CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE

privind concesionarea directd a unui teren in suprafata de 1 mpE D
SUEZ Energy Romania SA in vederea executarii lucrarilor de ,,4m y ,s"aré;.{tqtz?
protectie catodica pe locatia” str. Petrolului, nr.16( in incinta Liceului
Mai) din Municipiul Ploiesti, judetul Prahova

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 e),
din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Prin scrisoarea inregistrate la Municipiul Ploiesti cu nr.10768/14.06.2012 S.C.
GDF SUEZ Energy Romania S.A. solicita amplasarea unei statii de protectie catodica
in scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze
naturale ingropate.

Potrivit art. 123 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, “Consiliile locale si consiliile
judetene hotarasc ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, de interes local
sau judetean, dupa caz, sa fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor
publice, sa fie concesionate ori sa fie inchiriate. Vanzarea, concesionarea si
inchirierea se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii”.

Fata de cele prezentate, supunem analizei si aprobarii Consiliului Local al
municipiului Ploiesti proiectul de hotarare privind ,,Amplasare statie de protectie
catodica pe locatia” str. Petrolului, nr.16( in incinta Liceului Tehnologic 1 Mai) din
Municipiul Ploiesti, judetul Prahova

Consilieri:
Dumitru Cristi

/

Ganea Cristian

Popa Constantin

Popa Gheorgheix
Bolocan Iulian §Q
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privind concesionarea directd a unui teren in suprafata de 1 mp céatre SC GDF
SUEZ Energy Romania SA 1n vederea executarii lucrarilor de ,, Amplasare statie de
protectie catodica pe locatia” str. Petrolului, nr.16( in incinta Liceului Tehnologic 1

Mai) din Municipiul Ploiesti, judetul Prahova

Potrivit art.15, litera e) 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.

Cererea SC GDF SUEZ Energy Romania SA prin care solicita concesionarea
terenului in suprafata de 1 mp, in vederea ,, Amplasare statie de protectie catodica pe
locatia” str. Petrolului, nr.16( in incinta Liceului Tehnologic 1 Mai) din Municipiul
Ploiesti, judetul Prahova a fost analizata in cadrul Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti - Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre
Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale in sedinta
din data de 05.02.2013 si a fost avizata favorabil.

Prin scrisoarea inregistrate la Municipiul Ploiesti cu nr.10768/14.06.2012 S.C.
GDF SUEZ Energy Romania S.A. solicita amplasarea unei statii de protectie catodica
in scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze
naturale ingropate.

Prin adresa nr.420/16.07.2012, Serviciul Inventariere si Evidenta Bunuri din
Domeniul Public si Privat, a comunicat urmatoarele:

Suprafata de teren situata in Ploiesti, str.Petrolului nr.16 — in incinta Liceului
Tehnologic Tehnologic “1 Mai” face parte din domeniul public al Municipiului
Ploiesti. Mentionam faptul ca in baza Hotararii nr.94/2009 a Consiliului Local al
municipiului Ploiesti a fost transmis in administrare catre Liceul Tehnologic
Tehnologic “1 Mai”, imobilul (constructii si teren) situat in Ploiesti, str.Petrolului
nr.16, incheindu-se in acest sens contractul de administrare nr.10101/2009.

Reglementarile urbanistice transmise prin adresa nr.304256/2012, prin care
Directia Generala de Dezvoltare Urbana a comunicat urmatoarele:

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti, aprobat prin
Hotararea nr.209/1999 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti, amplasamentul de
mai sus este teren aflat in intravilan municipiului Ploiesti.



Prin adresa nr. 815/10.09.2012, Grupul Scolar Industrial ,,1 Mai” Ploiesti isi da
acceptul de amplasare a instalatiei de protectiei catodica a conductelor de gaze in
incinta Grupului Scolar Industrial ,,1 Mai”. Executia lucrarilor se va face numai m.

vacantele scolare, iar la finalul lucrarilor, terenul afectat trebuie sa fie readus la stareaé‘!
initiala. ' ”

Prin adresa nr. 307073/05.11.2012, Directia Generala de Dezvoltar
comunicat urmatoarele: B

Avand in vedere cele de mai sus precum si avizele si acordurile favorabile
obtinute de la Agentia pentru Protectia Mediului, Serviciul de Gospodarire Urbana,
Grupul Scolar Industrial “1Mai”, va comunicam ca suntem de acord cu amplasarea
instalatiilor de protectie catodica cu injectie de curent si bransament electric pentru
cele trei locatii solicitate, cu respectarea conditiilor din avizele mentionate.”

Potrivit art. 123 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, “Consiliile locale si consiliile
Judetene hotarasc ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, de interes local
sau judetean, dupa caz, sa fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor
publice, sa fie concesionate ori sa fie inchiriate. Vanzarea, concesionarea si
inchirierea se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii”.

Singurele cazuri in care este permisa concesionarea directa, fara licitatie
publica, sunt cele prevazute de articolul 15 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, conform caruia terenurile destinate construirii se pot concesiona fara
licitatie publica, cu plata taxei de redeventa stabilite potrivit legii, ori pot fi date in
folosinta pe termen limitat, dupa caz, in urmatoarele situatii:

a) pentru realizarea de obiective de utilitate publica sau de binefacere, cu caracter
social, fara scop lucrativ, altele decat cele care se realizeaza de catre colectivitatile
locale pe terenurile acestora;

Fata de cele prezentate, supunem analizei si aprobarii Consiliului Local al
municipiului Ploiesti proiectul de hotarére privind ,,Amplasare statie de protectie
catodica pe locatia: str. Petrolului, nr.16( in incinta Liceului Tehnologic 1 Mai) din
Municipiul Ploiesti, judetul Prahova
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Solicitant
MUNICIPIUL PLOIESTI
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
TEREN INTRAVILAN

BULEVARDUL PETROLULUI NR.16
PLOIESTI

Data: 04.09.2013
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr 1 109/2013
\.

Referitor la: Evaluare - TEREN INTRAVILAN - BULEVARDUL PETROLULUI NR 16_-. vy \

MUNICIPIUL PLOIESTI " ‘?‘.-' i 1 eh

nr. 14997, in baza acordului cadru de prestdri servicii nr.3813/25.02.2013 51\ At
subsecvent nr.14534/02.09.2013 incheiat cu MUNICIPIUL PLOIESTI, a efectuat raportul de
evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinind MUNICIPIULUI PLOIESTL
1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucririi Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
bunul imobil format din teren intravilan situat pe bulevardul Petrolului nr.16 — municipiul Ploiesti,
judet Prahova cu suprafatd masurata de 1,00 mp necesar amplasérii unei instalatii de protectie
catodicd cu injectie de curent si bransament electric de citre SC GDF Suez Energy Roménia SA.
2. Scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd a bunului imobil mentionat mai sus, asa cum este
definitd in Standardele Internationale de Evaluare 2011, conform IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaluarii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietafii imobiliare, este definirea, explicarea si estimarea valorii de piatd a bunului imobil in
vederea concesiondrii.
3.Proprietarul bunului imobil MUNICIPIUL PLOIESTI
4.Clientul MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF
2844855 reprezentat de IULIAN BADESCU - PRIMAR.
5. Data evaluarii : 04.09.2013
Data inspectéarii bunului mobil: 24.07.2013.

6.Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standarde Internationale de Evaluare 2011;

- IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 04.09.2013
7.Valoarea propusia Raportul de evaluare determina valoarea proprietétii imobiliare in vederea
concesiondrii. Valoarea propusa este valabila la data evaludrii si a rezultat in urma calculelor
efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.

Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune urmaétoarele valori

Valoarea terenului este :
217,00 LEI = 49,00 EURO
(217,00 LEI/ mp = 49,00 EURO / mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358 LEI din 04.09.2013

Valoarea redeventei este :
8,68 LEI/AN = 1,96 EURO/AN

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358 LEI din 04.09.2013
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8. Argumente privind valoarea propusi
* Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, condi
aprecierile exprimate In prezentul raport si este valabild in conditiile
mentionate in raport;
= Valoarea estimati se referd la bunul imobil mentionat mai sus;
= Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;
=  Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

72\
Data:04.09.2013  Expert fvaluptorautorizat EI EPL EBM  Ing. Pantel Ovidiu

|

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale si corecte.
e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate In acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare $i nu avem nici un interes personal si nu suntem pértinitori fati de
vreuna din pértile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatda sau implicatad cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicata cu beneficiarul.

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate n evaluare.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.
e Bunul supus evaluarii a fost inspectat personal de ctre evaluator.
e Prin prezenta certific faptul cd sunt competent s efectuez acest raport de evaluare.

Data : 04.09.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

Legitimatia M.
Specializagep
El, EPI,
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Capitolul 1 /
GENERALITATI v
1.1 Identificarea bunului imobil — obiectul evaluirii t:i:: f
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din tere %n%

bulevardul Petrolului nr.16 — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati ma
necesar amplasérii unei instalatfii de protectie catodici cu injectie de curent i brang
citre SC GDF Suez Energy Roménia SA.

1.2. Scopul evaludrii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd a proprietd{ii mentionate mai sus, asa cum este
definitd in standardele ANEVAR (Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) §i in
Standardele Internationale de Evaluare 2011, in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului in
vederea concesionirii.

1.3. Utilizarea evaluirii

Prezentul raport de evaluare se adreseazd MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul.,
Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de ITULIAN BADESCU - PRIMAR, in
calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al
profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi asumi rispunderea decit fatd de client si fafi de
destinatarul lucrérii,

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate. Premisele evaluiirii

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului, reprezintid o
estimare a valorii de piafd (cu particularitifile prezentate In continuare) a proprietétii asa cum este
aceasta definitd Tn Standardul International de Evaluare 2011 si IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaluérii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietéii imobiliare.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezinti suma estimati pentru care o proprietate ar
putea fi schimbatii la data evaludrii, intre un cumpdritor decis $i un véinzditor hotdrdt, intr-o
tranzacfie cu pret determinat obiectiv, dupdi o activitate de marketing corespunzditoare, in care
pirfile implicate au actionat in cunostinti de cauzd, prudent si fird constringere.

Metodologia de calcul a “valorii de piafd” a finut cont de scopul evaluarii, tipul proprietitii si
recomanddrile cuprinse Tn — IVS 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare.Metodologia de
evaluare aplicatd include abordarea prin comparatia vanzirilor. Abordarea prin comparafia
vidnzdrilor se bazeazd pe analiza comparativd a proprietitii de evaluat cu proprietifi similare care
au fost vindute, ludnd in considerare o serie de criterii de comparafie in funcfie de care se
realizeazii corectii ale valorilor.

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietifii a fost realizatd Tn 24.07.2013 in prezenfa reprezentantilor proprietarului
MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855
reprezentati de [IULIAN BADESCU — PRIMAR si a reprezentantilor viitorului concesionar. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindiri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii,
1.6. Data estimérii valorii. La baza efectudirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor
si datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele si informatiile si la
care se considerd valabile ipotezele luate n considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator, Evaluarea a fost realizata in luna septembrie 2013. Data evaludrii este 04.09.2013.

1.7. Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in RON si ITn EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,4358 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de 04.09.2013. Exprimarea
in valutd a opiniei finale o considerim adecvati doar atita vreme cét principalele premise care au stat
la baza evaludirii nu suferfi modificéri semnificative (cursul de schimb si evolufia acestuia comparativ
cu puterea de cumpdrare i cu nivelul tranzactiilor pe piaja imobiliard specificd etc.). Valorile
exprimate nu contin TVA,

1.8. Standardele aplicabile Metodologia de calcul a valorii de piad a tinut cont de scopul evaluirii,
tipul proprietitii si de recomandarile standardelor ANEVAR :
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Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piati asa cum a fos
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

L4

+
+
+
+

L 2

¢

Standardul International de Evaluare 2011,

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare,

IVS 102 — Implementare,

IVS 103 — Raportarea evaludrii

+ IVS 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare.
Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

* > > &

documentarea, pe baza unei liste de informafii solicitate clientului;
inspectia proprietétii imobiliare;

stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

deducerea $i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind
seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuni pentru determinarea valorii §i fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandérile $i metodologia de lucru adoptate
de citre ANEVAR.

1.9 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

+

*
]

L4

+
+

Informatii culese pe teren de cétre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, etc.);

Catalog ”Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010

Indrumar pentru evaluare —T; EVALUAREA TERENULUTI editura IROV AL Bucuresti 2013
Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumpéritori
imobiliari de pe piatéd judetului Prahova, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare si din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucririi apargine
celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Ipoteze generale

L4

+

+

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fira a se Intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.

Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica
altfel;

Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de incredere dar nu li se acordd garantii
pentru acuratete;

Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietétii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam
pentru o expertizi sau o cercetare stiinfific necesar#i pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea unor inspecfii sau a unor rapoarte care sé indice
prezenfa contaminaniilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigagii speciale 1n
acest sens. Valorile sunt estimate In ipoteza cd nu existi aga ceva. Dacé se va stabili ulterior ci
existd contamindri sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

¢+ Evaluatorul nu a ficut o expertizd tehnicd a bunurilor sau a pértilor co
inspectat acele pérfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea
stare tehnicd buni corespunzitoare unei exploatdri normale. Opinia asu
neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ci ar valida integritatea lor.

¢ Valoarea de piati estimati este valabili la data evaluarii. Intrucét conditiile de piatd
valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzétoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative

+ Orice alocare a valorii totale estimate In acest raport, nu trebuie utilizat3 in combinatie cu nici o
altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide.

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanti sau si
depund marturie in instan{d relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au
ncheiat astfel de infelegeri in prealabil,

+ Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare;

¢ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport si pot pierde
valabilitatea.

1.12. Clauza de nepublicare Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi

publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii firi acordul scris si prealabil al

evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeazi sé aparél. Publicarea, partiala sau

integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit cele de la pct. 1.3, atrage dupa sine

Incetarea obligatiilor contractuale $i actionarea in instantd a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fatd de terti Prezentul raport de evaluare a fost realizat. pe baza

informatiilor furnizate de citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind

responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la

pet.1.3. Raportul este confidengial, strict pentru client i destinatar iar evaluatorul nu accept nici o

responsabilitate fatd de o terd persoané, in nici o circumstanta.

r{-s
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Capitolul 2
DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil
Date generale privind dreptul de proprietate:
Dreptul de proprietate este dreptul real care permite titularului siu de a stdpéni bunul, de a-1 folosi,
de a-i culege foloasele materiale gi de a dispune de el In mod exclusiv si perpetuu cu respectarea
dispozitiilor legale. Identificarea proprietifii imobiliare ce face obiectul acestui raport s-a ficut pe
baza documentelor prezentate de client.
Obiectul prezentului raport de evaluare 7l constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
bulevardul Petrolului nr.16 — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd masurati de 1,00 mp
necesar amplasirii unei instalatii de protectie catodicd cu injectie de curent si brangament electric de
citre SC GDF Suez Energy Roménia SA.
2.2, Situatia juridici
Proprietatea imobiliard susmentionatd apartine PRIMARIEI MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul
in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de JULIAN BADESCU -
PRIMAR.. Nu a fost prezentat vreun act si nici nu avem cunostingd despre o situatie litigioasi care si
aiba ca obiect al litigiului proprietatea in studiu.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afli in intravilanul municipiului Ploiesti, jud
Prahova

Tipul zonei de amplasare:




)
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= Zona semicentrald a localitétii,
In zoné se afli:
= Zond industriald si de servicii

servicii, cu posibilitati de dezvoltare. Poluare absenti,
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren 1 situat pe
bulevardul Petrolului nr.16 — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd mésurati de 1,00 mp
necesar amplasérii unei instalatii de protectie catodica cu injectie de curent si brangament electric de
citre SC GDF Suez Energy Roménia SA. Terenul este 100% plat.
Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piata reprezintd un mediu In care bunurile, méarfurile si serviciile sunt schimbate intre cumpéritori si
vénzétori, prin mecanismul preturilor.

Conceptul de piatd este reprezentat de capacitatea cumparatorilor i a vanzétorilor de a-gi desfigura
activitatea fird restrictii. Participantii din piatd pot fi cumpéritori, vinzétori, proprietari, debitori,
creditori, investitori sau intermediarii,

Piata studiatd este cea a terenurilor in general.

Natura zonei studiate este: zona industriald si de servicii.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numdérul de proprietdti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piatd, intr-o anumiti perioadd de timp,
in situatia in care factorii : populatia, venitul, prefurile viitoare si preferintele consumatorilor rdmén
constante.

Aviénd In vedere ci terenurile sunt relativ pufin céutate, putem afirma cé cererea este redusi mult i
nu se intrevid semne de revigorare apropiat a activité{ii economice.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit prefurile de tranzactionare il va
reprezenta dezvoltarea continué a comertului si serviciilor.

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezintd numérul de proprietiti de acelasi tip care este disponibil pentru vinzare sau pentru
inchiriere la diferite prefuri, pe o anumitd piatd, Intr-o anumitd perioadd de timp.

Oferta de proprietati similare este relativ micd, numérul fiind limitat datoritd expectativei atit a
véanzétorilor cit §i a campératorilor, expectativé care se datoreazi crizei economico-financiare.

Din studiul ofertelor imobiliare s-au gésit terenuri similare ofertate, rezultind o piati cu oarecare
interes pentru acest tip de spatii.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dinire cerere si oferti. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de mdarfuri, pietele imobiliare Incd sunt considerate ineficiente.
Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ inelasticd si o
localizare fix& a proprietitii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteazi
rapid ca rispuns la schimbérile de pe piaté.

In acest moment piata este in stagnare evidentd, numirul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de
scizut. In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietati imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
reduse datoritd tot factorilor enumerati mai sus.




@,

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.109/2013

Capitolul 4

unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.
Abordarea prin piati — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului sub
identice sau similare, al céror pret se cunoaste. .
Abordarea prin venit — oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singurl valoare a capitalului.

Chiria de piatii — suma estimati pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata, la data evaludrii,
intre un Jocator hotdrdt i un locatar hotérat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare In cunostintd de cauza,
prudent si fird constringere.

Cumpiritor special — un anumit cumpérator, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care nu ar fi disponibile altor
cumpdératori de pe piaté.

Data evaluiirii — data la care se aplic3 opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare — toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de proprietatea imobiliard.
Fond comercial — orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o Intreprindere, dintr-o participatie
la o Intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt separabile.

Imobilizare necorporali — un activ nemonetar care se manifestd prin proprietiile sale economice.
Aceasta nu are substanti fizic3, dar asigurd drepturi si beneficii economice proprietarului séu.
Investitie imobiliara — proprietatea imobiliar3, respectiv un teren sau o clidire, sau o parte a unei
cladiri, sau ambele, definuté de proprietar pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea
valorii capitalului, sau ambele, mai degrabé decit pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau (b) vinzarea pe parcursul desfasuririi normale a activitatii.

Ipotezi speciali — o ipotezi care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele efective, existente
la data evaludrii, fie care nu ar fi facute intr-o tranzactie de un participant tipic pe piaté, la data
evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri — orice tip de proprietate imobiliard desemnatd pentru un
anumit tip de afacere, in care valoarea proprietétii reflecta potentialul comercial pentru acea afacere.
Propriectate imobiliari — terenul si toate elementele care sunt o parte natural3 a acestuia, de
exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului, cum ar fi cldirile i
constructiile de pe amplasament §i toate elementele permanent atasate clidirilor, de exemplu
echipamentele mecanice §i electrice care asigurl functionarea unei clidiri, aflate atit in subsol, cit si
deasupra solului.

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie — valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un proprietar potential,
pentru o anumit3 investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa — preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate In cunostinti de cauza si hotérédte, care reflectd interesele acelor parti.

Valoare specialii — o sumai care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpdrdtor special.

Valoarea de piafi — suma estimatf pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, Intre un cumpérator hotérat si un vénzator hotérét, Intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat $i In care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si firid
constriangere.

Valoarea sinergiei — un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doui sau mai multe
active sau drepturi, in urma cireia valoarea combinati este mai mare decét suma valorilor separate.
Evaluare si rationament 1. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile specifice, va
cere exercitarea rafionamentului. Acest rationament trebuie sé fie aplicat in mod obiectiv i nu ar
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. CEig
minimizeaz3 influenga oriciror factori subiectivi care influenteaza procesul. &z Y0V~ 3
3. Multe tiiri au legi sau reglementiri care permit numai anumitor persoane si evalueze anumite clase
de active, pentru diferite scopuri. In plus, multe corpuri profesionale si furnizori de servicii de
evaluare au coduri etice care cer identificarea si dezvaluirea potentialelor conflicte de interese.
Scopul acestor standarde este acela de a elabora principii $i definitii recunoscute la nivel
international pentru efectuarea si raportarea evaludrilor, Ele nu se refera la relatiile dintre clientii
evaludrilor si evaluatori, iar problemele referitoare la comportamentul deontologic si etic al
evaluatorilor revin organizatiilor profesionale sau altor organizatii care au un rol de reglementare
pentru evaluatori.
4. Chiar dacé regulile de conduité pentru evaluatori nu fac obiectul acestor standarde, totusi este
fundamentald aplicarea de controale si proceduri adecvate, pentru a se asigura gradul de
independent? si obiectivitate necesar in procesul de evaluare, astfel Incét rezultatul si fie privit ca
fiind obiectiv. in cazul in care scopul evaluarii soliciti ca evaluatorul s3 aibi un anumit statut sau s
se dezvaluie statutul acestuia, cerintele sunt prezentate In standardul corespunzitor.
Competenti 5. Deoarece evaluarea solicitd exercitarea abilitatii si rationamentului profesional, este
esential ca evaluérile sé fie efectuate de ciitre o persoani sau de o firma care posedi abilititile
tehnice adecvate, experientd si cunostinte despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se
comercializeaz3 gi despre scopul evaluarii.
6. In cazul evaluirilor complexe sau a unui numar mare de active, este acceptabil pentru evaluator si
solicite asistentd din partea specialistilor, in anumite aspecte ale angajamentului sdu integral, cu
condifia ca acest lucru sa fie prezentat in sfera misiunii de evaluare
Pref, cost si valoare 7. Pretul este suma de bani ceruti, oferitd sau plititd pentru un activ. Din cauza
capacititilor financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpéritor sau
vénzitor, preful plétit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuité activului de ciitre alte
persoane. ,
8. Costul este suma de bani necesard pentru a achizifiona sau produce activul. Cand acel activ a fost
achizifionat sau produs, costul lui devine un fapt concret. Preful este corelat cu costul deoarece pretul
platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumpérétor.
0. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie:(a) fie asupra celui mai probabil pret care ar fi plitit pentru un
activ, in cadrul unui schimb,(b) fie asupra beneficiilor economice rezultate din definerea unui activ.O
valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele pe baza céirora se estimeazi valoarea sunt
determinate de scopul evaluérii.O valoare pentru proprietar este o estimare a beneficiilor care ar
reveni unei anumite pérti titulare a proprietétii.
10. Cuvéntul ,,evaluare” se refera atét la valoarea estimata (concluzia evaluarii), cét si la
determinarea valorii estimate (actul de a evalua). In aceste standarde, sensul acestui cuvAnt ar trebui
sé rezulte clar din contextul In care este folosit. Acolo unde exist3 riscul unei confuzii sau este
nevoie de a face distinctia clard Intre sensurile alternative, se utilizeazi cuvinte aditionale
Piata 11. O piati este mediul in care bunurile i serviciile se comercializeazi intre cumpératori si
vénzitori, prin mecanismul prefului. Conceptul de piatd presupune cé bunurile sau serviciile se pot
comercializa fard restrictii Intre cumpéritori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere §i ofertd i la alti factori de stabilire a pretului,ca si la propria lor Infelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.
12. Pentru a estima cel mai probabil pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentald 7
intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil
va depinde de numérul cumpéritorilor si vinzitorilor de pe piata particulard la data evaludrii. Pentru
a avea un efect asupra prefului, cumpératorii i vanzitorii trebuie sd aiba acces pe piatd. O piatd
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poate fi definitd pe baza unor criterii variate. Acestea sunt:(a) bunurile sau serviciile care se- »r-;— s
comer01a11zeaza de exemplu piata autovehiculelor este diferitd de piata aurulul «b) hmlt 1le MRS

exemplu piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi locald, regional, natlonala A
international.
13. Totusi, cu toate cé n orice moment o piaté poate fi independenti si poate fi pu‘;m infligata
activitatea de pe alte piete, pe o anumit# perioad3 de timp pietele se vor influenta reciproc. De
exemplu, la o anumiti daté, preful unui activ dintr-o taréd poate fi mai mare decét cel care ar putea fi
obfinut in altd fard, pentru un activ identic. Daci sunt ignorate orice efecte posibile de distorsiune,
cauzate de restrictiile guvernamentale de comercializare sau de politicile fiscale, in timp, furnizorii ar
majora oferta de marfi citre tara in care pot obtine un pret ridicat si ar diminua oferta cétre {ara in
care preful a fost micsorat, aducénd astfel preturile la aproximativ acelasi nivel.

14. Daca din context nu rezultd in mod clar, referintele din IVS cu privire la piat3 se referd la piata
pe care se schimba In mod normal activul sau datoria supuse evaluidrii, la data evaludrii, $ila care au
acces mulii participanti pe piatd, inclusiv proprietarul curent,

15. Rareori pietele functioneazi perfect, cu un echilibru constant intre oferti si cerere si cu un nivel
constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obisnuite ale pietei:
fluctuatii ale ofertei, cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute de
participaniii pe piatd. Deoarece participantii pe piatd reactioneazi la aceste imperfectiuni, este
posibil, la un moment dat, ca o piati s3 se ajusteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pref de piaté trebuie s reflecte conditiile
de pe piata relevant, existente la data evaludrii, si nu preful corectat sau atenuat, bazat pe o
presupusd refacere a echilibrului.

Activitatea pietei 16. Gradul de activitate pe orice piatd va fluctua. Desi ar putea fi posibil s& se
identifice un nivel normal al activitatii pietei, pe o perioadé lungé de timp, pe multe piete vor exista
periocade n care activitatea este semnificativ mai mare sau mai mica fatd de nivelul normal.
Nivelurile de activitate pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este mai activd
sau mai putin activa fatd de cum a fost aceasta la o datd anterioard. Nu exista o delimitare clar
definitd Intre o piatd activa si o piatd inactiva.

17. Cénd cererea este mai mare faté de ofertd, se asteapta ca preturile s creasci, tinzind astfel s&
atragd intrarea pe piati a mai multor vanzatori i, deci, o activitate In crestere. Opusul este cazul cind
cererea este micé si prefurile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activit#tii sunt mai degrabd un
raspuns la migcarea prefurilor decét o cauzi a acesteia. Tranzactiile pot avea loc i au loc pe piete
care, in mod curent, sunt mai pufin active decit este normal §i, ceea ce este important, cumparatorii
potentiali vor avea Tn minte un pref pentru care sunt dispusi si intre pe piati.

18. Informatiile despre pret de pe o piatd inactivd pot fi totusi o dovadi a valorii de piatd. O perioada
de scidere a prefurilor este posibil si cunoasci atét o diminuare a nivelurilor activititii, cit si o
crestere a vanzdrilor care pot fi considerate ,,fortate”. Totusi, pe pietele in declin, exista vanzatori
care nu actioneazi sub constringerea de a vinde i a nu tine cont de dovada preturilor realizate de
astfel de vanzitori ar insemna ignorarea realititilor pietei.

Participantii pe piati 19. Informatiile din IVS, cu privire la participantii pe piatd, se referd la toate
persoanele, companiile sau la alte entitéti care sunt implicate in tranzactii curente sau care
intentioneazd sd intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotérirea de a comercializa si orice
optici atribuite participantilor pe piata sunt cele specifice acelor cumpératori gi vinzitori sau
cumpéritorilor si vanzétorilor potentiali, activi pe o piatd la data evaludrii i nu cele ale unor
anumite persoane sau entitéti.

20. In efectuarea unei evalusiri bazate pe date de piatd, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau ale unui anumit cumpéritor potential nu sunt relevante, deoarece atét vanzéitorul hotarét,
cat si cumparatorul hotiirit sunt persoane sau entitifi ipotetice care au atributele unui participant tipic
pe piatd. Aceste atribute suntcomentate in cadrul conceptual referitor 1a valoarea de piatd Cadrul
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conceptual cere, de asemenea, excluderea oricirui element al valorii speciale sau ffgjar‘%ﬁ éiéﬁ‘f@nt al
valorii care nu ar fi disponibil majoritétii participangilor pe piatd
Factorii specifici entititii 21. Factorii care sunt specifici unui anumit cumpér.
care nu sunt disponibili participantilor pe piata sunt exclusi din datele de intr
evaluare bazatd pe informatii de piatd. Exemple de factori specifici entititii, ¢

disponibili majorlta’;n part101pa.nt1lor pe piati, sunt urmatorn (a) Valoarea supli

entitate,(c) drepturile sau restrictiile legale,(d) beneficiul fiscal din impozitare sau povara fiscali,(e)
o abilitate de a exploata un activ care este unicé pentru acea entitate.

22. Determinarea faptului cé astfel de factori sunt specifici entitétii sau ca vor fi disponibili altora pe
piaté se face de la caz, la caz. De exemplu, se poate ca un activ si nu se tranzactioneze in mod
normal ca element de sine stitétor, ci ca parte a unui grup. Orice sinergii cu activele inrudite vor fi
transferate participaniilor pe piatd fmpreund cu transferul grupului si deci, nu sunt specifice entitétii.
23. Daci obiectivul evaludrii este determinarea valorii pentru un anumit proprietar, in evaluarea
activului sunt reflectati factorii specifici entit3tii. Urmatoarele exemple prezinti situatiile in care
poate fi cerutd valoarea pentru un anumit proprietar:(a) fundamentarea deciziilor de investitii,(b)
verificarea performantei unui activ.

Agregarea 24, Adesea, valoarea unui activ individual este dependents de asocierea lui cu alte active
relafionate. Exemple sunt:(a) compensarea activelor si datoriilor Intr-un portofoliu de instrumente
financiare,(b) un portofoliu de proprieté{i care se completeazi unele pe celelalte, oferind
cumpératorului potential fie un venit ridicat, fie o prezentd in locatii strategice,(c) un grup de magini
dintr-o linie de produciie sau programul informatic necesar pentru functionarea unei/unor masini,(d)
refete 5i brevete de inventie care sustin un brand,(e) teren, cladiri si imobiliziri corporale mobile
interdependente utilizate intr-o intreprindere.

25. Cand se cere evaluarea activelor care sunt detinute in combinatie cu alte active complementare
sau conexe, este important s se defineasci clar daci este vorba de un grup sau portofoliu de active
care va fi evaluat sau de active individuale. In cel de al doilea caz, este important si se stabileasci
daci fiecare activ se va evalua:(a) ca un element individual, dar asumfnd ipoteza ci celelalte active
sunt disponibile pentru un cumpéaritor, sau(b) ca un element individual, dar asuménd ipoteza ca
celelalte active nu sunt disponibile pentru un cumpéritor.

Tipul valorii 26. Un #ip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei
valori. '

27. Acesta descrie ipotezele fundamentale pe carc se va baza valoarea raportati, de exemplu, natura
tranzactiei ipotetice, relatia si motivatia partilor si miisura in care activul este expus pe piati. In
functie de scopul evaludrii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. Un #ip al valorii ar trebui si fie in
mod clar diferentiat de:(a) abordarea sau metoda utilizati pentru a oferi o indicatie asupra valorii,(b)
tipul activului care este evaluat,(c) starea efectivd sau atribuitd a unui activ, la momentul evaluirii,(d)
orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifici ipotezele fundamentale in situatii
specifice.

28. Un tip al valorii poate fi inclus Tn una din cele trei categorii principale:(a) prima se refers la
estimarea celui mai probabil pret care ar fi obtinut intr-un schimb ipotetic pe o piati libera si
concurentiali. In aceasts categorie se incadreazi valoarea de piafd, asa cum este definit3 in aceste
standarde;(b) a doua implicé estimarea beneficiilor pe care o persoani sau o entitate le va obfine din
detinerea unui activ. Valoarea este specificé pentru acea persoani sau entitate i poate s nu aiba
nicio relevanti pentru participantii pe piati. In aceasti categorie se incadreazi valoarea de investifie
si valoarea speciald, asa cum sunt definite in aceste standarde;(c) a treia se referd la estimarea
pretului care ar fi convenit, In mod rezonabil, Tntre doud pérti specifice pentru schimbul unui activ.
Desi pértile ar putea s3 fie independente Intre ele §i negocierea si fie nepartinitoare, nu este necesar
ca activul s fie expus pe piaté, iar pretul convenit poate fi unul care reflectd mai degrabi avantajele
sau dezavantajele specifice ale proprietitii pentru partile implicate, decét cele de pe piafd, in
ansamblul ei. In aceasti categorie se incadreazi valoarea justd, asa cum este definits in aceste
standarde.
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29. Evaludrile pot solicita utilizarea diferitelor tipuri ale valorii, care sunt definite prmtr—o lege 0
reglementare, un contract privat sau un alt document. Desi astfel de tipuri ale valo;n ot pirea ca\
f11nd 51m11are cu tzpunle valorii definite T in aceste standarde aplicarea lor poate sohcna 0- abordare 3

conformprevederllor din documentul sursd. Exemple de fipuri ale valorii, care s
reglementdri, sunt diferitele baze de evaluare fundamentate in Standardele Intern
Raportare Financiard (IFRS) si in alte standarde de contabilitate.
Valoarea de piatii 30. Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpdritor hotart si un vanzator hotérit, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dup# un marketing adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi,
prudent si fard constringere.

31. Definitia valorii de piatd se aplici in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:(a) ,,suma
estimati” se referd la un pret exprimat in unitdtimonetare, plétibil pentru activ, intr-o tranzactie
nepartinitoare de piata. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piaté, la data evaludrii, In conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai
bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzétor si cel mai avantajos pref obtenabil in mod
rezonabil de citre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat
sau micsorat de clauze sau situafii speciale, cum ar fi o finanfare atipici, operatiuni de vanzare si
lease-back, contraprestatiile sau facilitafile speciale acordate de orice persoand asociati cu vanzarea,
precum §i de orice element al valorii speciale; (b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referd la faptul
cd valoarea unui activ este mai degrabi o sumi de bani estimati, decét o sumi de bani
predeterminatd sau pretul efectiv de vénzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate
elementele definitiei valorii de piati la data evaludrii;(c) ,,la data evaludrii” cere ca valoarea si fie
specificd unui moment, unei anumite date. Deoarece piefele si conditiile de piatd se pot modifica,
valoarea estimati poate si fie incorectd sau nepotrivitd pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta
starea §i circumstanfele pietei curente, asa cum sunt ele la data efectivd a evaludrii si nu la o datd
anterioard sau la o daté viitoare. Definifia presupune si realizarea simultana a schimbului si incheierii
contractului de vinzare, fird orice fluctuatie a prefului care ar putea altfel s apar#;(d) ,.intre un
cumpdritor hotarat™ se referd la un cumpérétor care este motivat, dar nu si obligat sd cumpere. Acest
cumparitor nu este nici nerdbdétor, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpéritor este unul care achizifioneazi in conformitate mai degraba cu realitétile pietei curente si
cu asteptdrile pietei curente, decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existentd nu
poate fi demonstrata sau anticipati. Cumpéritorul ipotetic nu ar pléti un pref mai mare decét pretul
cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus ntre cei care formeaza ,,piata”;(e) ,,$1 un vanzitor
hot#rdt” nu este nici un vanzétor nerabdétor, nici un vanzitor gata si vandi la orice pret, nici unul
pregétit pentru a rezista la un pref care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd, Vanzatorul
hotéarét este motivat s& vanda activul, Tn conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libers,
dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vinzitorul hotirit este un proprietar ipotetic;(f) ,,intr-o
tranzactie nepdrtinitoare” este una care are loc intre par{i care nu au o relatie anumiti sau speciali, de
exemplu, Tnire compania mami §i companiile sucursale sau Intre proprietar si chiriag, care ar face ca
nivelul prefului sé nu fie caracteristic pentru piaté, sau sa fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale, Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are loc Intre parti faré legitura intre
ele, fiecare actionind in mod independent; (g) ,,dupé un marketing adecvat® tnseamni ca activul ar fi
expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in
mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de vAnzare este considerati a fi
cea mai adecvati metodi pentru obfinerea celui mai bun pret pe piata la care vinzatorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fix3, ci va varia In functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singurul criteriu este ¢ trebuie si fi existat suficient timp ca activul sa fie adus
in atentia unui numér adecvat de participanti pe piati. Perioada de expunere are loc inainte de data
evaludrii;(h) ,.in care pértile an actionat fiecare In cunostin{a de cauzi, prudent” presupune ci atit
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pentru un vanzitor si vandd activele pe o piatd cu preturl in scédere, la un pref care este mai mic
decit preturile de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pictele
care inregistreazi modificéri ale prefurilor, cumpérétorul san vanzétorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piaté, disponibile la data evaluarii;(i) ,,si fara
constrangere” stabileste faptul cd fiecare parte este motivata si facs tranzactia, dar niciuna nu este
nici fortat3, nici obligatd in mod nejustificat sd o faca.

32. Conceptul valoare de piafd presupune un pret negociat pe o piatd deschisi si concurentiala pe
care participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internafionald sau o
piata locala. Piata poate fi constituiti din numerosi cumpéritori si vanzétori sau poate fi o piatd
caracterizatd printr-un numdr limitat de participanti pe piaté. Piata pe care este expus activul pentru
vénzare este cea pe care activul care se schimb4 este tranzactionat normal

33. Valoarea de piafd a unui activ va reflecta cea mai buné utilizare a acestuia. Cea mai buné
utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeaza productivitatea si care este posibild, permisa
legal si fezabili financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului
sau o utilizare alternativi. Aceasta este determinaté de utilizarea pe care un participant pe piata ar
intentiona si o dea unui activ, atunci cénd stabilegte preful pe care ar fi dispus s 1l ofere.

34. Cea mai buni utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine stititor, poate fi diferitd de cea mai
bund utilizare a acestuia, cind activul este o parte a unui grup, caz in care trebuie luati in
considerare contributia sa la valoarea totald a grupului.

35. Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea n considerare a urmitoarelor:

(a) s se stabileascd daci o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
cétre participantii pe piati,(b) si reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar si se ia in
considerare orice restricfii In utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,(c)
cerinta ca utilizarea si fie fezabild financiar, avind In vedere daci o utilizare alternativi, care este
posibila fizic si permis3 legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piatd, dupi ce
au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea
existenta.

Costuri de tranzactionare 36. Valoarea de piafé este preful estimat de tranzactionare a unui activ,
tard a se include costurile vanzitorului generate de vénzare sau costurile cumpéritorului generate de
cumpdrare $i fard a se face o corectie pentru orice taxe plétibile de oricare parte, ca efect direct al
tranzactiei.

Valoarea de investitie 37. Valoarea de investitie este valoarea unui activ pentru proprietar sau
pentru un proprietar potenfial, pentru o anumité investifie sau pentru scopuri de exploatare.

38. Aceasta este un tip al valorii specific entititii. Degi valoarea pentru proprietar a unui activ poate
fi egalé cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din vAnzarea lui cétre o altd parte, acest tip al
valorii reflecta beneficiile obfinute de o entitate din definerea unui activ §i, ca urmare, nu presupune
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflectd situatiile si obiectivele financiare
ale entitdtii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizati pentru cuantificarea performantei
investitiei. Diferenta dintre valoarea de investifie a unui activ si valoarea lui de piafd reprezinta
motivatia pentru cumpdratori sau pentru vinzétori de a intra pe piata.

Valoarea justa 39. Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
ntre parti identificate, aflate in cunostinté de cauzi si hotérate, care reflecta interesele acelor parti.
40. Definitia valorii juste din IFRS este diferitd de cea de mai sus. IVSB consider? ¢, in general,
definifia valorii juste din IFRS este coerentd cu valoarea de piatd. Definitia i aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentatd in IVS 300 Evaludri pentru raportarea financiard.
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tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicati in contextul judiciar. in contrast, valoarder
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii pe piat#, si nu fie luat oﬁﬁ@%thmé
42. Valoarea justd este un concept mai larg decit valoarea de piatd. Desi, in multe cazuit, 1
care este just pentru ambele pérti va fi egal cu cel obtenabil pe piaté, vor fi situatii in care estxmarea
valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piafd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat Tn urma combinarii
drepturilor asupra proprietafii.

43. Exemple de utilizare a valorii Jusre includ:(a) determinarea unui pret care este just pentru
actionariatul unei intreprinderi necotate, deoarece preful pentru doi detinitori anumifi poate fi just
pentru acestia, dar diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piatd,(b) determinarea unui pret care ar
fi just pentru un locator si un locatar, fie pentru transferul permanent al activului Inchiriat, fie pentru
anularea datoriei aferente contractului de Inchiriere.

Valoarea speciali 44. Valoarea speciald este o sumé de bani care reflectii caracteristicile particulare
ale unui activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.

435. Un cumpdrdtor special este un anumit cumpéritor pentru care un anumit activ are valoare
speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia, care nu ar fi disponibile altor
cumpdrdtori de pe piati.

46. Valoarea speciald poate apare cand un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un
anumit cumparitor, decét pentru al{i campérétori de pe piati. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piad cere
climinarea oricarui element al valorii speciale, deoarece la orice moment dat se presupune ci existd
un cumparitor hotért si nu un anumit cumpéritor hotérét.

47. Cand valoarea speciald este identificats, aceasta ar trebui raportat3 §i diferentiatd clar de
valoarea de piatd.

Valoarea sinergiei 48. Valoarea sinergiei este un element suplimentar al valorii, creat prin
combinarea a doud sau mai multor active sau drepturi, n urma cireia valoarea dreptului combinat
este mai mare decit suma valorilor separate. Dac3 sinergiile sunt disponibile numai unui anumit
cumpéritor, atunci acesta este un exemplu de valoare speciald.

Ipoteze 49. Deseori este necesar ca, pe 18nga stabilirea tipului valorii, si se formuleze o ipotezi sau
mai multe ipoteze, pentru a clarifica fic starca activului in cadrul schimbului ipotetic, fie situatiile in
care se presupune ci activul se schimba. Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra
valorii.

50. Exemple de ipoteze suplimentare uzuale, faré a se limita numai la acestea, sunt:

* ipoteza c3 intreprinderea este transferati ca o entitate completd aflaté in exploatare,

* ipoteza ca activele folosite intr-o intreprindere sunt transferate separat de intreprindere, fie in mod
individual, fie ca grup,

» ipoteza cii un activ evaluat individual este transferat impreuna cu alte active complementare

* ipoteza c# un pachet de actiuni este transferat fie ca pachet, fie in considerati ca fiind liberd in
cazul transferului ipotetic.

51. Cand se stabileste o ipotezi prin care se asuma situatii care difers de cele existente la data
evaludrii, ipoteza respectivi devine o ipotezd speciald (a se vedea IVS 101 Sfera misiunii de
evaluare). Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor schimbari posibile
asupra valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublinia utilizatorului
evaludrii faptul ¢ o concluzie asupra valorii este conditionaté de o schimbare 1n situatiile curente,
sau ci aceasta reflectd un punct de vedere care nu ar fi luat in considerare de participantii de pe piata,
la data evaluérii.

52. Ipotezele st ipotezele speciale trebuie si fie rezonabile si s fie relevante Tn raport cu scopul
pentru care este cerutd evaluarea.
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Vinziri fortate 53. Termenul ,,vinzare fortatd” se utilizeaza deseori in situatiile and/ un. n;\atb .
este constrdns sé vanda §i, In consecintd, nu are la dispozifie o perioadi de marke!tlng adeJ Vi | § :
Pretul care ar putea fi obtinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii asu (I;a— : V} £L'i:]iili %glfha
de motivele pentru care nu poate si aibi la dispozitie o perioadi de marketing adégvati. De’- ) o
asemenea, ar putea reflecta consecintele asupra vanzatorului cauzate de 1mpos1b111ﬁateafde. a deerm
perioada disponibild. Cu exceptia cazului cind natura presiunii §i motivul constrangerﬂor asnp’fﬁ
vanzitorului sunt cunoscute, preful obtenabil Intr-o vinzare fortatd nu poate fi estimat Tn mod realist.
Preful pe care un vénzdtor il va accepta intr-o vinzare fortatd va reflecta mai degrabad situatiile lui
speciale, decét cele ale vanzitorului ipotetic hotérét, din definitia valorii de piatd. Preful obtenabil
intr-o vénzare fortatd are numai Intdmplétor o legéturd cu valoarea de piatd sau cu orice alte tipuri
ale valorii definite in acest standard. O ,,vinzare fortat“” este o descriere a situatiei in care are loc
schimbul si nu un tip al valorii distinct.

54. Daca se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vinzare forfatd, va fi necesar si se
identifice In mod clar motivele constringerii vanzatorului, inclusiv consecintele imposibilitatii de a
vinde n perioada specificatd, prin emiterea unor ipoteze adecvate.

Dac# 1a data evaludrii aceste situatii nu existd, ele trebuie clar identificate ca fiind iporeze speciale.
55. Vianzirile de pe o pia{d inactiva sau In declin nu sunt in mod automat ,,vanzéri fortate”, deoarece
un vanzitor ar putea spera la un pret mai bun dacé conditiile de piatd se imbunététesc. Cu exceptia
cazului in care vinzétorul este obligat sd vanda pand la o daté limiti, fapt care impiedicd un
marketing adecvat, vanzétorul va fi un vanzétor hotérat, conform definitiei valorii de piatd
Abordiri in evaluare 56. Una sau mai multe abordari pot fi utilizate pentru a obtine valoarea
definitd de tipul valorii adecvat. Cele trei abordéri descrise si definite in acest Cadru general sunt
abordirile principale utilizate n evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale
prefului de echilibru, anticipérii beneficiilor sau substitutiei.

Abordarea prin piati 57. Abordarea prin piafd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, al céror pret se cunoaste.

58. Prima etapi a acestei abordéri este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piati. Dac existd putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi
util s se ia in considerare prefurile activelor identice sau similare

care sunt listate sau oferite spre vinzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie clar
stabilitd si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii si fie corectat pentru a reflecta
orice diferente fa{i de conditiile tranzactiilor efective si s fie definit tipul valorii §i orice ipoteze
care urmeazi si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fa{d de cele ale
activului evaluat.

Abordarea prin venit 59. Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

60. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viafd utild
si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicé transformarea venitului ntr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate
sa derive dintr-un contract/din contracte sau sé nu fie de natur# contractuald, de exemplu, profitul
anticipat $i generat fie din utilizarea, fie din definerea activului.

61. Metodele inscrise In abordarea prin venit sunt:

« capitalizarea venitului, In care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplicé o ratd cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

» fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplica o ratd de actualizare pentru a le actnaliza la valoarea lor prezentd,

» diferite modele de evaluare a optiunilor.

62. Abordarea prin venit poate fi aplicati la evaluarea datoriilor prin luarea in considerare a
fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, péné la data stingerii acesteia.
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de timp nejustificatd, dificultate, risc si al{ii asemenea. Deseori, activul supus evaluarii

pufin atractiv dect alternativa care ar putea fi cumpérati sau construitd, din cauza vérstei sau a
deprecierii, In acest caz, trebuie ficute corectii asupra costului activului alternativ, in functie de tipul
valorii cerut.

Metode de aplicare 65. Fiecare din aceste abordéri principale in evaluare includ diferite metode
detaliate de aplicare. Diferitele metode, care se folosesc in mod uzual pentru diferitele clase de
active, sunt comentate in Standardele referitoare la active.

Date de intrare pentru evaluare 66. Datele de intrare pentru evaluare se referd 1a datele si la alte
informatii care se utilizeaz n oricare dintre abordarile in evaluare descrise n acest standard, Aceste
date de intrare pot fi date reale sau date asumate.

67. Exemple de date de intrare reale sunt:

+ prefurile obtinute pentru active similare sau identice,

* fluxul de numerar efectiv generat de activ,

» costul efectiv al activelor identice sau similare.

68. Exemple de date de intrare asumate sunt:

* fluxurile de numerar estimate sau previzionate,

* costul estimat al unui activ ipotetic,

= atitudinea perceputd faél de risc a participantilor pe piata.

69. O credibilitate mai mare poate fi acordata, in mod normal, datelor de intrare reale; totusi, cind
acestea sunt mai putin relevante, de exemplu, cdnd dovada despre tranzactiile reale este Tnvechiti,
cind fluxurile de numerar istorice nu sunt indicative pentru fluxurile de numerar viitoare sau cand
informatia despre costul efectiv este costul istoric, se poate acorda o relevanti mai mare datelor de
intrare asumate.

70. In mod normal, o evaluare va fi mai siguri atunci ciind exista multe

date de intrare. Cand existd putine date de intrare, trebuie avutd o griji deosebits la analiza si
verificarea acestora.

71. In cazul in care datele de intrare contin dovezi despre o tranzactie, ar trebui luate precautii cnd
se verificd dacé termenii tranzactiei respective au fost conformi cu cei precizafi in tipul valorii cerut.
72. Natura si sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie si reflecte tipul valorii, care, la rindul
lui depinde de scopul evaluirii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piatd pot fi utilizate
diferitele abordéri i metode, cu conditia si se bazeze pe date obtinute din piatd. Abordarea prin
piatd va utiliza, prin definitie, date de intrare derivate din piati. Pentru a indica valoarea de piatd,
abordarea prin venit ar trebui s fie aplicaté prin utilizarea datelor de intrare si a ipotezelor care ar fi
adoptate de cétre participantii pe piatd. Pentru a indica valoarea de piatd utilizdndu-se abordarea
prin cost, ar trebui determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu aceeasi utilitate, prin
intermediul analizei costurilor i deprecierii existente pe piaté. Disponibilitatea datelor si situatiile de
pe piata activului evaluat vor determina care metodé este cea mai relevants si adecvati. Fiecare
abordare sau metoda ar trebui s ofere o indicatie despre valoarea de piagd, daci se bazeaza pe date
oferite de piata, analizate in mod corespunzitor.

73. In general, abordarile si metodele de evaluare sunt aceleagi pentru orice tipuri de evaluiri, Totusi,
evaluarea diferitelor tipuri de active implicd surse diferite de date, care trebuie s reflecte piata pe
care activele vor fi evaluate. De exemplu, investifia in proprietatea imobiliard detinuti de o
companie va fi evaluatd in contextul pietei imobiliare relevante pe care se comercializeazé

proprietatea imobiliard, Tn timp ce actiunile aceleiasi companii vor fi evaluate Tn contextul pietei pe
care se tranzactioneazi actiunile.
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IVS 230 DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILI
1. Principiile continute in Standardele generale se aplica la evaluarea drepturllor
imobiliare. Acest standard include doar modificirile, cerintele suplimentare sau %@
privind modul de aplicare a Standardelor generale pentru evaludrile care cad su
standard. 4
Stera misiunii de evaluare (IVS 101) 2. Pentru respectarea cerintei din IVS 101, p gihfull (d), de
identificare a activului care se evalueaza, trebuie incluse urmétoarele considerente:
* o0 descriere a dreptului asupra proprietdfii imobiliare care se evaluecazi;
» identificarea oricérui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul evaluat.
3. Pentru respectarea cerintelor din IVS 101, paragrafele 2(g) si 2(h), de prezentare a amplorii
investigatiei si a naturii si surselor de informatii utilizate, trebuie incluse urmétoarele considerente:

* datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare si a oriciror drepturi
inrudite relevante;

+ amploarea oricérei inspectii;

« responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si suprafetele oricirei
cladiri;

= responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor si starii oricérei cladiri;

» amploarea investigatiei privind natura, specificatiile §i adecvarea serviciilor; existenta oricéror
informatii privind starea solului si a fundatiei;

» responsabilitatea pentru identificarea riscurilor de mediu Inconjurétor, reale sau potentiale.

4. Exemple tipice de ipoteze speciale, care pot fi convenite si confirmate pentru conformarea cu
cerinfa IVS 101, sunt:

* cd a apérut o modificare fizicd specificatd, de exemplu o clidire propusi este evaluati ca si cum ar
fi finalizata la data evaludrii;

* cd a apdrut o modificare in statutul cladirii, de exemplu o clddire vacant a fost inchiriatd sau o
cliddire inchiriatd a devenit vacantd la data evaludrii.

COMENTARII Tipuri de drepturi asupra proprietitii imobiliare

C1. Dreptul asupra proprietdfii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, folosi si dispune
de teren si constructii. Existé trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:

(a) dreptul absolut asupra oricérei suprafefe de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice cladiri existente pe acesta, In mod perpetuu, supus doar unor
drepturi subordonate $i unor ingrédiri stabilite prin lege; b) un drept subordonat care conferi
titularului dreptul exclusiv de folosint# a unei suprafete specificate de teren sau clidiri, pentru o
anumiti perioadd, de exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;(¢) un drept de folosinti
a terenului sau clddirilor, fird un drept exclusiv de folosinta, de exemplu dreptul de trecere pe teren
sau de a-1 folosi numai pentru o anumit activitate.

C2 Drepturile asupra proprietétii imobiliare pot fi detinute in comun, caz n care mai multi titulari 1l
pot partaja sau individual, cind fiecare titular define 0 anumita cotd-parte.

C3 Desi 1n téri diferite se utilizeazd diferite cuvinte §i termeni pentru a descrie aceste tipuri
principale de drepturi asupra proprietdtii imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de
drept exclusiv asupra proprietitii pentru o perioadi limitata de timp sau de drept neexclusiv asupra
proprietatii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica de fi
inamovibil/e a terenului i a cladirilor semmificé faptul ca intr-o tranzactie este transferat dreptul
detinut de o parte si nu fizic, terenul si cladirile.Deci, valoarca sc atageazi mai degrabi dreptului
asupra proprietétii imobiliare, decét fizic, terenului i cladirilor.

Ierarhia drepturilor C4. Aceste tipuri diferite de drepturi asupra proprietdtii imobiliare nu se
exclud reciproc. Un drept absolut de proprietate poate fi subiectul unuia sau mai multor drepturi
subordonate. Titalarul dreptului de proprietate absolut poate acorda un drept de inchiriere asupra
unei pérti sau asupra Intregii sale proprietdti. Drepturile de inchiriere acordate direct de citre titularul
dreptului absolut de proprietate sunt drepturi de ,,Inchiriere initiald”. Daci nu este interzis prin
termenii contractului de Inchiriere, titularul dreptului de inchiriere initiald poate Inchiria o parte sau
intreaga proprietate unei terte pérti, care este numité drept de subinchiriere. Durata dreptului de
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subinchiriere va fi intotdeauna mai scurtii decét durata inchirierii initiale, din care provine, chiar §i cu
0 singuré Zi.

poate fi afectat de drepturi subordonate. Aceste drepturi subordonate pot 1nc1deémc
1mpuse de proprletarul antenor sau restrictii 1mpuse prm contract ° <

t1tularu1u1 dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchifiere

mod normal obligatiile chiriagului, de exemplu plata chiriei si a altor cheltuieli. De asemenea, poate
impune conditii sau restrictii, cum ar fi modul de folosintd a proprietatii sau modul de transfer al
dreptului ciétre o tertd parte;

» un drept de folosint3 poate fi detinut In mod perpetuu sau pe o perioada determinatd. Dreptul poate
depinde de actiuneadetinitorului de a face platile sau de a respecta anumite conditiiconvenite.

C6. De aceea, cind se evalueazid un drept asupra proprietdfii imobiliare este necesar si se identifice
natura drepturilor detinute de titularul acelui drept si sé se aibi in vedere orice limitéri sau sarcini
impuse de existenta altor drepturi asupra aceleiasi proprietiti. in mod frecvent, suma valorilor
diferitelor drepturi individuale asupra aceleiagi proprietiti va fi diferitd de valoarea dreptului absolut
de proprietate negrevat de sarcini.

C7. Drepturile asupra proprietitii imobiliare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate
de legislatia national sau locali. Inainte de a face o evaluare a unui drept asupra propriettii
imobiliare este important s se cunoascé cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.

Chiria C8. Cand se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat de
contractul de inchiriere, este necesar s se ia Tn considerare chiria contractuald, iar in cazul In care
aceasta este diferitd, chiria de piatd.

C9. Chiria de piatd este suma estimat pentiu care o proprietate ar putea fi tnchiriatd la data
evaludrii, Intre un locator hotéirét si un locatar hotdrt, cu clauze de nchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat i In care péartile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzi, prudent si fira constringere.

C10. Comentariile prezentate pentru definifia similard a valorii de piatd din IVS - Cadrul general,
pot fi aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma estimata
exclude o chirie majorat3 sau micgorati de clauze, contraprestatii sau facilitéti speciale. ,,Clauzele de
inchiriere adecvate™ sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate

.imobiliard, la data evaludrii, Tntre participantii pe piatd. O valoare a chiriei de piafd ar trebui sé fie

prezentati numai in corelatie cu clauzele principale de Inchiriere care au fost asumate.

C11. Chiria contractuald reprezinté chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract de
inchiriere curent. Ea poate fi fix4 sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei $i baza calculérii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sé fie
identificate si infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului

Abordiri in evaluare C12. Toate cele trei abordéri principale in evaluare, descrise n IVS - Cadrul
general, pot fi aplicate pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdii imobiliare.

Abordarea prin piati C13. Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci
terenul si cladirile, de care este atagat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evaludrii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneazi pe piati, localizarea va fi diferita. In
pofida acestor deosebiri, Tn mod uzual, abordarea prin piatd se aplica pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdtii imobiliare.

C14. Pentru a putea compara subiectul evaluérii cu pretul altui drept asupra proprietdtii imobiliare,
care a fost recent tranzacfionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvaté. Unitétile de comparatie, care se utilizeaz3 frecvent, rezultid din
analiza preturilor de vénzare prin calcularea prefului pe metru pétrat pentru clidiri sau a pretului pe
hectar pentru teren. Alte unitéti folosite pentru compararea preturilor, atunci cind exista suficientd
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omogenitate Intre caracteristicile fizice ale proprietétilor, sunt pretul pe camerd say
de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie es
atunci cind este selectatd Tn mod judicios si este aplicatd propriettii subiect i p
comparabile in fiecare analiza. In masura in care este posibil, orice unitate de co
trebui sé fie cea care se utilizeazi in mod obisnuit de citre participantii pe piata re
C15. In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordati oricarei informatii de
comparabil se determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare §1
tranzactiei, din care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate n
considerare diferentele dintre urmétoarele elemente:

« dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietdtii supus evaluarii;

* localizarile respective;

» calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile clidirilor;

» utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;

* situatiile In care a fost determinat pretul si fipul valorii cerut;

* data efectivd a dovezii despre pret i data evaludrii ceruta.

Abordarea prin venit C16. Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse
metode pentru indicarea valorii, toate acestea avind ca o caracteristicd comund faptul cd valoarea se
bazeazi pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de
titularul dreptului. in cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; In
cazul unei clddiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitati), determinati
pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in
care o clidire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitul este
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea comerciali,
care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietitii
imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuti sub denumirea uzuald de ,,metoda
profiturilor”.

C17. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil si raména constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rati de capitalizare. Acesta
reprezintd cistigul san ,,randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar agtepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si
recompensele proprietarului. Aceastd metod3, cunoscuté sub denumirea uzuald de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si simpli, dar
utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ci, In perioadele viitoare, venitul se asteapti si se
modifice Tntr-o misurd mai mare decit se agteaptd pe piaté sau in cazul in care este necesari o
analiz3 mai sofisticati a riscului.

C18. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea
diferd Tn mod semnificativ, dar au drept caracteristica de bazi faptul cd venitul net, dintr-o pericada
viitoare definit, se aduce la valoarea actualizati prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinté valoarea capitalului. Ca gi In cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferentd unui model al fluxului
de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele
proprietarului, atagate fluxului de numerar in cauzi.

C19. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaludrii. Dac3 obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, Tn baza criteriilor de investifii proprii ale acestora, rata utilizatd poate reflecta
rata rentabilitdtii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daci scopul este
estimarea valorii de piafd, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piatd, Intre participantii pe piata.
C20. Rata de actualizare adecvati ar trebui si fie determinata in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare adecvati
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specifice dreptului particular asupra proprietdtii imobiliare.
C21. Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvati vor depinde si dg
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se expyi
(termeni reali) sau daci previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei sad
asteptate.

asupra proprietdfii imobiliare, prin metoda costului de inlocuire net (dupé deducerea ¢ eprec1er11 ).
Ea se utilizeazd cind nu existi fie nicio dovada a preturilor de tranzactionare pentru proprietéti
similare, fie niciun flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului.
Aceastd abordare se utilizeazd n principal pentru evaluarea proprietfitii imobiliare specializate, adica
a proprietitii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piaf#, cu exceptia cazului in care se
vinde Intreprinderea sau entitatea din care face parte.
C 23. Prima etapad solicita calcularea unui cost de nlocuire. in mod normal, acesta reprezinté costul
de inlocuire a proprietétii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar
fi necesar ca o proprietate echivalent si fie o replicd a proprietétii subiect pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant pe piaté, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabi cel de reproducere
sau de reconstruire a cladirii subiect, decét cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de
Tnlocuire este necesar s reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului,
infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un
participant pe piatd, pentru producerea unui activ echivalent.
C24. Costul echivalentului modern se corecteazi apoi pentru depreciere. Scopul corectiei pentrn
depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroas3 proprietatea subiect pentru un
potential cumpéritor fatd de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizic3,
utilitatea functional si economicd a proprietatii subiect, In comparatie cu echivalentul siu modem.
Aplicabilitatea si limitirile tehnicilor de evaluare a terenului
1. Comparatia directii
PROCEDURA — Vinzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, corectate pentru a

-oferii-o valoare aterenului evaluat: N

APLICABILITATE — Comparatia directi este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului $i
este metoda preferatd ce se utilizeazi atunci cfnd existd suficiente informatii despre vénziri
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vinzirilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2 Extractia

PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din preful total de
véinzare al proprietétii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se aplicd atunci cind contributia clddirii este In general
scizutd si relativ usor de identificat, aceastd tehnici este frecvent utilizatd in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie s poat& determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3 Alocarea

PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietitii este determinat din
analiza vinzérilor comparabile §i este aplicat pretul de vinzare al proprietitii in cauzé pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplici atunci cdnd numérul vanzérilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decét opinia formald asupra valorii
terenului.

RESTRICTII ~ Metoda alocérii nu determiné valori de mare credibilitate gi este rar utilizata ca o
prima tehnicd de evaluare a terenuiui. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului §i valoarea
totald a proprietétii sunt dificil de stabilit.
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4.Tehnica reziduald o M A-
PROCEDURA - Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea erenulul““o
cu piata, pentrn a se face o estimare a valorii s NG
APLICABILITATE - Aceastd tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fe alﬁ‘lta ;
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizéri ts :
informatii despre vanzérile de teren

determina o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmatoarele condifii , valoare clddirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietdtii este
cunoscut sau poate fi estimat, atit ratele de capitalizare ale cladirilor cit §i ale terenului sunt
disponibile pe piati.

5 Capitalizarea rentei funciare

PROCEDURA — Rata de capitalizare derivati din piat se aplici rentei funciare a proprietatii
respective

APLICABILITATE ~ Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vanzérilor de teren inchiriat (arendat )

RESTRICTII - Poate fi necesaré o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cind renta specificati In contract este diferitd de renta de piaf3.

6.Analiza parceldrii si dezvoltirii

"PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul investitorului se scad din estimarea |

prefului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile estimate se actualizeazi cu o rati
derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.

APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentind cea mai bund utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vénzarea si
costurile necesare amenajérilor i constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalititi
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
bulevardul Petrolului nr.16 — municipiul Ploiegti, judet Prahova cu suprafafd mésurati de 1,00 mp
necesar amplasérii unei instalatii de protectie catodica cu injectie de curent gi bransament electric de
ciitre SC GDF Suez Energy Roménia SA.
5.2. Cea mai buni utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitit selectatd din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sé genereze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este determinat de fortele competitive de pe piati. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit,
Existd patru condifii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora sec realizeazd aceastd
analizda. Cea mai buni utilizare trebuie si fie: admisibild legal, fizic posibild, financiar fezabild si
maxim productivd.
Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. In aceastd ipotezi pot fi identificate utiliziri care creeazi valoare,
evaluatorul putind incepe selectia de la proprietati comparabile si si estimeze valoarea terenului.
Imobilele existente In zond sunt de natura spatii industriale se doreste ca terenul si fie concesionat,
terenul este liber. CMBU este cea actuald.
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5.3. Evaluarea proprietatii
5.3.1. Evaluarea ‘terenului prin metoda comparatiilor directe

metoda globald care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-ofertd p a
reflectate In mass-media sau alte surse de informare §i se bazeazd pe valorile unit
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni.

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietiti similare, comparand
apoi aceste proprietifi cu cea “de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este in relatie
directd cu prefurile de tranzacfionare a unor proprietii competitive §i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemandrile si diferentele intre proprictiti, intre elementele care
influenteazi preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia Tn considerare asemdndrile §i deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietdfii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare ( www.imobiliare.ro), la data evaluirii
existd clteva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelul urmétor:

Situarea Suprafata Front stradal Utilitati Constructie Pret/ mp
terenului pe teren
Ploiesti 300 mp 8,40 m toate Nu 99,67 EUR/mp
Ploiesti 480 mp -m toate Nu 40,00 EUR/mp
Ploiesti 910 mp 11,00 m toate Nu 100,00 EUR/mp
Ploiesti 510 mp 10,00 m toate Da 14,50 EUR/mp
Terenul evaluat:
Situarea terenului Suprafata Front stradal Utilitati Pret/ mp
Ploiesti 1 mp - da -
valoarea proprietdtii evaluate = preful proprietitii comparabile * corectii
Valoarea de piati terenului prin metoda comparatiei, este:
217,00 LEI = 49,00 EURO
(217,00 LEl/ mp = 49,00 EURO / mp)
Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358LEI din 04.09.2013
ANEXA 1 - COMPARATII TEREN
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.2 Comp.4
.. Ploiesti - _ Ploiesti - Ploiesti -
Adresa Plggfgh;l?;im zona Buna ZPOII?;egtl;i zona zona Buna
Vestire 4 Mairagesti Vestire
Suprafati 1,00 300,00 480,00 910,00 510,00
Front stradal (ml) - 8,40 - 11,00 14,50
Acces - un front un front un front unt front
Data 04.09.2013 04.09.2013 | 04.09.2013 | 04.09.2013 | 04.09.2013
Pret de oferti/vanzare
(€/mp) 99,67 40,00 100,00 114,00
1 | Tip tranzactie ofertd ofertd oferta ofertd
Corectie % -15% -15% -15% -15%

22




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.109/2013
Corectie (€/mp) -14,95 -6,00 -15,00/@"3 = 1’7,10}
Pret corectat (€/mp) 84,72 34,00 85,00~ - -

2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin de jr'ir.l_”;‘,r"
Corectie (€mp) | o | o |\ %ﬂ—‘z’ |
Pref corectat (€/mp) 84,72 34,00 85,@‘,\4‘
3 Ej‘;‘t‘;i)““ de piata 04002013 | 04092013 | 04002013 | 04.09.20%4¢"
Corectie (€/mp) 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 84,72 34,00 85,00
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie (€/mp) 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 34,72 34,00 85,00
5 | Conditii de vinzare concesionar liber liber liber
Corectie % special 5% 5% 5%
Corectie (€/mp) 4,24 1,70 4,25 4,85
Pret corectat (€/mp) 88,96 35,70 89,25 101,75
6 | Zonare periferic superior inferior superior superior
Corectie % -15% 5% -15% -10%
Corectie (€/mp) -13,34 1,79 -13,39 -10,17
Pret corectat (€/mp) 75,61 3749 75,86 91,57
Constructii Constructii Constructii Constructii | Constructii
7 | Tip industrial rezidential rezidential rezidential rezidential
g:?;:t‘ifé‘?pﬁta) -10% -10% -10% -10%
Corectie (€/mp) -1,56 -3,75 -7,59 -9,16
Pret corectat (€/mp) 68,05 33,74 68,23 82,41
8 | Utilitati toate da da da da
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 638,05 33,74 65,28 82,41
9 i Construit liber liber liber liber liber
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 68,05 33,74 68,28 32,41
10 | Front stradal - 8,40 - 11,00 14,50
Corectie % -10% -10% -10% -10%
Corectie (€/mp) -6,81 -3,37 -6,83 -8,24
Pret corectat (€/mp) 61,25 30,36 61,45 74,17
11 | Suprafatd 1,00 300 480 910 510
Corectic % -20,00% -25,00% -30,00% -25,00%
Corectie (€/mp) -12,25 -71,59 -18,43 -18,54
Pret corectat (€/mp) 49,00 22,77 43,01 55,63
PRET CORECTAT (€/mp) 00 22,77 43,01 55,63
CORECTIA TOT.NETA -17,23 -56,99 -58,37
CORECTIA TOT.NETA % -43% -57% -51%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (£) 24,20 65,49 68,06
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 71,17 % 77,04% 70,24 %
VALOARE PROPUSA (€/mp) 49,00
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 217,00
VALOARE TOTALA TEREN (€) 49,00
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 217,00

Corectia brutd procentuald cea mai mici este 1a C.1, deci valoarea propusa este 49,00 Euro/mp
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Justificarea corectiilor :
Tipul tranzactiei — s-a aplicat o corectie de — 15% fiind consideratd marja de
tranzactie 7 - N S
Dreptul la proprietate — preful tranzactiei este intodeauna bazat pe trans &
proprietate. Proprietatea subiect este ocupatd de proprietar. Proprietétile comparabi
véanzare, astfel corectia va fi nulé, proprietatea subiect fiind considerata libers la vanzare.

Conditiile de vdnzare — subiectul va fi concesionat, comparabilele fiind de vinzare liberd se aplici o
corectie de 5%

Zonare - Incadrarea terenului Tn functie de zond, terenurile comparabile fiind in zone superioare se
aplicd o corectie de -15%

Tip teren —s-an aplicat corectii de -10%

Utilitdfi — nus-au aplicat corectit

Construit — terenul subiect este liber, nu s-au aplicat corectii

Front stradal — s-au aplicat deoarece subiectul nu are front stradal

Suprafata — s-au aplicat corectii procentuale pentru diferentele de suprafata

5.4.STABILIREA REDEVENTEI

Conform prevederilor legale " Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea Consiliuvlui Judefean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a Consiliului
Local, astfel incdt sd asigure recuperarea pretului de vinzare al terenului, in conditii de piatd, la
care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente .

in conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, deci limita

minimd a concesiunii se va stabili astfel incat sé asigure numai recuperarea in 25 de ani a pretului de
vénzare a terenului.

Valoarea este un concept econormic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de vanzatorii §i
cumpdritorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru compérare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi plétit pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in
conformitate cu 0 anumiti definitie a valorii. Valoarea estimati este subiectivi. Ea este rezultatul
analizelor evaluatorului i se bazeaz pe ipotezele si conditiile limitative enuntate Tn raport. Desi
estimérile facute s-au bazat pe cercetérile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exacté a acestora datoritd modificrilor majore ce pot
interveni pe piaté Intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia
unei proprietiti. Astfel, valoarea estimati de noi in urma evaludrii proprietitii trebuie considerata ca
fiind ,,cea mai buni estimare” a valorii proprietafii in conditiile date de definitia Valorii de Pia{a, asa
cum apare ea in Standardele Internationale de Evaluare. '

1. VALOARE TEREN = 49,00 EURO
2. PERIOADA DE RECUPERARE A VALORII TERENULUI =25 ANI
3. DURATA CONCESIONARII =49 ANI

4. REDEVENTA TEREN =49,00 : 25 = 1,96 EURO/AN
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr 1 109/2012

Capitolul 6 N 170047
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULE&::——

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate in raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Valoarea este o predictie.

In concluzie :

Valoarea terenului este :
217,00 LEI = 49,00 EURO
(217,00 LEI/ mp = 49,00 EURO /mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358 LEI din 04.09.2013

Valoarea redeventei este :
8,68 LEI/AN = 1,96 EURO/AN

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358 LEI din 04.09.2013

Data: 04.09.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

D5



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1109/2012

o B e T ek e o e £ Y e 5 - A e

e, e

31, AORT TORCGRA- O & WECERDY
a4 IMRRE ALTOAZAT | QE ot e
ST LA 1:500
Twiafug Tl
Vrearlatea: o, Ploest

{NTRAMILA

Zeadalar AUt Aot =l . LR Pleimt i

HEATARES COMSILIL Bl LOnRl ELTZET MR TENEES 422 Gty
Sencstaa 703 sle [T I L ST 0 e v —— i -
Snptatana Mnala ngupeld 34 bvegtead A QAREL QTS

-1 000
Bupels e 8.2% SPF SUE2 ENERQY RONVAMNLL 5
Gin MarpEesi, #r.d€, weedor & BUCURETTS

SLAEL EREAL TICE AL GUPRASETE

_‘;E_%‘& Zomn O S 4RIL
SERRDCHAT
1as QT
115 - tmd
I ! xm] N] ) -
Y ppEsDA , TR B PO HEITIC0C) mapras
»
& safie lepagraficd sepda4061] SA1AMLANE Ty
v puneh roclat wosz4sd | 531040740
r : 1,08
El kidrant T80 | A1987.058 e
rige g EAtEERT
% sorrimn telsfon f’;i:“:" w::?'::? | s |
& corin goze 2 ; - TRRd
i samin a1 EB19TS.PER b

—ae gurd e
e Grd MAT
= nrd Dty

1eul Wil el tAro ezl

i #Eig Fild {?J&n

& sami spe - REPER StvELMERY :
wtzlp priang STALP BETON ~ . : o
{} - yrar PGG‘:OI 1“,2‘; \v WA L

=| i =
i: MRl L% f’r"‘* .
: = | e, _
= ORw P
=3 = :
o VIZAT O.0P.1 BRAHOVA
CERTIEI SMPLASAREST.IL CONFORM ORINLLUI108/ 2010
L
MEEU.

SERV. CADsSATRY

] OFEDT:
I FROIECTANT AUT - SUPNHRT TOPOEZARC IN WEDERFA CainN== ALTOREETIN] DE
LUNGH ALA W] o CONETRUIRE AMFLAGARE META ATE UE = STE0TE SATOHGA O

INJESTIE DE (5. RENT 5l BRAVSAMEN o ToTRe i ZONA
QML AETROLULUL WUN, SLCEET] & CET.L FRaHGYs

MUTCRIZATIE S48
l coraizsfal 2

BEMEF( ‘3

8.0, GOF BUEZ 2N 7«37 RCMA~ 14 A
gL WARASEATL MR, & U4 LE5 0 ZE0TR 4

S
g

-26-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.11 09/2012

1. Vanzare teren Ploiesti zona Buna Vestire 99,67 EUR/ mp

Tip teren: intravilan constructii Suprafata teren: 300 mp Front st:adal 840m

Suprafati teren:300 mp

Front stradal: 8,40 m

Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 05/09/2013 UltilitatiApa Canalizare Gaz Curent
2.Vanzare teren lot 480mp Ploiesti, zona Sud 40 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructiiSuprafafd teren: 480 mp

Suprafati teren:480 mp

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 05/09/2013 UtilititiApa Canalizare Gaz Curent
3. Vanzare teren intravilan, zona Marasesti 100 EUR/ mp

Suprafaj[a teren 910 mp

Front stradal: 11m

Nr. fronturi: 2

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 17/07/2013 Ultilita{iApa Canalizare Gaz Curent
4.Vanzari terenuri Ploiesti, zona Buna Vestire 114 EUR/mp
Tip teren: intravilan constructiiSuprafaté teren: 510 mpFront stradal: 14.5 m
Constructie pe teren

Suprafati teren:510 mp

Front stradal: 14.5m

Nr. fronturi: 2

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Da
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Act aditional nr. 3
12 contractul de administrare nr. 10101/05.05.2009

LPARTILE CONTRACTANTE:
1. Municipiul Ploiesti, cu sediul in Ploiesti, B-dul Republicii, nr. 2, judetul Prahova,
domnul Primar Iulian Badescu, avand calitatea de proprietar de pe o parte

si

2. Consiliul de Administratie al Liceului Tehnologic 1 Mai, cu sediul in Ploiesti, B-dul Petrolului,
nr. 16, reprezentat prin Director Nistor Daniela, ce se legitimeaza cu C.I. seria PH nr. 569241 eliberat de
SCLEP Ploiesti, 1a data de 22.09.2005, cod numeric personal 2651102293126, in calitate de administrator
pe de aita parte. :

Convin, in temeiul art. 1270 Cod civil asupra urmatoarelor modificari contractuale.

Art.1. Grup Scolar 1 Mai va avea denumirea Liceu Tehnologic 1 Mai, conform Hotararii Consiliului Local

. nr.177/27.04.2012.

Art.2. Se modifica componenta Consiliului de Administratie al Liceului Tehnologic 1 Mai, in functia de
director fiind gumita doampa Nistor Daniela, conform deciziei mr. 1699/29.08.2012, emisa de catre
Tnspectoratul Scolar Judetean Prahova. '

Restul clauzelor prevazute in contractul de administrare nr.10831/13.05.2009 raman neschimbate.
Prezentul act aditional a fost incheiat in data de in 2 (doua) exemplare, cate un exemplar
pentru fiecare parte.

22 ADMINISTRATOR,
iestl

Directia Tehnic - Investitii

Director executiv adjunct,
Madalina CRACIUN

S
Directia Managemeng Financiar-Contabil, '
Contract
Director Executiv, . 7 ,
Cristina VLAICU / /- é
s
Directia Administratie Publica Juridic
Contencios, Achizii Publice, Contracte

Director executiv,
\Sim__o ALBU



DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU

SERVICIUL INVENTARIERE SI EVIDENTA
BUNURI DIN DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT
NR.420/ 4§, 072012 .

Avizat,
Director Executiv Adjunct,
Amedeo Florin Tabirca

Catre,

SERVICIUL VALORIFICARE PATRIMONIU, CONTRACTE

Urmare adresei dumneavoastra inregistrata la nr.420/2012, prin care solicitati
regimul juridic al unor suprafete de teren solicitate de catre S.C. GDF SUEZ Energy
Romania S.R.L. in vederea amplasarii unor statii de protectie catodica (SPC) prin
scrisorile nr.10767/2012, nr.10768/2012 sj nr.10769/2012 va comunicam
urmatoarele:

- suprafata de teren situata in Ploiesti, str. Gh. Gr. Cantacuzino (conform
planului anexat) — in spatiul verde din fata sediului S.C. Coca Cola Ploiesti
face parte din domeniul public al municipiului Ploiesti potrivit prevederilor
Legii nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu completarile si
modificarile ulterioare si figureaza in ,Inventarul bunurilor care alcatuiesc
domeniul public al municipiului Plojesti”, Anexa F2,— spatii verzi intravilane,
zona Gh. Gr. Cantacuzino, pagina 795, pozitia 6;

- conform planului anexat, suprafata de teren situata in Ploiesti, str. Petrolului
nr.16 (conform planului anexat) - in incinta Liceuluj Tehnologic “1 Mai” face
parte din domeniul public al municipiului Ploiesti. Mentionam faptul ca in baza
Hotararii nr.94/2009 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti a fost transmis

in administrare catre Liceului Tehnologic “1 Mai”, imobilul (constructii si



teren) situat in Ploiesti, str. Petrolului nr.16, incheindu-se in acest sens

contractul de administrare nr.10101/2009.

prevederilor Legii nr.213/1998, privind bunurile proprietate publics, 0

completarile si modificarile ulterioare si a Hotararii de Guvern nr.548/1999.

, SEF SERVICIU,
Gabriela Mindrutiu
95

INTOCMIT:
NM/A2EX
13.07.2012

O



ACHIZITII PUBLICE, CONTRACTE
SERVICIUL APLICAREA LEGILOR PROPRIETATII
Telefon 0244/516699 int. 204, 205 Fax 0244/545941

90 1 0y

Citre,
Directia de Gestiune Patrimoniu
Serviciul Valorificare Patrimoniu, Contracte

Ca urmare a adresei dvs. nr. 423/20.06.2012, v comunicim urmétoarele :

) 1. Referitor la imobilul din str. Ploiesti, Gh. Gr. Cantacuzino din fata sediului Coca
_Jola, am identificat in baza de date a serviciului nostru doua notificari formulate in baza Legii
nr.10/2001 prin care se solicitd restituirea in naturd a terenului ‘situat in Ploiesti, str. Gh. Gr.
‘Cantacuzino nr. 287-285, jud. Prahova, ( actual amplasament pentru Coca-Cola §i Fabrica de
bere Efes Pilzener )} si o cerere formulata in baza Legii nr.247/2005:

-Notificarea formulatd de petitionarii Sersea Aglaia, Sersea Niculae, Sorescu Ana, Berciu
Camelia, Gheorghe Elena si Sersea Vasile, In baza Legii nr.10/2001 inregistratd la Primdéria
Municipiului Ploiesti sub nr. 732/09.01.2002, prin care se solicitd restituirea in naturd a
terenului =~ sitwat In Ploiesti, str. Gh. Gr. Cantacuzino nr. 287-285, jud. Prahova, ( actual
amplasament pentru Coca-Cola si Fabrica de bere Efes Pilzener ) a fost analizatd n sedinta
Comisiei pentru analizarea si solufionarea notificarilor formulate potrivit Legii nr.10/2001 din
data de 28.02.2002.

Potrivit procesului verbal nr. 8, Comisia a propus respingerea cererii de restituire a
terenului situat in Ploiesti, str. Gh. Gr. Cantacuzino nr. 287-285, jud. Prahova, Intrucét pe de-o
parte terenul solicitat este agricol, iar pe de altd parte, aceastd suprafaii de teren a fost

( ) "jconstituité de Comisia Locald a Comunei Posesti de aplicare a Legii nr. 18/1991, republicata.
- Ca atare, s-a emis Dispozitia Primarului Municipiului Ploiesti nr. 583/13.03.2002 prin
care respinge cererea notificati a petifionarilor Sersea Aglaia, Sersea Niculae, Sorescu Ana,
Berciu Camelia, Gheorghe Elena si Sersea Vasile In care se solicitd dobéndirea dreptului de
proprietate asupra terenului ( in suprafatd de 1 ha ) situat In Ploiesti, str. Gh. Gr. Cantacuzino
nr. 287-285, jud. Prahova, Intrucét terenul solicitat a fost reconstituit conform Legii nr. 18/1991,
republicatd de cdtre Comisia Locald a Comunei Posesti (adeverinta nr. 136/16.11.2000),
imprejurare ce nu intrd sub incidenta Legii nr. 10/2001. ’

- Notificarea formulati de petitionarii Sersea Aglaia, Sersea Niculae, Sorescu Ana,
Berciu Camelia, Gheorghe Elena si Sersea Vasile, in baza Legii nr.10/2001 inregistratd la
Priméria Municipiului Ploiesti sub nr. 65/03.01.2002, prin care se solicitd restituirea in naturd a
terenului  situat In Ploiesti, str. Gh. Gr. Cantacuzino nr. 287-285, jud. Prahova, ( actual
amplasament pentru Coca-Cola si Fabrica de bere Efes Pilzener ) a fost analizatd in sedinta
Comisiei pentru analizarea si solutionarea notificdrilor formulate potrivit Legii nr.10/2001 din
data de 05.07.2002. ,

Potrivit procesului verbal nr. 13, Comisia a propus respingerea cererii de restituire a
terenului situat in Ploiesti, str. Gh. Gr. Cantacuzino nr. 287-285, jud. Prahova, intrucit pe de-o
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parte terenul solicitat este agricol, iar pe de altd parte, aceasta suprafatd de teren a fost
reconstituitd de Comisia Locala a Comunei Posesti de aplicare a Legii nr. 18/ 1991; repubhcaia

Ca atare, s-a emis Dispozitia Primarului Municipiului Ploiesti nr. 2945/18.07.2002 pr‘in
care respinge cererea notificatd a petitionarilor Sersea Aglaia, Sersea Niculae, Sorescu Ané
Berciu Camelia, Gheorghe Elena si Sersea Vasile in care se solicitd dobanﬁlrea dreptulu; de
proprietate asupra terenului 9 in suprafatd de 1 ha ) situat in Ploiesti, str. Gh! Gr Cantaca%zmo
nr. 287-285, jud. Prahova, intrucat terenul solicitat a fost reconstituit conform Legn Dt 187 1991,
republicatd de cidtre Comisia Locald a Comunei Posesti (adeverinfa nr. 136/16.11.2000).
imprejurare ce nu intra sub incidenta Legii nr. 10/2001. Impotriva acestei dispozitii s-a formulat
contestatie in instanta de judecata.

- Cererea nr. 16B/23.08.2005 formulati in temeiul Legii nr. 247/19.07.2005 prin care d-1
Sersea Nicolae a solicitat reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenului in suprafata de
1 ha, situat in Ploiesti, str. Cantacuzino, unde s-a construit Fabrica de bere Efes Pilzener, cerere
ce a fost respinsa atat de Comisia Locald de Fond Funciar Ploiesti, cét si de Comisia Judeteana
de Fond Funciar Prahova prin Hotararea nr.4834/2006.

Impotriva acestei solutii s-a formulat contestatie in instanta de judecata.

1+
Precizam ca nu am identificat cereri formulate in baza Legii nr.18/1991 referitoare la
acest imobil.

2. Referitor la imobilele situate in Ploiest, str. Gandului nr.6 si nr.8, va facem cunoscut
ca nu am identificat notificari formulate in baza Legii nr.10/2001 si nici cereri
formulate in baza Legii nr.18/1991 si Legii nr. 247/2005.

3. Referitor la imobilul situat in Ploiest, str. Petrolului nr.16, va facem cunoscut ca nu
am identificat notificari formulate in baza Legii nr.10/2001 si nici cereri formulate in
baza Legiinr.18/1991 si Legii nr. 247/2005.

Cu consideratie,

ldle

A

Director
/ Simo

Director Adjunct,
Florina Popescu

ot |

2
- 3
Intocmit : Dimache A/"Zu
Haisan E.  ~
19.07.2012



DIRECTIA GENERALA DE DEZVOLTARE URBANA(
Str. St. Greceanu nr. 11 bloc K8
100166
tel/fax: 0244 596128
www.ploiesti.ro

PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESE [

Catre
7310108 PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
SERVICIUL VALORIFICARE PATRIMONIU, CONTRACTE

_ Referitor la adresa dumneavoastra nr. 422/2012 si cu nr. 304256/21.06.2012 inregistrata la DGDU, prin
care $olicitati sa va comunicam punctul de vedere pentru amplasarea unor statii de protectie catolica in scopul
stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze naturale ingropate in Ploiesti, str. Gh. Gr.
Cantacuzino in spatiul verde din fata sediului SC Coca Cola( cap traseu 202), str. Gandului pe spatiul verde de pe
partea dreapta a str. Gandului la limita proprietatilor cu nr. 6 si 8 si B-dul Petrolului nr. 16 ( amplasamentul conf.
 schitei anexa este pe str. Tintea ), va comunicam urmatoarele :

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti aprobat prin Hotararea nr. 209/1 999 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti, amplasamentele enumerate mai sus sunt pe trenuri aflate in intravilan
municipiului Ploiesti avand urmatoarele reglementari urbanistice ;

STR. GANDULUI

- terenul este situat in UTR-S-11 ( dupa care va inaintam o copie xerox)
- terenul se incadreaza in zona de impozitare D conf. HCL nr. 202/27.04.2012 prin care s propune
modificarea HCL nr. 553/21.12.2011 -
- destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale ;
L— zona locuinte
Lmxr — subzona predominant rezidentiala cu cu restrictii pana la intocmire de PUZ/PUD
- functiunea dominanta ; locuinte individuale, cu regim mic de inaltime, majoritar parter in general in
zone de protectie monumente
- functiuni complementare; institutii si servicii complexe ; activitati nepoluante ; circulatii pietonale ;
spatii verzi ; scuaruri
- utilizari permise ; locuinte individuale cu restrictii in zone de protectie, institutii publie aferente
zonelor rezidentiale, servicii profesionale, sociale, comert, activitati nepoluante, anexe gospodaresti cu regim de
inaltime P ;
- utilizari interzise : orice unitati economice poluante si care genereaza trafic intens, constructii pe

" parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada si asigurarea tuturor functiunilor

aferente functiunii dominante, conf, art. 30 din Regulamentul General de Urbanism ;
- POT = 50%
-CUT=1.50

B-DUL PETROLULUI

- terenul este situat in UTR-S-12 ( dupa care va inaintam o copie xerox)
- terenul se incadreaza in zona de impozitare B conf. HCL nr. 202/27.04.2012 prin care se propune
modificarea HCL nr. 553/21.12.2011
- destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale ;
» IS —zona pentru institutii publice, servicii si functiuni de interes general
-1Scx— subzona constructii complexe
- functiunea dominanta - institutii publice de interes general cu functiuni complexe compusa din ;
institutii publice de interes general, cu regim mixt de inaltime, institutii publice aferente zonelor de locuit
- functiuni complementare; activitati productive nepoluante, cai de circulatie pietonala, spatii verzi,
scuaruri ;
- utilizari permise ; locuinte in bloc cu regim mixt de inaltime, servicii profesionale, sociale, comert,
turism, parcari publice si aferente functiunilor admise

1 {1 Jarnea Vasilica hf
18.07.2012/ 2 exemplare |1( ¥
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- utilizari interzise : orice unitati economice poluante si care genereaza traiic i teﬁé, c;
parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada si asigurarea tut el‘r‘ﬁ\J C?F
aferente functiunii dominante, amenajari provizorii sau instalari de chioscuri pe domeniul publig s N7
- regim de aliniere - 10.50m! din ax str. Tintea; A
- POT =50% R

- CUT = 1.50 =

STR. GH.GR.CANTACUZINO

- terenul este situat in UTR-V-1 ( dupa care va inaintam o copie Xerox)
- terenul se incadreaza in zona de impozitare B conf, HCL nr, 202/27.04.2012 prin care se propune
modificarea HCL nr. 553/21.12.2011 -
- destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale ;
| - zona unitati industriale
In — subzona unitati industriale nepoluante
- functiunea dominanta :zona pentru unitati industriale
- functiuni complementare; zone verzj de protectie, servicii complexe, cai de comunicatie, parcari publice
- utilizari permise ; activitati industrialenepoluante, depozite si anexe industriale, servicii pentru activitati
industriale, spatii verzi, plantatii de protectie, circulatii, parcari
- utilizari interzise ; locuinte si institutii publie,constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de
suprafata minima si front Ia strada.
) -POT =60%
-CUT=1.50
Punctul de vedere al SERVICIULU] DE DEZVOLTARE URBANA S| METROPOLITANA este general si
orientativ bazat pe documentatiile de urbanism, cu respectarea reglementarilor urbanistice enumerate mai sus.

ARHITECEBEE = &b DIRECTOR ADJUNCT

p. ING. RITA MARCEL

SERVICIUL DE DEZVOLTARE URBANA S| METROPOLITANA
Intoomit, Vasilica Jarnea
. L

1§ Jarnea Vasilica It ,
18.07.2012/ 2 exemplare/:/'w/f LYY




DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA, JURIDIC-CONTENCI
ACHIZITII PUBLICE, CONTRACTE

SERVICIUL JURIDIC - CONTENCIOS, CONTRACTE

R oo e =

- 8 AUS 200

B

Caire,
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
Serviciul Valorificare Patrimoniu, Contracte

Ca raspuns la adresa dvs. nr. 501/23.07.2012, prin care ne solicitati informatii cu
privire existenta unor eventuale litigii In instanta de judecati avdnd ca obiect imobilele
pentru care S.C. GDF Suez Energy Romanaia S.A. solicitd amplasarea unor statii de protectic
catodicé,l identificate conform planurilor de situatie anexate de dvs., vd comunicim
urmétoarele :

in urma suprapunerilor de planuri efectuate de personalul de specialitate din cadrul
institutiei, s-a constatat cd amplasamanetul din str. Gh. Gr. Cantacuzino — spatiul verde din
fata sediului S.C. Coca Cola HBC Ploiesti - face parte din tarlaua 56, parcela A704.

In urma verificirilor efectuate in evidentele Serviciului Juridic - Contencios,
Contracte cu privire la imobilele — tarlawa 56, parcela A704, str. Petrolului nr.16 si

str. Gandului nr.6 - nu am identificat actiuni in instanta de judecati cu privire la acestea.

/ Director -
Simona Al_b"ﬁ

Fa
Vi

[ntocmit, cons. jur. Loredana Costache/2 ¢x./06.08.2012
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA

PRIMARIA MUNICIPTULUI PLOIESTI
Nr. 304468 din

CERTIFICAT DE URBANISM

Wit o
Nr. 990 Din: 24 1L 70
In scopul:
AMPLASARE INSTALATIE DE PROTECTIE CATODICA CU INJECTIE DE CURENT SI BRANSAMENT
ELECTRIC
Ca urmare cererii adresate de SC GDF SUEZ ENERGY ROMANIA SA
cu domiciliul\sediul n judetul BUCURESTI localitatea BUCURESTI SECTORUL 4 )
satul 3 ,sectorul -, codpostal = )
strada B-DL. MARASESTI I 4-6 ,bl. = \
sc. - ,et. . ,ap. . , tel./fax - . e-mail -
inregistrata la nr. 304468 din 03-07-2012
Pentru imobilul --— teren si/sau constructii -— situat in judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
satul e , sectorul . , cod postal: s
sat/strada PETROLULUI LT , bl "
sc. et. ap. , sau identificat prin: IN CURTEA LICEULUI MIHAT MANOLESCU :
in temetul reglementarilor documentatiei de urbanismnr. 209 / 199
faza PUG aprobata prin  Hotararea Consilinlui Local nr. 209/1999

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

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Terenul se afla situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este domeniului public.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: curti-constructii.

Destinatia terenului conform planurilor urbanistice actuale : zona pentru cai de comunicatie, constructii aferente si
zona institutii si servicii.

Terenul se incadreaza in zona valorica B, conform H.C.L. nr.553/2011.

3. REGIMUL TEHNIC

UTR-8-12; CCr;IScx;

Suprafata ocupata :1 np;

Utilizari permise:

-reteaua de strazi din intravilan apartinand domeniului public, parcari publice, unitati ale intreprinderilor de
transporturi teritoriale, orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice siin zona de protectie a
acestora,care se fac in baza planurilor urbanistice side amenajare teritoriala,institutii publice, servicii profesionale si
sociale, locuinte, activitati nepoluante.

Utilizari interzise:

-orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare deranjeaza buna desfasurare, organizare si
desfasurare a traficului de pe drurmurile publice sau prezinta riscuri de accidente sunt interzise in zona de siguranta si
protectie a drumurilor;unitati economice poluante si care genereaza trafic intens, amenajari provizorii sau chioscuri pe
domeniul public

Utilizari permise cu conditii : orice constructie , in zona de protectie a drumurilor publice, cu respectarea art.18 51 20 din

i
Intocmit: DINU CARMEN - CONSILIER, 18-07-2012 (. . 1
Verificat: CHIROIU DANIELA-OCTAVIA - SEF SER VICIU(;"@S
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R.GU., conform avizului organelor de specialitate ale administratiei publice ; _
-lucrarile de bransamente se vor executa in conformitate cu "Norma tehnica din 27.01.1998, privind amp
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbana sirurale”

Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
LUCRARI DE CONSTRUIRE - RETELE DE UTILITATI URBANE - BRANSAMENT ELECTRIC -
LUCRARI DE CONSTRUIRE - RETELE DE UTILITATI URBANE - STATIE PROTECTIE CATODICA RETEA
DISTRIBUTIEGAZE -

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONS TRUIRE S AU AUTORIZATIE,
DEDESFINTARE SINU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA. LUCRARI DE CONSTRUCTI

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANIS M:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executari lucrarilor de constructii - de
(D construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA DEPROTECTIA MEDIULUE, str. GHEORGHE GRIGORE CANTACUZINO
nr. 306 rmn. PLOIESTI jud. Prahova

In aplicarea Directivei Consiliulni 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediulul, modificata prin Directiva Consiliului 9%/11/CE si prin Directiva Consilinlui si Parlamentuiui Enropean
2003/35/CE privind participarea publicului 1a elaborarea anumitar planuri si programe in legatura cu medivi si modificarea, eu
privire la participarea publicului siaccesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanismse comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca acensta sa analizeze sisa
decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului
asupra medialui, .

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliviui 85/337/CEE, procedurs de emitere a acordului de medin se desfasoara dupa
emiterea certificatulni de urhanism, anterjor depunerii docurnentatiei pentru autorizarea exscutarii heerarilor de construetii ln
autoritatea administratiei publice competente, .

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acerdului de mediu, autoritatea competenta pentru
protectia mediului stabileste mecanis mul asigurarii consultarii publice, centralizari optiunilor publicului si al formatarii unui
punct de vedere oficial cu privire Ia realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice,

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea coropetenta
pentru protectia mediului in vederea evaluarit initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia
asupra mediului. In urma evaluarii initiale 2 investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru
protectia mediului,

- ’j

\_ In situatia in care autoritatea competenta pentru protectiz mediului stabileste necesitatea evaluar efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizaren executarii ncratilor de constructii,

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

5.CEREREA DEEMITERE A AUTORIZATIEE DE CONSTRUIRE/ DESFIUNTARE VA FI
INS OTITA DEURMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titluiui asupra imobilului, teren si/sau constructii, s au, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat ]a zi, in cazul in care
legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehnica - D, T., dupa caz:

MDTAC i1 D.T.OE ODTAD,

Intocmit: DINU CARMEN - CONSILIER, 18-07-2012

Verificat: CHIROIU DANIELA-QCTAVIA - SEF SERV!CIU(J




d) avizele si acordurile stabilitae prin certificatul de urbanism;
d.1). avize siacorduri privind utilitatile urbane si mfastructura:

b alimentare cu apa [ gaze naturale Alte avize/acorduri
be canalizare [ telefonizare 0

i alimentare cu energie electtica [ salubritate

[ alimentare cu energie termica {1 transport urban

d.2) avize si acorduri privind:
[ securitatea la incendin [ protectie civila [] sanatatea populatiei

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/ sau ale servicitlor descentralizate ale acestora:

- POLITIA RUTIERA PLOIESTI
- PRIMARIA MUNICIPIULUT PLOIESTI-DIRECTIA TEHNICA SI INVESTITI

- CONTRACT DEPOZITARE DESEURI
- ACORD DIRECTIA DE PATRIMONIU

d.4) Studii de specialitate
Plan pe suport topografic vizat de O.C.P.L Prahova, conform Legii nr.50/1991, republicata - actualizat la =;

C) e) punctul de vedere/actul adminis tratival autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);

f) dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original);
g) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):
taxa emitere autorizatie de construive 0.01 din valoarea devizului general al lucrarii
taxa autorizatie de construive 0,01 din deviz - peniry flecare bransament, racord si bazin ecologic

NOTA: documentatia tehnica, pe baza careia se va solicita eliberarea autorizatiei de construire, va i insotita de
urmatoarele avize si studii :
- docurnentatia tehnica (in 2 ex originale) va avea cadrul continut stabilit prin anexa 1 a Legii nr. 453 /2001,corelata
cu cerintele avizelor si acordurilor solicitate siva fi intoemita, sermata si verificata conform Legii
nr.50/1991 republicata siactualizata, in conformitate cu HLGR. nr. 925/1995 , Legea nr,184/2001, Codul Civil,
O.M.S5.n1.536/1997, Legea nr. 114/1996.
- anexa la cererea pentru emiterea autorizatiei de construire;

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii.

= SECRETAR,
K’" N BADESCU IACOB OANA-CRIST
PEVY
/— \Qﬁ g“)\ a 0 ,
O 1 \ Go7H P SEE,
! PR “’g/ NEAGU RITA-MAKCELA
15

REL ~ >

p. DIRECTOR,ADJUNCT,
DUM] D

Achitat taxa de 6 lei, conform chitantei nr, 486317 din 03-07-2012

Prezentul certificat de urbanisma fost transmis solicitantului direct / prin posta la datz de

Intoemit: DINU CARMEN - CONSILIER, 18-07-2012 - 3
Verificat: CHIROIU DANIELA-OCTAVIA - SEF SERVICIL
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MUNICIPIUL PLOIESTI R
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI =
B-dul Republicii nr. 2

100008 — Ploiesti

TEL: 0244 / 516699 ; 0244 / 515982
FAX: 0244 / 513829

=348y 31

_ CATRE,

- DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU ‘
SERVICIUL VALORIFICARE PATRIMONIU, CONTRACTE

REGIONALA CENTRU DE DISTRIBUTIE
PUNCT DE LUCRU PLOIE
COM BLEJOI, SAT BLEJOI, NR. 956

Spre stiinta:

ROTECTIE CATODICA

Urmare a adresei dumneavoastra nr. 58/25.10.2012, inregistrata la Directia Generala de
Dezvoltare Urbana cu nr. 307703/25.10.2012, prin care ne solicitati punctul de vedere privind
amplasarea instalatilor de protectie catodica in trei locatii din Ploiesti, va comunicam
urmatoarele: :

- pentru amplasamentele situate in Ploiesti str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, zona
Coca Cola, str. Petrolului { in curtea Grupului Scolar Industrial , 1Mai"} si str. Gandului { la limita
proprietatifor nr. 6 si nr. 8), au fost emise Certificatele de Urbanism nr. 987/27.07.2012,
990/24.07.2012, respectiv 989/27.07.2012, in care sunt mentionate informatiile privind regimul

iuridic, economic si tehnic privind amplasarea acestor instalati;

- pentru amplasamentul situat in str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, facem precizarea

ca Regulamentul local de Urbanism, mentioneaza la cap. 14.2- Utilizare functionala, art. 5

Utilizari permise cu conditii: ,pentru protectie retele, conform norme specifice detinator, dar nu
mai mici de 50 m de-a lungul cailor de circufatie magistrale”. .

- Avand in vedere cele de mai sus precum si avizele si acordurile favorabile obtinute de 1a

Agentia pentru Protectia Mediului, Serviciul de Gospodarire Urbana, Grupul Scolar Industrial ,1

‘Mai", anexate la adresa dumneavoastra, va comunicam ca suntem de acord cu amplasarea

Instalatilor de protectie catodica cu injectie de curent si bransament electric pentru cele trei
locatii solicitate, cu respectarea conditiilor din avizele mentionate. :
Cu stima,

p. ARHITECT SEF, p. DIRECTOR ADJUNCT,

RITA MARCE DANIELAZUMIARU
——— A '

SEF SERVICIU AUTORIZATI} CONSTRUCTII,

DANIELA%HIROIU

1 i Ing. Daniela Croitoru \ ‘:} g
01.10.2012, 3 exemplare .

PRRMREEA MUNI IR UL PLOTES T



GRUP SCOLAR IND.”1 MAI”
PLOIESTI
NR.815/10.09.2012

CATRE,
G.D.F SUEZ

Referitor la adresa dumneavoastrd nr. 786/22.06.2012, vi comunicim
urmatoarele :

Grupul Scolar ,, 1 MAI” Ploiesti, isi di acceptul de amplasare a
instalatiei de protectie catodicd a conductelor de gaze , in incinta Grupului
Scolar Industrial ,,1 Mai”. ,

1. Executia lucrérilor se va face numai in vacantele scolare.

2 Va atragem atentia ca la finalul lucrarilor, terenul afectat si fie readus
la starea initiala.

DIRECTOR , ADMINISTRATOR,
Prof. Constantin-Chirita Cazanciuc Nicolae

24
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: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIES AT
DIRECTIA GENERALA DE DEZVOLTARE URBANA- ‘@? }

Str. St. Greceanu nr. 11 bloc K8\ fa K\Q}: 4
100166 %ﬂ &
i telifax: 0244 596128 | nh4areg:
www.ploiesti.ro | 304952/24.07.2012
305029/26.07.2012
Care 73 &5 20
’]/ PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
SERVICIUL VALORIFICARE PATRIMONIU, CONTRACTE

Referitor la adresele dumneavoastra nr. 500/2012 ; 506/2012 si cu nr. 304952/24.07.2012 ;
305029/26.07.2012, inregistrate la DGDU, prin care solicitatisava comunicam punctul de vedere pentru
amplasarea unor statii de protectie catolica in scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor
metalice de gaze naturale ingropate in Ploiesti, str. Gh. Gr. Cantacuzino in spatiul verde din fata sediului SC Coca

% Cola ( cap traseu 202}, str. Gandului pe spatiul verde de pe partea dreapta a str. Gandului la limita proprietatilor cu
nr. 6 si 8 si B-dul Petrolului nr. 16 { amplasamentul conf. schitei anexa este pe str. Tintea ), va comunicam
urmatoarele :

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti aprobat prin Hotararea nr. 209/1999 a
Consiliului Local al municipiului Ploiest], amplasamentele enumerate mai sus sunt pe terenuri aflate in infravilan
municipiului Ploiesti.

Prin adresa nr. 420/16.07.2012, Seviciul Inventariere si Evidenta Bunuri din Domeniul Public si Privat,a
stabilit regimul juridic al acestor terenuri ( adresa inaintata de dumneavoastra).

Reglementarile urbanistice au fost transmise prin adresa nr, 304256/2012.
Punctul de vedere al SERVICIULUI DE DEZVOLTARE URBANA S| METROPOLITANA ;

, - pentru str. GANDULUI — se poate amplasa statia de protectie catolica in scopul stoparii
efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze naturale ingropate ;

- pentru str. Gh. Gr. Cantacuzino in spatiul verde din fata sediului SC Coca Cola ( cap fraseu
202) - nu se poate amplasa statia de protectie catolica in scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra
conductelor metalice de gaze naturale ingropate, deoarece este pe spatiul verde ( conf. adresei nr.
420/16.07.2012 a Seviciuliui Inventariere si Evidenta Bunuri din Domeniul Public si Privat).
Conform Ordonantei de urgenta nr.114/2007 pentru modificarea si completarea Ordonantei de urgentd

. -.._a Guvernului nr.195/2005 privind protectia mediului :

K "Art. 71 - (1) Schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi gifsau prevézute ca atare i
- documentatiile de urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori strémutarea lor este interzisa, indiferent de
regimul juridic al acestora.

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

~ pentru B-dul Petrolului nr. 16 ~ nu se poate amplasa statia de protectie catolica in scopul
stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze naturale ingropate, deoarece aplasamentul
solicitat se afla situat ( co anului anexat ) in incinta Liceului Tehnologic 1 Mai, iar in baza Hotararii nr. 94/2009
Consiliului Local Ploiesti ééé’ il a fost transmis in administrarea Liceului Tehnologic 1 Mai, incheindu-se in
de administrate nr. 10101/2009.

DIRECTQR ADJUNCT
JEL DUMITRU

SERVICIUL DE DEZVOLTARE URBANA S| METROPOLITANA
Intocmit, Vasilica Jarnea

o

1 | Jarnea Vasilica ‘ —

1)

18.08.2012/ 2 exemplare (. o 15



DIRECTIA ACHIZITii
— $1 AFACERI GENERALE
GOF S\CZ [ MUNTCIPIOL PLOTEST ARGV R

Ty s o
INREGISTRARE
= |Z

rpfg/. ;
l S:ﬂ) . v
1 "

Directia Achizitii si Afaceri Generale

Serviciul Gestionare Cladiri si Servicii Clienti interni Patrimoniu — Serv.Valorificare Patrimonit;; ="
NUMAr INregistrare ........couieriinnnenines Contracte
Tel : 021/301.21.20 ; 0749/692.107 Bd. Republicii nr.2 , Ploiesti
Fax : 021/301.21.53 Tel. 0244/595.063
Interlocutor: Anca Sadoveanu Fax 0244/513.829
_u Pl Bucuresti, data 13/08/2012
,'J\‘ l@‘l timate Partener,

.0% Ref. : Revenire la adresele nr.1011/06.06.2012 inregistrate la dvs. sub. Nr.10767, 10768, 10769

C‘h ’m/ 14.06.2012 si raspunsul dvs.din 20.06.2012. Urgentare acordare teren in folosinta 1 mp/1 SPCin

| ? str. Gandului nr.6 , incinta Grup scolar 1 Mai str. Petrolului si in fata COCA-COLA str.Gh.Gr.
Cantacuzino - Ploiesti.

In scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice G.N. ingropate ( evitandu-se astfel
scurgerile accidentale de gaze si urmarile nefaste ale acestora) , subscrisa SC GDF SUEZ Energy Romania SA cu
sediul in Bucuresti B-dul Marasesti nr.4-6 , va rugam sa urgentati acordarea in folosinta gratuita a
terenurilor necesare amplasarii a 3 Statii de protectie catodica (SPC) pe domeniul public in mun.
Ploiesti astfel :

1 mp in str.Gandului nr.6 — in spatiul verde la limita de proprietate cu imobilele cu nr. 6 si nr.8,

1 mp in incinta Grup scolar 1 Mai str. Petrolului

1 mp in fata COCA COLA, la capatul liniei troleu 202, str. Gh.Gr. Cantacuzino ,

conform Memoriilor tehnice si Planurilor de situatie depuse.

Mentionam ca potrivit Legii Energiei electrice si gazelor naturale Nr.123/ 10.07.2012, art. 138, lit.
d) “operatorul de distributie are dreptul sa foloseasca cu titlu gratuit terenurile proprietate publica
locala ocupate de obiectivele sistemului de distributie, precum si pentru realizarea lucrarilor de
executie, operare, intretinere, si reparatii, in conditiile legii”

' Instalarea sistemelor de protectie catodica este necesara si obligatorie pentru asigurarea furnizarii G.N.in conditii
de siguranta , SPC fiind obiective de utilitate publica.

Toate costurile ocazionate de prezenta investitie pentru amplasarea SPC, racordarea la reteaua de alimentare cu
energie electrica si consumul de energie electrica necesar functionarii SPC vor fi suportate de SC GDF SUEZ
Energy Romania SA.

Mentionam ca la finalul lucrarilor terenul afectat va fi readus la starea initiala.

Va multumim pentru intelegere si colaborare.

Director Directia Achiziti si Afager-Genergle———-

7 ’ﬁ’ﬁw M*‘f*’.c;.
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Frederic Bellon|
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D Repphd
S.C. GDF SUEZ Energy Roménia 5.4, e R IR SRR e
Sediu social: Bd, Mardsesti nr. 4-6, Secter 4, Buouresti, 040254
40/ 544772000, CUL: RO 13093222, Capital social 177.323.240 lel, Operator de date CP 5167
Telefor 021.301.20.00

www.gdfstezro
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Directia Achizitii si Afaceri Generale Primaria mun.Ploiesti
Serviciul Gestionare Cladiri si Servicii Clienti interni Bd. Republicii nr.2 , Ploiesti
Nurrar INregistrare wsisssasmsssrssss Tel. 0244/595.063

Tel : 021/301.21.20 ; 0745/692.107 Fax 0244/513.829

Fax : 021/301.21.53

Interlocutor: Anca Sadoveanu F ’l/

Bucuresti, data .............

Stimate Partener,

Ref. : Solicitare acordare 1 mp teren in folosinta pt.amplasare instalatie de protectie catodica a
conductelor G.N. in Ploiesti cartierul Petrolistilor, str. Petrolului nr.16 ( in incinta Liceului
Economic “"Mihail Manolescu”)

In scopu! stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice G.N. ingropate ( evitandu-se astfel
scurgerile accidentale de gaze si urmarile nefaste ale acestora) , subscrisa SC GDF SUEZ Energy Romania SA cu
sediul in Bucuresti B-dul Marasesti nr.4-6 , va rugam sa ne acordati in folosinta 1 mp teren necesar
pentru a amplasa o Statie de protectie catodica (SPC) in mun. Ploiesti, str. Petrolului nr.16, in
spatiul verde din incinta curtii Liceului Economic “Mihail Manolescu” , conform Memoriului tehnic si
Planului de situatie anexate.

Instalarea sistemelor de protectie catodica este necesara si obligatorie pentru asigurarea furnizarii G.N.in conditii
de siguranta , SPC fiind obiective de utilitate publica.

Toate costurile ocazionate de prezenta investitie pentru amplasarea SPC, racordarea la reteaua de alimentare cu
energie electrica si consumul de energie electrica necesar functionarii SPC vor fi suportate de SC GDF SUEZ
Energy Romania SA.

Mentionam ca la finalul lucrarilor terenul afectat va fi readus la starea initiala.
Va multumim pentru intelegere si colaborare.

Frederic Bellon

5.C. GDF SUEZ Energy Roménia S.A.

Sediy social Bd, Méardisesti nr. 4-6, Sector 4, Bucuresti, 040254

JAQ/5447/2000, CUL RO 13083222, Capital.social: 177.323.240 lel, Operator de daie CP 5167
Telefor: 021.301.20.00

www.gdfseez.ro
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICYIPIULUI PLOIESTI
_Conmnisia nr. 2 — Valorificarea Patrimoniului; Servicii catre Populatie, Comert,
Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale

—— e

PROCES VERBAL
_ Incheiat astazi 05.02.2013

Popa Constantm, Popa Gheorghe, Bolocan Iulian

La sedinta au participat reprezentantii Directiei de Gestiune Patrimoniu
Comisia s-a.intrunit in vederea analizarii urmdtoarelor solicitari:

CAPITOLUL I — Serviciul Valorificare Patrimoniu, Contracte:

Sectiunea A - Proiecte de hotarari ale Consiliului Local al Municipiului Ploiesti:

Ox

o)

1. Proiect de hotarare privind concesionarea directa a unui teren catre Romanian
International Bank SA in vederea realizarii unei rampe pentru persoane cu handicap

Sectiunea B - Solicitari diverse:

1. Cu privire la solicitarea inaintata de catre S.C. Meridiana S R.L., va
comunicam urmatoarele:

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 18575/2010 S.C.
Meridiana S.R.L. a solicitat concesionarea (inchirierea) terenului situat in imediata
vecinatate a imobilului proprictatea sa din Ploiesti, str. Emile Zola nr. 4, bl. A Est
pentru a realiza o investitie (extindere spatiu comercial), ce va conduce la
infrumusetarea zonei si igienizarea acesteia. : P

In urma verificarilor efectuate de catre serv1c1lle de spec1a11tate s-a constatat ca
suprafata de teren solicitata face parte din trotuarul aferent str. Emile Zola si str. Grivitel.
Potrivit Legii nr. 213/1998 privind proprietatea pubhca si regimul juridic al acesteia si
Hotararii de Guvern nr. 548/08.07.1999, strazile si trotuarele aferente fac parte din
domeniul public al localitatii.

Prin adresa nr. 1212/03.12.2010, Serv101u1 Juridic — Contencios, Contracte a
comunicat faptul ca imobilul situat-in Ploiesti, str. Emile Zola nr. 4 a facut obiectul unei
actiuni in instanta de judecata, contestatie formulata de Constantinescu Alexandru. in baza
Legii nr. 10/2001. Astfel, prin cererea inregistrata cu nr. 13364/2002 pe rolul
Tribunalului Prahova, constetatorul Constantinescu Alexandru a solicitat completarea
Dispozitiei nr. 7618/12.11.2002 emisa de Primarul municipiului Ploiesti, in sensul de a se
constata ca urmeaza sa primeasca despagubiri banesti pentru terenul in. suprafata de
272 53 m.p. si pentru constructia de 223 m.p.’ '

Prin sentinta civila nr. 86/10:02.2003, Tribunalul Prahova a adInls contestatza
formulata de.-Constantinescu: Alexandru si a ‘dispus completarea Dispozitiei nr.
7618/2002 emisa de Primarul municipiului Ploiesti si a obligat intimata catre contestator
la masuri reparatorii prin echivalent pentru constructia in suprafata de 223 m.p: si pentru
suprafata de 272,53 m.p. teren situat in Ploiesti, str Emile Zola, mentmand restul
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% - utilizari permise: locuinte in_ bloc curegim mixt de inaltime, servicii

{

y

profesionale, sociale, comert, turism, parcari publice si aferente functiunilor admise;

- utilizari interzise: orice unitati economice poluante si care generegza.lrafic .
intens, constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minjz
strada si asigurarea tuturor functiunilor aferente functiunii doming o, 2 \aj E3
provizorii sau instalari de chioscuri pe domeniul public. " e 3

- - -——Se-considera-parcela- CONSTRUIBILA, parcela care respecta urmagoarel

- suprafata minima a parcelei este de 150 m.p. si front la strada dedi
pentru cladiri insiruite;

- suprafata minima a parcelei este 200 m.p. si front la strada de minimum 12 m.p.
pentru cladiri izolate sau cuplate. | '

- CUT=1.50

- POT =50%

Punctul de vedere al Serviciului Dezvoltare Urbana si Metropolitana, avand in
vedere ca in conformitate cu Legea nr. 50/1991 si Ordonantei de Urgenta a Guvernului
nr. 114/2007, concesionarea prin incredintare directa se poate face doar pentru extinderea
constructiei existente, este ca acest teren se poate incredinta spre folosinta, intr-o
forma contractuala conform legislatiei in vigoare, conform - reglementarilor sus

?@enﬁonate. : ' :

Solicitarea S.C. PO-LARI AMP S.R.L. a fost supusa analizei Comisiei nr. 2, in
data de 04.09.2012, comisia solicitand prezentarea de catre petenta a planului de situatie
actualizat cu toate constructiile existente si propunerea de extindere pentru amenajare de
spatii pentru centrala termica, depozitarea gunoiului menajer, parcare si terasa.

Prin adresa nr. 6239/17.09.2012, a Directiei de Gestiune Patrimoniu, a fost
solicitata societatii comerciale PO-LARI AMP S.R.L. completarea dosarului depus cu
documentele precizate de catre Comisie. :

Prin scrisoarea inregistrata la Primaria municipiului Ploiesti la nr. 6239/03.12.2012
S.C. PO-LARI AMP S.R.L. completeaza dosarul depus cu planul de situatie actualizat,
eliberat de Directia Generala de Dezvoltare Urbana, Serviciul Cadastru si GIS si planul
(anexa de detaliu) cu propunerea de extindere in scopul concesionarii suprafetei de 200
mp. . .

Intocmit: Georgiana Ilie, Oana Bolocanu

O heconpbdih dorpnel Wc& sibudn b 2o M,&Jj

' » 3 - 1 . e : :
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24. Cu privire la solicitarea inaintata de catre S.C. GDF SUEZ ENERGY
ROMANIA S.A. va comunicam urmatoarele: -

Prin scrisorile inregistrate "la Municipiul Ploiesti la nr.10767/14.06.2012,
nr.10768/14.06.2012 si nr.10768/14.06.2012, S.C. GDF SUEZ Energy Romania S.A.
solicita amplasarea unor statii de protectie catodica in scopul stoparii efectului coroziv al
solului asupra conductelor metyalice de gaze naturale ingropate.

Prin adresa nr.420/16.07.2012, Serviciul Inventariere si Evidenta Bunuri din
Domeniul Public si Privat, a comunicat urmatoarele: '

- suprafata de teren situata in Ploiesti, str.Gh.Gr.Cantacuzino — in spatiul verde din
fata sedivlui S.C. Coca Cola Ploiesti face parte din domeniul public al municipiului
Plojesti potrivit prevederilor Legii nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica, cu
complementarile si modificarile ulterioare si figureaza in “Inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul public al municipiului Ploiesti”, Anexa F2, - spatii verzi intravilane
zona Gh.Gr.Cantacuzino, pagina 795, pozitia 6; '
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/Z - conform planului anexat, suprafata de teren situata in Ploiesti, str.Petrolului nr.16 —
', in incinta Liceului Tehnologic “1 Mai” face parte din domeniul public al municipiului
Ploiesti. Mentionam faptul ca in baza Hotararii nr.94/2009 a Consﬂluhf.l/L?cal\al

" municipiului Ploiesti a fost transmis in administrare catre Liceul Tehnologlc-s“zl “Mai,
imobilul (constructii si teren) situat in Ploiesti, str.Petrolului nr.16, 1ncheuzdu—,sel i age

sens contractul de administrare nr.10101/2009.

- suprafata de teren situata in Ploiesti, str.Gandului — la limita de p;r ]
imobilele din str.Gandul nr.6 si nr.8 (teren aferent strazii Gandului) fack ,}y
domeniul public al localitatii potrivit prevederilor Legii nr.213/1998, prlvmﬁ\bisﬁaipﬂ"/
proprietate publica, cu completarile si modiﬁcar_ile ulterioare si a Hotararii de Guvem
nr.548/1999. : :

Reglementarile urbanistice au fost transmise prin adresa nr.304256/2012, prin care
Directia Generala de Dezvoltare Urbana a comunicat urmatoarele:

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti, aprobat prin
Hotararea nr.209/1999 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti, amplasamentele
enumerate mai sus sunt pe terenuri aflate in intravilan municipiului Ploiesti avand
urmatoarele reglementari urbanistice :

B STR.GANDULUI :

) -terenul este sitwat in UTR-S-11 |

- terenul se incadreaza in zona de impozitare D, conform HCL nr.202/27.04.2012
prin care se propune modificarea HCL nr.553/21.12.2011

- destinatia stabilita prin planuri urbamstlce actuale:

L — zona locuinte :

- Lmxr — subzona predominant rezidentiala cu réstrictii pana la intocmire de

PUZ/PUD.

. functiunea dommanta locumte individuale, cu regim mic de inaltime, majoritar
parter in general in zone de protectie monumente

- - functiuni complementare institutii si servicii complexe activitati nepoluante
circulatii pietonale, spatll verzi, scuaruri;

- utilizari permise: locuinte individuale cu restrictii in zone de protectie, institutii
publice aferente zonelor rezidentiale, servicii profesionale, sociale, comert, activitati -
nepoluante, anexe gospodarest1 cu regim de inaltime P;

O - utilizari interzise:.orice unitati economice poluante si care genereaza trafic
intens, constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la
strada si asigurarea tuturor functiunilor aferente functiunii dominante, confart.30 din
Regulamentu] General de Urbanism.

- POT =50%

- CUT=1.50

B-DUL PETROLULUI -

- terenul este situat in UTR-S-12 _

- terenul se incadreaza in zona de impozitare B, conform HCL nr.202/27.04.2012
prin care se propune modificarea HCL nr.553/21.12.2011 -

- - destinatia stabilita prin planuri urbanistice actuale:
IS — zona pentru institutii publice, servicii si functlum de interes general
IScx — subzona constructii complexe

- functiunea dominanta: institutii publice de interes general cu functiuni complexe
compusa din: institutii publice de interes general cu regim mlxt de inaltime, institutii
publice aferente zonelor de locuit;

ol
& b

5%
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- ﬁlnctlum complementare activitati productive nepoluante, cai de circulatie
pletonala spatii verzi, scuaruri;

- utilizari permise: locuinte in bloc cu reglm mixt de inalti h’isén%;”

profesionale, sociale, comert, turism, parcari publice si aferente functiunilo .é%h‘lﬁsa
- utilizari interzise: orice unitati economice poluante si care

intens, constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata
strada si asigurarea tuturor functiunilor aferente - functiunii domirg
provizorii sau instalari de chioscuri pe domeniul public;

- regim de aliniere — 10.50ml din ax str.Tintea;

- POT=50%

- CUT=1.50 .

STR.GH.GR.CANTACUZINO

~terenul este situat in UTR-V-1

- terenul se incadreaza in zona de impozitare B, conform HCL nr.202/27.04.2012
prin care se propune modificarea HCL nr.553/21.12.2011

- destinatia stabilita prin planuri urbanistice actuale:

I — zona unitati industriale

(g In — subzona unitati industriale nepoluante
' - functiunea dominanta: zona pentru unitati industriale;

- functiuni complementare: zone verzi de protectie, servicii complexe’, cai de
comunicatie, parcari publice;

- utilizari permise: activitati industriale nepoluante depoz1te si anexe industriale, -
servicii pentru activitati industriale, spatii verzi, plantatii de protectie, circulatii, parcari;;

- utilizari interzise: locuinte si institutii publice, constructii pe parcele care nu
indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada;

- POT=60%

- CUT=1.50

Prin adresa nr.14682/23.08. 2012 GDF SUEZ face revenire la adresele
nr.1011/2012 inregistrate sub nr.10767,10768,10769/2012 pentru urgentare acordare
teren in folosinta 1 mp/l- SPC in str.Gandului nr.6, incinta Grup scolar 1 Mai
str.Petrolului si in fata COCA COLA str.Gh.Gr.Cantacuzino — Plojesti.

Grupul Scolar ’1 MAI’’ Ploiesti, isi da acceptul de amplasare a instalatiei de

Q protectie catodica a conductelor de gaze, numai in perioada 10 iulie — 1 septembrie 2012
(efectuare lucrari), cu mentiunea ca la finalul lucrarilor- terenul afectat sa fie readus la
starea initiala.

Prin adresa nr.304952/2012 si nr.305029/2012, Directia Generala de Dezvoltare
Urbana a comunicat urmatoarele:

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti aprobat prin
Hotararea nr.209/1999 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti, amplasamentele
enumerate mai sus sunt pe terenuri aflate in intravilan municipiului Ploiesti.

Punctul de vedere al Serviciului de Dezvoltare Urbana si Metropolitana:

- pentru strada GANDULUI — sé poate -amplasa statia de protectie catolica in scopul
stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metahce de gaze naturale
ingropate; :

- pentru strada Gheorghe Grigore Cantacuzmo in spatiul verde din fata sediului SC Coca
Cola (cap traseu 202) nu se poate amplasa statia de protectie catolica in scopul stoparii
efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze naturale ingropate,
deoarece este pe spatiul verde (conf.adresei nr.420/16.07.2012 a Serviciului Inventariere
si Evidenta Bunuri din Domeniul Public si Privat).

Sk
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prevederllor alm(’l)’sunt 10VltedGHU11tateabSOIuta” e

Oy

urmatoarele:

o

Conform Ordonantei de urgenta nr.114/2007 pentru modificarea si completarea
Ordonantei de urgenta a Guvernului nr.195/2005 privind protectia mediului: J——

“Art.71 — (1) Schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii ¥&yzi: si/3aii
prevazute ca atare in documentatiile de urbanism, reducerea suprafetelo .,-‘,a'i/i'ce'léfto;;a— )
stramutarea lor este interzisa, indifferent de regimul juridic al acestora. ol

Orr’ &%
\

(=¥ i

(2) Actele administrative sau juridice emise ori incheiate cu| lfére$p eals 4
- pentru B-dul Petrolului nr.16 —nu se poate amplasa statia de protectie catoli %ifﬁ?qégﬁﬁ/
stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze “natiirale
ingropate, deoarece amplasamentul solicitat se afla-situat in incinta Liceului Tehnologic 1
Mai, iar in baza Hotararii nr.94/2009 Consiliul Local Ploiesti acest imobil a fost transmis

in administrarea Liceului Tehnologic 1 Mai, incheindu-se in acest sens contractul de
administrare nr.10101/2009. S - .

Prin adresa nr. 815/10.09.2012, Grupul Scolar Industrial ,,1 Mai” Ploiesti isi da
acceptul de amplasare a instalatiei de protectiei catodica a conductelor de gaze in incinta
Gruputui Scolar Industrial , 1 Mai”. Executia lucrarilor se va face numai in vacantele
scolare, iar la finalul lucrarilor, terenul afectat trebuie sa fie readus la starea initiala. -

Prin adresa nr. 307073/05.11.2012, Directia Generala de Dezvoltare Urbana a comunicat

- “Pentru amplasamentele situate in Pleiesti, str. Gheorghe Grigore
Cantacuzino, zona Coca Cola, str. Petrolului (in curtea Grupului Scolar Industrial
«1 Mai”) si str. Gandului (la Limita proprietatilor nr. 6 si nr. 8), au fost emise
Certificatele de Urbanism nr. 987/27.07.2012, nr. 990/24.07.2012, respectiv nr.
989/27.07.2012, in care sunt mentionate informatiile privind regimul juridic,
econcntic si tehnic privind amplasarea acestor instalatii; '

- Pentru amplsamentu} situat in str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, facem
precizarea ca Regulamentaul local de Urbanism, mentioneaza la cap. 14.2 — Utilizare
functionala, art. 5 Utilizari permise cu conditii: “pentru protectie retele, conform
norme specifice detinator, dar nu mai mici de 50 m de-a Jungul cailor de circulatie
magistrale”. .

Avand in vedere cele de mai sus precum si avizele si acordurile favorabile
obtinute de la Agentia pentru Protectia Mediului, Serviciul de Gospodarire Urbana,
Grupul Scolar Industrial “IMai”, va comunicam ca suntem de acord cu amplasarea
instalatiilor de protectie catodica cu injectie. de curent si bransament electric pentru cele
trei locatii solicitate, cu respectarea conditiilor din avizele mentionate.”

‘Solicitarea S.C. GDF SUEZ ENERGY ROMANIA S.A a fost. analizata in
sedinta Comisiei nr. 2 din data de 13.11.2012 si.a fost.emis aviz favorabil cu initierea

 proiectului de hotarare pentru folosinta gratuita.

In acest sens, a fost intocmit proiectul de hotarare privind darea in folosinta
gratuita catre S.C. GDF SUEZ ENERGY ROMANIA $5.A. a unor suprafete de teren din
domeniul public al municipiului Ploiesti in scopul amplasaril unor statii de protectie
catodica. Acest proiect a fost retras de pe ordinea de zi a sedintei Consiliului Local al
municipiului Ploiesti din data de 28.11.2012; cu mentiunea “Nu folosinta gratuita,
eventual concesiune.” .

Potrivit art. 123 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, “Consiliile locale si consiliile
judetene hotarasc ca bunurile-ce apartin domeniului public sau privat, de interes local sau
judetean, dupa caz, sa fie date in admiinistrarea regiilor autonome si institutiilor publice,

5 0N



sa fie concesionate ori sa fie inchiriate. Vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin
licitatie publica, organizata in conditiile legii”.

~ Singurele cazuri in care este permisa concesionarea directa, fara licity iepublica,
sunt cele prevazute de articolul 15 din Legea nr. 50/1991 privind autoriz; eawéxe‘dutéi‘i_f
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ultg | Sare; omform |
caruia terenurile destinate construirii se pot concesiona fara licitatie
taxei de redeventa stabilite potrivit legii, ori pot fi date in folosinta pebis
dupa caz, in urmatoarele situatii: .

a) pentru realizarea de obiective de utilitate publica sau de bin
caracter social, fara scop lucrativ, altele decat cele care se realizeaza de catre
colectivitatile locale pe terenurile acestora;

b) pentru realizarea de locuinte de catre Agentia Nationala pentru Locuinte,
potrivit legii; : ,

c) peniru realizarea de locuinte pentru tineri pana la implinirea varstei de 35 de
ani;

d) pentru stramutarea gospodariilor afectate de dezastre, potrivit legii;

¢) pentru extinderea constructiilor pe terenuri alaturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia; .

f) pentru lucrari de protejare ori punere in valoare a monumentelor istorice
definite potrivit legii, cu avizul conform al Ministerului Culturii si Cultelor, pe baza
documentatiilor de urbanism avizate potrivit legii.

Intocmit: Georgiana Ilie

BUir EAVOPBNIC o o anignine: ﬂm/{’? Cex Ww
et ol roebovens s locomotodie khries b G SubL.,

25. Cu privire la solicitarea inaintata de catre domnul Balalia Ion, va comunicam
wrmatoarele: _ . |

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 11445/2012, domnul
Balalia Ton a solicitat concesionarea terenului situate in imediata vecinatate a imobilutui
din str. Dimbului nr. 26, in vederea extinderii constructiei existente.

Prin adresa nr. 642/2012, Serviciul Juridic Contencios, Contracte a comunicat
faptul ca in urma verificarilor nu au fost identificate, pana in prezent, actiuni pe rolul
instantelor de judecata privind imobilul situate in Ploiesti, Dimbului nr. 26.

Prin adresa nr. 556/2012, Serviciul Aplicarea Legilor Proprietatii a comunicat
urmatoarele: ,

~ Din suprapunerea planului de situatie din anul 1934 recenzat in anul 1954 cu
planul de situatie intocmit de catre S.C. THEOTOP S.R.L. in perioada 1999-2008 si in
urma cercetarilor intreprinse in arhiva Directiei Generale de Dezvoltare Urbana, s-a
constatat faptul ca imobilul si-a pastrat conformatia, nu si-a extins si mnici micsorat
suprafata incadrandu-se in perimetrul detinut inca din anul 1934, cand era pe numele de
Mihailescu C. Elena. | : L

In urma verificarilor efectuate in baza de date, nu au fost identificate notificari
formulate in conformitate cu prevederile Legii nr. 10/2001 si nici cereri formulate in baza
Legii nr. 247/2005 si Legii nr.-18/1991, republicata, referitoare la suprafata de teren mai
sus mentionata. - o ¥

Prin adresa nr. 306808/2012, Directia  Generala de Dezvoltare Urbana a

. comunicat urmatoarele:

Conform Planului Utbanistic General al municipiului Ploiesti, aprobat prin

Hotararea nr. 209/1999 a Consiliutui Local al municipiului Ploiesti, terenul din Ploiesti,
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aceastel comisii a fost data in sensul ca se va modifica suprafata inscrisa in contractul
de inchiriere si se va incheia conventie pentru spatiul comercial, conform pr
Anexa la Hotararea nr. 302 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti di
23.09.2009. - e /o
Prin adresa inregistrata la Primaria municipiului Ploiesti cu nr. 145 1% din f?,
21.08.2012, institutia noastra a solicitat Oficiului National al Registrului Coflertilii'sh
ne transmita daca A.F ,, COMTEH — ISTRATE ,, are punct de lucrul in g‘ﬁ?L Stea
Gabi Dorbe nr. 3 iar prin adresa nr. 539602/30.08.2012 Oficiului National al Régigiilni>”
Comertului ne comunica faptu] ca ,,COMTEH ,, o
are sediul social in str. Jurnalist Gabi Dobre { fosta Cooperatiei ) nr. 3.

Precizam faptul ca dl. Istrate Liviu a fost instiintat de prevederile Hotararii
Consiliului Local nr. 185/21.06.2011 privind stabilirea impozitelor si taxelor locale
pentru anul 2012 , procedura de calcul si obligatiile de plata aferente chioscul edificat ;
de acesta . '

Intocmit: Florentina Popescu

R g
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Comisia nr. 2 — Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert,
Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale:

Consilieri: Dumitru Cristian - Presedinte > _

Ganeg CristHan - Secreta%

Popa Constantin ﬁ/ ;

Popa Gheorghe

O -Bolocan Tulian
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI o
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 1 ,_/_’.j" _n“"

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotdrare privind concesionarea
directd a unui teren in suprafatd de 1 mp citre SC GDF SUEZ Energy Romania
SA in vederea executdrii lucrarilor de ,,Amplasare statie de protectie catodici pe
locatia,, str. Petrolului, nr.16 (in incinta Liceului Tehnologic Tehnologic 1 Mai)
din Municipiul Ploiesti, judetul Prahova

si a emis:
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Data:

PRESEDINTE,
Paul Alexandru Palas

SECRETAR,
Sanda Dragulea
s
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2 ,/ b/’f‘ By
COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PATRIMONIULUI, Ek VI CII CA T RE
POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULT URA $I PROMO VARE OPERAT TUNI
COMERCIALE

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotardre privind concesionarea
directd a unui teren in suprafatd de 1 mp citre SC GDF SUEZ Energy
Romania SA in vederea executdrii lucririlor de ,,Amplasare statie de
protectie catodicd pe locatia,, str. Petrolului, nr.16 (in incinta Liceului
Tehnologic Tehnologic 1 Mai) din Municipiul Ploiesti, judetul Prahova

$1 a emis.
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PRESEDINTE, SECRETAR,

%Bﬂu Cristian Mihai Ganea
: g

Data: 22,/020/3




