JUDETUL IALOMITA

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
E AMARA ﬁ

Amara, str.Nicolae Balcescu, 91,
927020Tel/fax:0243/266102 AU
e-mail: consiliullocalamara@yahoo.com “1'%'8"‘(3 C:‘)B“‘I“:

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului intravilan, in suprafatd de 115 mp,
situat Tn orasului Amara, strada Ionel Perlea, tarlaua nr.52, parcela nr.392/1, identificat cu nr.
cadastral 29193

Consiliul Local Orasenesc Amara, judetul lalomita
Avand in vedere:

-cererea nr. 19695 din 25.10.2023 depusa de petenta Popicd Margareta-Georgiana privind
solicitarea cumpararii terenului intravilan, 115 mp, situat in orasului Amara, strada Ionel Perlea,
tarlaua nr.52, parcela nr.392/1, identificat cu nr. cadastral 29193;
-referatul de aprobare nr.223 din 16.09.2024, al Primarului Orasului Amara;
-raportul nr.224 din 16.09.2024, intocmit de compartimentul de resort din cadrul Aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara,;
-Raportul de evaluare nr.38 din 17.07.2024, intocmit de evaluatorul autorizat lon Lazar Elena;
-raportul de avizare nr.201 din 27.09.2024, al Comisiei pentru activitdti economico-financiare si
buget;
-raportul de avizare nr.193 din 27.09.2024, al Comisiei pentru urbanism s$i amenajarea
teritoriului, protectia mediului si turism, agricultura,

Examinand:
-prevederile Legii nr.287/2009 privind Codul civil,
-prevederile art. 8-10, 13, art.129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b, art. 285 lit.d) si art.363 din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57 din 05.07.2019 privind Codul administrativ;

In temeiul prevederilor art. 196 alin. (1), lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57 din 05.07.2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare pentru terenul intravilan, in suprafatd de 115 mp, aflat in
proprietatea privatd a Orasului Amara, strada lonel Perlea, tarlaua nr.52, parcela nr.392/1,
identificat cu nr. cadastral 29193, intocmit de evaluatorul autorizat Ion Lazar Elena, conform
anexei nr.1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba vanzarea prin licitatie publica a terenului intravilan, in suprafata de 115 mp,
aflat in proprietatea privatd a Orasului Amara, situat in strada lonel Perlea, tarlaua nr.52, parcela
nr.392/1, identificat cu nr. cadastral 29193, inscris in cartea funciara nr.29193.

Art.3 Pretul de pornire al licitatiei este de 18.217,74 lei.

Art.4 Se aproba Documentatia de atribuire, Caietul de sarcini, Fisa de date a procedurii,
Contractul cadru — continand clause contractual obligatorii, precum si Formularele si modelele



de documente, aferente procedurii de vanzare, prevdzute in anexa nr.2, parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.5 Membrii Comisiei de evaluare pentru organizarea si desfagurarea licitatiei privind vinzarea
terenului sunt cei stabiliti prin dispozitia Primarului nr.356 din 11.07.2022.

Art.6 (1) Se imputerniceste primarul Orasului Amara, sd semneze contractul de vanzare-
cumpadrare, in forma autentica.

(2) Cheltuielile legate cu perfectarea actelor de vanzare-cumpdrare, vor fi suportate de catre
cumparator.

Art.7 Prin grija secretarului general al orasului Amara, prezenta hotdrare va fi comunicata, spre
aducere la indeplinire, Primarului Orasului Amara, Compartimentului juridic, Compartimentului
contabilitate, salarizare-resurse umane, precum si Biroului impozite si taxe, executare silita,
urmand a fi publicata in Monitorul Oficial Local al Orasului Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.114
Din 30 septembrie 2024
Adoptatd in Amara
Ex.3
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NTRARE

Anm R @37 AT O(f)
RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN St= 115m?

apartinind domeniului privat al

UAT AMARA , str.lonel Perlea, nr. cad. 29193, T 52, P 392/1
jud IALOMITA ,

BENEFICIAR :
UNITATEA ADMINISTRATIV- TERITORIALA ORAS AMARA | jud. IALOMITA
EXECUTANT:

FP.EION LAZAR ELENA

EVALUATOR: ION LAZAR ELENA ~ Evaluator autorizat, M.T.
ANEVAR '

- E.RPL-legitimatia 13348

Raport de evaluare
nr. 38 117.07.2024

iufie 2024

In atentia utilizatorului desemnat ai prezentuldi raport: UAT AMARA, jud IALOMITA
Aldturat v& transmitem raporiu! Tntocmit de mine, ION LAZAR ELENA mambru titutar ANEVAR, ¢a evaluare
obiectivd siirnpartiald, ca evaluator independent, 184 a avea nicio legéturd sau implicare impaortanté cu
sublectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaliarea avanand competenta necesars efectudrii
evaludrii, daclar conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2072,



Raport de evaluare teren intravitan St=113mp T 52, P 392/1 sitvat in Amara, ne. cad. 29193 |, jud lalomita

Cap. 1. INTRODUCERE

1.1, Sinteza raportului de evaluare

Client UAT AMARA, JUD IALOMITA
Utilizatori desemnati UAT AMARA , JUD IALOMITA
Data raportului 17.07.2024
[Data inspectiei 17.07.2024
Data evaludrii 17.07.2024

Evaluator autorizat

lon Lazar Elena , evaluator autorizat EPL, legitimatia 13348

Tip proprietate Teren Intravilan, concesionat - 118mp, nr. cadastral 23193
categoria de folosinta actuala - : arabil.

Adresa proprietdri Amara, nr. cadastral 29183, jud. lalomita

Amplasare / Cartier £ona ,, SAT MOU™ Mircesti a orasului Amara, jud lalomita

Cod postal 827020

Carte funciara

Nr.29193, AMARA

Apartine domeniului privat al UAT Amara , jud lalomita -
conform HCL nr. 87/26.08,2024 prevazut in Anexa nr. 2 la
Hotarare 87/26.06.2024 la pozitia 435.

Utilitati Energie electrica, apa-canal, gaze naturale
Suprafata Teren St= 115m* -teren intravilan
' Constructii -Pe toren exista o0 anexa din tabla cutata ,demontablla cu
regim de inaltime parter ; anexa demontabila nu face
obiectul evaluarii, '
Propristar UAT AMARA | JUD JALOMITA

Utilizare existentd

~Teren intravilan arabil.

Piata specificd

Piata terenurilor intraviiane

Curs de schimb valutar BNR
la 17.07.2024

1 eurg = 4,9681lei

Iooteze speciale deosehile

-bunul mobil - terenul intravilan este intabulat , drept de
PROPRIETATE privata , dobandit prin Lege , cota actuala
111, cota initiata 1/1 .

1. UAT Amara , CIF 4427889
-suprafata imobilului de evaluat a fost preluata din
documentele puse la dispozitie de proprietar ~HCL nr.
87/26.06.2024 prevazut In Anexa nr. 2 fa Hotarare
87/26,06.2024 si CARTE FUNCIARA nr. 28193 copie -CF Nr.
29193 emisa de OCP! lalomita, BCPI Slobozia .

YALORI EBTIMATE
s Valoarea terenului- Wy 9321,98 jef

metods comparatief | =1875,65€ rotund 9322 lei

directe- tehnica analiza

perechi de date -
VALOAREA DE PIATA: 1875656 9322 lei
VALOAREA DE PIATA UNITARA, per 16,21 €/m? 81,06lel/ m?
m? teren

Dreptul de propristate

Deplin (absolut)

Scopul evaluari

informarea clientuiul in vederea vanzarii bunului imobi!
evaluat

Barcini Inregistraie

Mu sunt

Observatii speciale

Suprafata terenului intravilan supus evaluarii a fost preluata
din_docurnentele puse la dispozitie de citre client;




Rapoit de evaluare teren intravilan St=115mp T 32, P 392/1 situal io Amars, ar cad. 29193, jud lalomfa

evaluatorul neasumandu-si rdspunderea pentry datele puse
la dispozitie de citre client si nici pentryu rezuitateie obtinute
in cazul in care acestea sunt viclate de date incomplete sau
gresite,

La data inspectiei, terenul intravilan este imprejmuit pe trei
laturi, are o anexa demontabila ia sol , obiecte de
gospodarie si vegetatie , anexa demontabila si celelalte
obiecte gospodaresti , nu face obiectul evaluarii .

Standarde utilizate

Analizeie si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate
conform cerintetor din standardele Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia (8tandardele de
evaluare a bunurilor 2022)

o Pentru terenul intravilan in suprafata de 115mp situat in localiiatea Amara, nr. cad. 29193, Jud

falomita valoarea de plata :

Vpt= 9322 lei respectiv 81,06 lei/mp

sau

18735,65 edro respectiv 16,31 euro/mp.

o Valoarea nu este influentatd de TVA;

o Valorle estimate sunt valabile numai in baza jpotezelor generale si speciale prezentate in raport
8/ & celorfalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimarile noastre sunt valori de
piatd, conform definitiilor menaionate pe parcurs &i nu au luat in calcut conditii atipice de limitarea
a vandabilftéti curm ar i vénzaroaa fortatd.

Cu stima,
ION LAZAR ELENA
Membru fitular ANEVAR

Fon caldl s Al s A A 2 e




Raport de evaluare teren intravilen St=115mp T 52, P 392/1 situat i Amara . ne cad, 29193, jud lalomita

1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiifor detinute, certificdm ci afirmatiile prezentate si
sustinute i acest raport sunt adevarate si corecie.

De asemenea, certificdm cd analizele, opiniie si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele generale si speciale prezentate in raport si cé analizele, opiniile si concluziile noastre
sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In ptus: certificdm ¢& nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi referitor la okiectul
prezentuiui raport de evaluare si nici un inferes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o leg&turd cu
declararea Tn raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favarizeze
clientul.

i elaborarea prezentului raport nu s~z primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte
persoane In afara avaluatorului care sefrineaza mai jos.

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluari din partea
solicitantuiui evatudrii sifsau a reprezerdantilor acesfuia.

Bunul imobil evaluat a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului
propriatarului. :

Analizels si opiniile noastra au fost bazaie si deévoltafe’ conform recomandarilor metodologiet
prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022”

Prezentut raport a fost realizat prin respectarea recomanddrilor ,Codului de etic al profesiel de
evaluator autorizat’ si se supune standardelor mentionate s poate fi expentizat (la cerere, cu
acordul scris si prealabi! al evaluatorului) si verificat, Th conformitate oy Standardele de evaluare &
bunurilor 2022” Tn spetd SEV 400, Verificarea evalugrilor”.

Forma si continutul raportului a fost convenité cu finantatorul,

Evaluatorgl care ceriificd prezenta evaluara (a se vedea ,Sinteza evaluari”) are competenta
necesard impusé de complexitatea temei de evaluare.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistents semnificativd din111a nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneazé raportul.

La data elaborarii acestul raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru titular al
ANEVAR', are Indeplinite cerintele programului de pregatire profesionals si are competanta
necesard intocmirli acestui raport.

ION LAZAR ELENAZ 7o

Membru titular ANF VAR\ rapmay ¢
legitimatia nr .
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CUPRINS
OPINIA ASUPRA VALORN

1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza evaluarii

1.2. Certificarea evaluatorului .

2. TERMEN!I DE REFERINTA Al EVALUARH

2.1, Identificarea si competenta evaluatorului

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

2.3.8¢copul evalugrii

2.4. Identificarea proprietéiii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
2.5, Tipul valorii estimate

2.6, Data evalufrii

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii
2.8. Natura i sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
2.9. Ipoteze §i ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

2.11, Conformitatea cu SEV

2.12. Deserierea raportului

3. PREZENTAREA DATELOR ‘
3.1. Date despre aria de piat#, oras, vecintiii si localizare
3.2. Prezentare generald a proprietitii imobiliare

3.2.1. Situatia juridics -

3.2.2. Descrierea §i analiza amplasamentului

3.2.3, Istoricul proprietatii subiect

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5. ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1, Aplicarea abordarilor in evaluare

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa
7. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORN
7.1, Raportarea valorii

8. ANEXE

8.1. Abordari in evaluare

8.2. Fotografii ale proprietitii

8.3. Localizare, plan de amplasament, schite

8.4. Date de piaté (oferte, tranzactii, etc)

8.5. Documente

Raportul de evaluare contine 32 de pagini



Rapart de evaluare teren intravilan Se=115mp T 52, P392/1 situat in Amara ., ar cad. 29193 | jud Ialomita

1.2, Certificartea evaluatoruiui

Prin prezenta,in limita cunostinfeltor si informatiilor definute, certific c&:

~ afirmatjile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate gi coracte;

- analizele, opinille i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele §i ipotezele speciale

considerate $i sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de

vedere

profesional;

- - am nici un interes prezent sau de perspectiva In proprietatea imobiliard care face obiectul

prezantuiui

raport de evaluare gi nicl un interes sau influsnt legats de pariile implicate;

- suma ce fmi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu

declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s favorizeze

clientul g nu esta influentata de aparitia unul eveniment ulterior;

- analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate In conformitate cu cerintele din

standardsle, recomandarile si metodologia de fucru recomandate de catre ANEVAR (Ascciatia

Nafionala a Evaluatorilor Auforizafi din Romania);

- delin cunastinfele si experienta necesard pentru efectuarea, In mod complet, a acestel lucrari;

- nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

~ evaluatorul a respeciat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectat de lon Lazar Elena istian, in calitate de evaluator. In elaborarea

prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativé din partea nici unel alte persoane n afara

evaluatorului care samneaza mai jos.

La data elaborarii acestul raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR a

indeplinit cerintele programulul de pregétire profesionald continug al ANEVAR i are competenta
_necesard intocmirii acestui raport.

Cu stimé,
lon Lazar Elena
Membru titutar




Raport de evaluare teren infravilan St=4 15mp T 52, P39U/1 situat in Amera , ne cad, 29193, jud {alomits

Cap. 2. TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARI
2.1, Identificarea gi competenia evaluatorului
Prezentul raport de evaluare este realizat de cétre lon Lazar Elena , In baza achizitiei directe.
EVALUATCR: lon Lazar Elena
Legitimaiies ANEVAR: Nr. 13348 valabild 2024.
Referitor [a intocmirea ragortului de evaluare, declar cé:
- afirmatiiile sustinute sunt reale si coracte
- analizele, opiniile 3i concluziile din prezentul rapart sunt limitate numai la ipotezele gi ipotezels
speciale prezentate la punctul 2.2. sl se constituie ca analizd nepartinitoars
- U am nigl un interes actual sau de perspectivs In proprietatea ce face obiectul acestui raport i
ru A
nick un interes persanal si nu sunt pdriinitor fatd de vreuna din pardile implicate
- prezeniul raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificata
de
cétre client sau alte persoane ce au interese In tegéturd cu clientul
- remunerarea evaluatorudul nu se face in functie deé exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
da ours
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor
+ inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaiuare a fost efectuata de Pintilie Stefan
Cristian, in calitate de evaluator
- In prezent sunt membru ANEVAR, lar evaluarea a fost facutdl cu respectarea Codului de Etici si a
Standardelor de Evaluars a Bunurilor, editia 2022,
- nici o persoand, cu exceplia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionalé
samnificativa
in staborarea raportulu
La data elaborarii acestui rapori, evaluatorul care semneaza acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerinfele programulul de pragétire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesard infoemiell acesiul raport.
2.2, Clientul ¢i utilizatorii desemnati
Cliant este UAT ORAS AMARA, cu sediul In orasul AMARA | sfr, Nicolae Balcescu nr. 81 cad
postal 927020, orasul Amara , jud lalomita.,
Utilizatori desemnati: UAT ORAS AMARA, cu sediul in orasul AMARA , str. Nicolag
Balcescu nr. 91 cod postal 927020, orasul Amara , jud lalomita, cod postai 927020 .
2.3. Scopui evaluarii
Estimarea valorii de piat& a imobilului evaluat in vederea tranzactionarii bunuiui,
Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.
2.4. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietats
in conformitate cu solicitarea clientului , prezenta evaiuare se refera la o proprietats imobillara
formata din teren intravilan insuprafata de 115 mp, Inscris in C.F nr. 29193 Amara, nr. cadastral
29193, a cérui proprietar este UAT AMARA,
Afost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentatd mai sus, drept
considerat deplin, valid si marketabil, Tn ipoteza In care acesta nu este afectat de niciun fel de
sareini.
Titutarii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de propnetatea imabiliard, in
mod perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau Ingradiri stabilite prin lege.
Cenform documente anexate, suprafata de teren este de;
- 115 mp - suprafata conf. extras CF,

2.8. Tipul valorii estimate
Ln Frezentui rapart s-a urmarit o estimare a valorii de piatd a obiectivului asa cum este aceasta

afinité Tn
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri aie valorii, definifia valorii de piat3 este
urmatoarea: Valoarea de piafd este suma estimatd peniru carae un activ ar putea fi schimbat, ia
data evaludri, intre un cumpdrétor hotdrat $i un vénzator hotérét, inlr-o tranzactie nepértinitoars,



Raport de evajuars tecen intravilan §t=115mp T 52. P 392/1 situal in Amara . nr. cad. 29193 . jud Jalomila

dupd un marketing adecvat si In care périile au actionat fiecare In cunostintd de cauzé, prudent gi
féré constrangere.

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitafii conditiilor de piaté, are valabllitate [imitaté de la
data svaludrii 17.07.2024, fiind valabild Tn continuare atat imp cat nu se modifica conditiile pietei si
nu va putea fl atins& In cazul unei eventuale incapacitdli de platd viitoars cénd, atat caracteristicile
proprietatii imobile, conditile plefei cat si situatiile de vanzare pot diferi faté de acest moment.
Moneda raportului este RON.

2.6, Data evaludrii

Inspeciia prorietafii a avut ioc in data de 17.07.2024 si a fost realizati de cétre lon Lazar Elena Tn
calitate de evaluator si reprezentantul clientutui si beneficiarul raportutui domnul jurist Bunea
Nicolae .Cu aceastd ccazie s-au facut fotografil. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluatd, au fost analizate extrasele de carte funciar3 pentru informare, schifele de
prezentarg, ste.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.
indicatia asupra valorii recomandata ca opinie finala in acest raport a fost determinaté in contextul
conditilor pietei specifice din perioada iulie 2024; data svaludrii este 17.07.2024; cursul valutar
valabil la aceastd datd este 49681 RON pentru 1 EUR; data redactarii raportului este 17.07.2024.
2.7. Documentarea nacesard pentry efectuarea evaludrii

Cu ccazia inspectiei proprietélii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
parile/componentale, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibite.

In vederea documentarii si colectdrfi datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorialte date
necesars identificdrii, evaluatorul a avut acces la toate infarmatiile relevante.

Dimensiunile au fost preluate din documentele puse la dispozitie de cétre client. Aceste documente
suni anexate la prezentul raport de evajuare,

2.8. Natura si sursa Informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarsa

Informatiile utilizate au fost;

- Exiras. de carte funciari pentru informare nr.29193 Amara, eliberat cu nr. cerere 130834 din
4.11.2021 de ANCP[ OCPI talomita , BCPI Siobozia ;

-HCL Amara nr. 87/26.06.2024 privind aprobarea modificarii si completarii anexei [a Hotararea
Consiliului Local Amara nr. 19/18.05,2002 privind insusirea de catre Consiiiul Local Amara a
inventarului unor terenuri ce fac parte din domeniul privat af localitatii cu modificarile si completarile
ulterioars precum si Anexa 1 siAexa 2 la aceasta hotarare.

- Informatif privind piata imobiliaré specifica (prefur, nivel de chirii etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate; '

Sursele de informatii au fost:

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatoruiui:

- informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

- informatii existente pe site-urile: oix.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, imobiliare net, lajumate.ro,
public 24,

- revistele de profil;

- piata imobiliara referitoare |a oferte si cereri de proprietati imobitiare similare din localitatea Amara
$i din zona in care se situeaza imobilul supus evaludrii.

2.9, ipoteze §i ipoteze speciale

Prezentut raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmatoarale oremize:

tooteze:

- situatiile la care se face referire mai jos nu genereazé nici un fel de rastrictii iy afara celor aratate
expres pe parcursul raportulul §i a caror impact este expres scris ¢ a fost Juat In considerare;

- aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptut de proprietate) se bazeazi
fe“xcilusiv pe informatiile si documentsle furnizate de cétre proprietar/destinatar si au fost prezentate
ard a se

intreprinds verificari sau investigatii suplimentare;

- proprigtatea a fost evaluatd Tn ipoteza libers de sarcini”

- beneficiarul nu a pus la dispozitie certificat de urbanism pentru informare pentry proprigtati din
fipsa personalului de specialitate in unitate pe perioada derularii serviciului de evaluare (B0zile de
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tar data achizitionanarii prin SICAP, )

- 8@ prasupune c& proprietatea se confermeazd tuturor reglementérilor si restrictilor de zonare,
urbanism,mediu gi wtiizare, Tn afara cazului In care a fost identificatd o neconformitate, descriss s
luatd in considerare In prezentul raport; :

-nu am facut o expertizd tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele périi care sunt
acoperite inaccesibile sau neexpuse, acéstea fiind considerate in stare tehnicd bunél.
corespunzétoars unei exploatari normale. Opinia prezentat in acest raport nu trebuie Infeleass ¢
ar valida integritatea lor- evaluatorul nu a efectuat mésurétori ale proprietatii, ¢ a estimat vaioarea
acestela bazandu-se pe suprafata nscrisé in actele puse la dispozitie in copie si anexate
prezentului raport; rspunderea pentru veridicitatea acestora apartine celui care le-a fumnizat:

- nu Tmi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nicl nu ma
angajez pentru o expertiz8 sau o cercetare gtiintific in acest scop:

- In pregatirea evaludrii au fost utilizate informatjile, datele juridice, alte documente si
specificatii puse la dispozitie de client:

- - previziunile, proiectiile sau estimérile continute Tn raport se bazeaza pe conditiile curente
de piata, pe factorii cererii si ofertei anticipati pe termen scurt si datoritd lipsei de stabilitate
economicd actuald, sunt supusi schimbarii conditillor viitoare;

- posesia acestui raport sau a unei copii a iui nu conferd nimanui dreptul la publicare; _

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s ofere consultantd ulierioars sau sé
daepung

marturie Tn instanta in legéturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiite In care legea i
obliga altfel,

- nict una dir pértile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
svaluatorului sau firma la care lucreazé acesta) nu vor fi difuzate public prin reclamé de orice
naturd,refatii publice, stirl, ageniii de vanzare sau alte cdi mediatice f&rd acordul praalabil, scrig, al
evaluatorului;

- orice valori estimate In raport se aplicd Intregii proprietayi i orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfa| de distribuire
a fost previzutd In raport.

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportut de evaluars, in totalitate sau pe padi, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabit al
evaluatorului cu spacificarea formei si contextului in care urmeaza sd apara.

Evaiuatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de naturd juridicd ale proprietatii bunului
ce nu iau fost aduse fa cunostingd de citre beneficiarul lucrdrii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 58 ofere in continuare consultanta sau sj
depuna marturie tn instantd relativ la proprietatile n chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri tn prealanil,

tn conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile Ia data
prezentatd In raport si Inca un interval de timp limitat dup# aceastd datd, in care condifiile specifice
nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Crica valori estimate Tn raport se aplica activului evaluat, (uat ¢a intreg i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimaté, In afara cazuluiin care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizats n contextul economic general (iulie 2024) cand are loc
operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoitare al piefei specifice si scopul prazentului raport,

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat In limita
informatiilor valabile i cunoscute de acesta la data evalusrii.

Acest raport de evaluare ests confidential, destinat numai scopului precizat gl numai pentru uzyl
clientuiui si destinataruiu mentionali la punctele amerioares.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea Ui de citre alte persoane decat cale la care
s-au facut referir anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea,
intrarea in posesia unui terf & unel copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acastuia.
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Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originali.
2.11. Conformitatea cu SEV
Definititle gi conceptele pe care se bazeazé acest raport sunt cele din SEV 106 — Cadru
general i SEV101 ~ Termenii de referintd ai evaludrii Misiunea de evaluare a fost condusa
in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare, prezentul raport de
evaluare fiind Tntocmit cu respectarea cerinfelor SEV 103 —Raportare, SEV 104 -Tipuii ale
valorii si SEV 105 - Abordari si metode de evaluare.
- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a finut
cont gi de prevederile 8EV 230 ~ Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GME 630 — Evaluarea
bunuritor imobile,
- Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piatd n vedersa tranzactiondrii, evaluarea s-a facut
cu respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General i poate fi varificatd,
canform SEV 400 - Verificaraa evaludril.
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludri, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele respective,
2.12. Descrierea raportuiui
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit In conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descriersa tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judectiior relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar nicio excluders sau abatere
de ia respectivul Standard.

Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR
31, Date despre aria de piatd, orag, vecinitiii si localizare

Arnara este un oras situat in judetul lalomita, in sud - estul Romaniei, in estul Campiei Romane, pe

malul lacului Amara, la distanta de 9 km de Slobozia, cu un climat continental de stapa, cu veri

calduroase sf lernt reci. Temperatura medie anuala este de 10.3°C. Precipitatiile sunt reduse, iar

. Lmiditatea medie anuala ajunge la 63%. larna, predomina vanturite din nord-est. .

“Amara este un oras Tn Judetul falomita, Muntenia, Romania, format din localitatea components
Amara (resedinta), si din satul Amara Nou#t. Se afl3 in partea centrald a Campiei Baraganului, la
7 ko nord-est de municipiul Sicbozia din acslasi judet. Include Tn arealut sdu
adminisirativ Statiunea balneoclimatericé Amara cu caracter permanent, aflati la 2 km de aragul
cut acelagt numae.

Orasgul se afld Tn partea centrald a judefului lalomita, Intre comunele Grivita (Nord), Gheorghe
Roja si Perieti (Vest) si municipiul Slobozia (Est si Sud).Statiunea se afld a o altitudine de 30 m pe
malul facului Amara.}

Cai de acces-Pe calea feratd, cea mai apropiatd gard este Slobozia Veche - in arasul Slcbozia -
gard accesibilé pe liniile Tandarei-Slobozia~Urziceni (la 62 km de acesta) si Caldragi—Slobazia.
Orasul este strabatut de goseaua nationald DN2C, care leaga Slobozia (7 km) de Buzau {84 km}.

Statiunea Amara este recomandata pentru tratamentul bolilor reumatice degenstative (spondiloza,
artroza, poliartroza), a bolilor reumatice inflamatorii (reumatismul inflamator), bolile ginecologice
(mertosalpingita cronica, insuficienta ovariana, sterilitate secundara) dar si a disfunctiilor asociate
(dermatologice, endecring). Statiunea Amara dispune de facilitati pentru bai calde in cazi si piscing
cu apa din lac, bai calde cu namol si aplicari cu namol, plaja de pe malul lacului si apiicari de
namol race si bai in lac.

Localitatea a fost atestata documentar in timpul dornitorului Matei Basarab, care a inzestrat
manastirea ridicata de el in Slobozia cu intinse terenuri in jurul lacului. In 1864, prin secularizarea
averior manastiresti, aceste terenuri au fost preluate de stat, Atunci au luat fiinta primele asezari
omenesti. Documeantele timpului retin ca bilant al unui sezon de cura: un numar de 452 de bolnavi
s 3200 de bai.

Amara a atras atentia lui P. Poni, caruia i se datoreaza primele analize chimice ale apel facului, in
1887. In 1896, la 4 ani dupa ce autoritatite judetene au decis sa infiinteze un serviciy al bailor,
insarc:mat cu exploatarea instalatilor de bai calde, Amara este folosita amplu de populatie,
sezonier,

Namolul sapropefic este negru (in contact cu aerul devening cenusiy), unsuros, sarat si are un
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miros foarte puternic de hidrogen sulfurat. El contine 41% saruri anorganice, 39 % substante
arganice si 20 % apa.

Climatul este continental de step, cu veri célduroase {tamperatura medie 22-23 °C) si diferente
mari de la zi la noapte. lemile sunt relativ reci, vanturile sunt predominente iarna dinspre nord-est,
caracteristic fiind Crivatul. Temperatura medie anuald este de 10,5-11 °C precipitatiile medii
insumeaza 450500 mm/a

Structura geologica aparfine depozitelor cuaternare, predominand loessul.

In ce priveste flora si fauna, acestea sunt caracteristice stepei. Vegetalia este predominant
erbacee, predominand graminaceele leguminoasele si rozaceele, in vreme ce fauna este cea
caracteristica celel de campie, cu mamifere, péséri si insecte specifice. [6]

Reteaua hidrografics este formats de panza freaticd ce da nastere unor izvoare subterana sau de
suprafatd care alimenteaza continuu lacul Amara,

Lacul Amara este un lac natural - veche matcs a raului lalomita - care nu mai are actual legatura
et réul,

Lacul Amara, cu o lungime de 4 km si o latime ce variaza intre 200 si 800 m, este alimentat cu ape
de siroire care spala eflorescentele produse la suprafata rocllor din Campia Romana de catre
apela subterane incarcate de sarurl (predominant suifati si cloruri). Sulfatul de magneziu si sulfatul
de sodium, dizolvate in mare cantitate in apa lacului, i dau gustul foarte amar care mascheaza
gustul sau sarat,

Este alimentat cu ape de siroire tprecipitatii) care spald eflorescenteis produses la suprafata rocilor
dir Campia Romand si de cétre apele subterane (freatice) incarcate de sdruri

(predominant sulfati ¢i cloruri). Sulfatul de magneziu si sulfatul de sodiu dizolvate in mare cantitate
frr apa lacului, it dau gustul fearte amar care mascheazi gustu! sau s8rat. Prin lipsa alimentirii
constante cu apa dulce tot timpul anulul si prin procesul de evaporare pe fondul climatuiui uscat, a
crescut concentratia in sdruri a apel. Namolul sapropelic este nagru (in contact cu aerul devenind
canusiu), unsuros, sarat si are un miros foarte puternic de hidrogen sulfurat. El contine 41% saruri
ancrganice, 39 % substante organice si 20 % apa.

Lacul a prezeniat o tendinth de crestere a nivelului incepénd cu perioada 1965-1866. Valori de
peste 4 m adancime au fost atinse tn anii 1970-1971: pentry & Impiedica inundarea terenurilor si a
censtructiflor din apropiere a fost construit un canal pentru evacuarea apei in exces. Aceasti
mésura a avut o mare influents negativa asupra salinitdtii apei: dacs n 1887 concentratia de s#iuri
& apei era de 89,45 gfl, in 1976 aceasta ajunsese la 7,7 gll, ceea ce a favorizat dezvoltarea unei
faune specifice apelor dufci. Concomitent s-a produs si reducerea proprietétilor curative ale apei si
namofulul, precum si sclderea rezervei de namal.

S-au regésit astfel In zona Lacului Amaral10 specii de pasari care necssits

conservare: egreta mica, starcul cenusiu, barza alba, lebada de vars, eretele de stuf, chira de balt
etc.), 3C de specii de pdsar care necesitl o protectie strictd (corcodelul mare, rata mica, rata
sulitar, pescarusul argintiu, pescarusul sur, prigoria, chira de baltd, florintele etc.} si 14 spacii de
pésari de interes comunitar.

Dir punct de vedere fitogeografic, lacul se inscrie in subzona de vegetatie naturald a stepei, mult
modificata in prezent datoritd agriculturii st pajistilor antropice.

Din aprilie 2004 statiunea a devenit oras, potrivit Legii nr. 83 din 7 aprilie 2004

Localitatea a luat fiinta Tntre anii 1879-1882 (cand a si fost atestatd documentar), prin
improprigtérirea participantilor la Razboiul de Independent al Romaniei §i a tinerilor césatoriti, Au
primit pdmant atunci peste 300 de familii provenite din judetele Buziu, Prahova si fafomita.

La sfarsitul secolului ai XIX-lea, Amara era un catun cu 190 de familii al comunei

Slobozia[11] Veche. Din 1903[4} Amara a avut statut administrativ de comuné, in componenta sa
intrénd $i satul Motalva. In 1925 Anuarul Socec consemneazs comuna Amara In plasa Slobozia a
judetului lalomita, cu 2098 de locuitori.f12]

In 1950, comuna Amara a trecut in administrarea raionului Slobozia din regiunea lalomita - care
dup& 1852 a infrat Tn componenta regiunii Bucuresti. In 1968, comuna, avand in compunere satele
Amara, Amara Nou# si Motalva, a revenit Ia judetul lalomita, reinfiintat[131[14].
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intre anii 1974-1977 a primif locuitorii satelor dasfiintate Motalva st Amara Noud In partea estics[4].
Din aprilie 2004 statiunea a devenit oras, potrivit Legii nr. 83 din 7 aprilie 2004

Conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia orasului Amara se ridicd la 6.805 iocuitori, Tn
scidere fatd de recensamantul anterior din 2011, cand fuseserd Inregistrati 7.345 de locuiteri.

(18] Majoritatea locuitorilor sunt roméni (87,69%), iar pentru 11,9% nu se cunoaste aparenenta
atnicd.[17] Din punct da vadere confasional, majoritatea locuitoriior sunt ortodocsi (85,8%), iar
pentru 12,93% nu se cunocaste apartenenta confesionala.[18]

Lui Petru Poni | se datoreaza primele analize chimice ale apei si ndmolului lacului in 1887, astfel
prin publicatiiie din aceea vreme facandu-se cunoscute compozitile apei si namolului sapropelic
negry, bogat In sulf, magneziu si clorurd de sodiu. In 1892 autoritatile judetene au decis s
infiinteze un serviciu al bailor, Insarcinat cu exploatarea instalatiilor de bii calde. Patru ani mai
tarziu fn 1898, Amara era folositd amplu de populatie, sezonier. Documentele

timpului retin ca bilant al unui sezon de curd un numar de 452 de bolnavi si 3200 de béi,

Prima instalatie publicd pentru béi calde a fost facutd din scanduri Tn anul 1905, ea fiind distrusa In
timpul Primului Rézboi Mondial. In aceeasi perioadi localnicii au facut in locuintele lor instalatii
primitive da bai, ihcalzind apa si namolul in cazane.

Caractersle terapsutice ale lacului in comparatie cu cele ale factorilor de curé din alte statiuni
halnears din tard, au fost descoperite mai tarziu (1936), pana atunci populatia din Imprajurimi
folosind in boli reumatice - empiric apa si ndmolul, Doar dupd al Doilea Razboi Mondial, au fost
ridicate constructil destinate turismului balnear si a fost amenajats plaja pe malul lacului Amara
perdry béi de soare

Locurile de cazare sunt grupate In principal in hoteluri, care au baze de tratament recuperator ce
asigurd executarea procedurilor de peloidoterapie, hidroterapie, terapie fizicald si kinetoterapie.
Toate au plaje propri. ' o :

-Lebida: categoria doud stele, capacitate de 944 locuri repartizate in doua corpuri de cazare,
actionari sunt marile confederafii sindicale.

-lalomita: categoria trei stele, capacitate de 480 locuri, aflat In proprietatea Ministeruiui Muncii sl
Frotactiel Saciale. A beneficiat de investitii, in special dupd 1698.

»Complgxul balnear Parc: este format din 2 hoteluri, de trei stele {Haotel Pare) cu 432 de locur,
respectiv patru stele (Hotet Dana) cu 78 locuri, capital integral privat. Este complet renovat.
Vila Irina: capacitate 56 de locuri, aflatd In administrarea Ministerului Justitiei prin Administratia
National# a Pehitenhciarelor.

Numeroase alte unitéti de cazare - moteluri, vile - completeaz oferta turistica.

Exista si un camping, cu césute si foc pentru corturi.
Plaje.

-Hoteliere: Lebada, Splendid (Hotel lalomita), Mircesti (Complexul Parc)

-Plaja pentru copii - amenajatd in cadrul Taberei de copii

-Plaja (Tn regim privat} pentru nudisti - amenajata cu sectiuni separate pentru femet si barbati

(Hotel Parc){2

Orasul Amara este un orag Tn plind dezvoltare. In ceea ce priveste numirul de focuinte si

suprafata

locuibild se inregisireaza o crestere dupa declararea comunei , aprilis 2004, oras(aprilie 2004 ).

Promovarea continua a statiunii si dezvoltarea acesteia, situarea orasului Amara la numai sapte

km de Municipiu Slobozia fiind partial Tn trendul observabil la nivelul unor minicipii/orase de

aceeasi marims si profil.

in ceea celn marea lor majoritate aceste locuinte terminate sunt realizate cu fonduri private (toate

gor;s';ruct,ii.le sunt de fapt finantate de populatie, find mai degrab3 cu uz rezidential/personal si nu
e afacer,
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3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Bituaiia juridicd

Proprietatea imobiliard este situata in orasul Amara , zona Mircesti,judet lalomita, fiind compusa
din terenul intravitan in suprafata de 115 mp, inscris in C.F. nr, 20193 Amara, nr. cadastral 29193,
avand categoria de folosin{d arabil, a cérui proprietar este UAT AMARA.

Terenul supus evaludrii se identificd dupd urmétoarele date:

- Breptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privaté
apartinénd UAT AMARA ; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi gi a

dispune de bunul imobil n mod exclusiv, absolut §i perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu au fost
identificate limitéri legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului n
documentele ce atestd dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client i anexate raportului;

- Drept de proprietate dobandit prin: infabulare drept de PROPRIETATE privata , dobandit prin
Lege , cota actuala 111 1. UAT AMARA | G| 4427888 conform Extrasului de Carte Funciara
pentru informare Carte Funciara nr. 29183 Amara , cap. B. Partea a |l. Proptietari si acte.

3.2.2. Descriersa $i analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificl astfel:
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- ou numarul cadastral 29193, dreptul de proprietate fiind Thscris in Cartea funciard nr. 29193 g
arasului Amara |, proprietar fiind UAT Amara, tersn intravilan.

Proprietatea este amplasata in zona de nord , zona periferica a ,,SATULUI NOU , zanai Mircesti .
Zona studiata este rezidentiala , ocupata de proprietati cu destinatie rezidentiala .

Suprafata tarenului intravilan este de115mp.

Terenul este plan. Mediu normal si corespunzator zonei de campie .

Nr. | Subiect
art

Teran intravilan

Client / uilizator

UAT Amara

Scop evaluare

informare in vederea vanzarii la valocarea de piata

Dreptul de proprietate

Deplin, terenui este proprietate exclusiva conform capitolelor B,
din extrasut de carte funciard pentru informare nr 20163 Amara /
4.11.2021

Restrictii de utilizare fara
Conditii de finantare La piata
Conditii de vanzare independent

Adresa Amara | str. lone! Perlea , T 52, P 392/1,jud falomita ]
Amplasare Loc.Amara -zona Mircesti -nord-zona periferica , 752, P 39211, nr.
cad 29193
| Suprafata ! 115mp
| Destinatia Zona cu destinatie rezidentiala . categoria de folosinta & tersulu
i subiect -arabif {avand numai 115mp, deschidere 2,836m)
 Topografie Teren plan .
[ tForma Aproximativ regulata, dreptunghiutara
i Utilitati Apa, energie electrica ,canalizare , gaze naturale , telefonie mobila
e , G8M,
gAcces Str. lonel Perlea , strada pietruita, fara trotuare amenajate
Deschidars 2,836m
; Shuatia actuala a libera . o ]
L terenului
 |Indiicatorii urbanistici POT = |
CUT =

s Vecinatati

N-Dragu Costica -40,53m:

8- Md.Neicu Radu -40,58m :

E- NC 239/1, str. lonel Perlea —2,81m:
V -NC 22007(4) d=2,84m ;

'Puncte de interes

1Plaja Mircesti
1.Muzeul nafional de Agriculturg
2.Conacul Bolomey

3.Manastirea Sfintfi Voievozi Slohozia

| 4.Casa memoriald lonel Perles




Raport de evaluare teren intravilan St=115mp T 52, P-392/1 situat in Amara , nr. cad. 25193 |, jud Talomita

T 5Muzeui:]udetean alomita

N%rtere importante soseaua nationald DN2C, care leagd Slobozia (Tkm) de
Buzau(84km)

Evaluatorul are misiunea de a evalua terenui liber St=115mp, str, fonel Perlea | jud talomita, nir,

cadastral 28193 .

in conformitate cu Actualizare Plan Urbanistic General al Orasului Amara, terenul este

amplasat in zona rezientiala fara impact semnificativ asupra mediulu. -
Proprietatea imobiliars supusd evaludrii se afid in orasul Amara , unde, conform hartii de zonare
selsmicd , grad 8 pe scars Richtar . .

Nu au fost ficuté cercetdri asupra restricliilor de urbanism si s-a consideratf ¢& dezvoltirile
ulterioare pot fi ficute In aceleasi condiiii cu cele actuale.

in absenta unor informalii contrare, evaluarea s-a fcut in ipoteza c& proprietatea nu este afectaty
de alte proiecte cum ar fi i&rgirea strazilor,

Teren sl contamindri:

- nivel mediu al zgomotului, prafului si gazelor emanate: trafic redus pe sir. lonel Perlea ;

- NU s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului i evaluarea a fost ficutd
considerénd ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru Wilizarile admise;

- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste gi nu au fost puse [a dispozitie date privind poluarea
sau contaminarea terenului gi a apei freatice;

- gvaluarea a fost realizat¥ neluand in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea
sroprietéti.

3.2.4. Istoricul proprietéitii subiect

- terenul infravilan apartine UAT AMARA, jud IALOMITA conform HCL Amara nr.
87/26.06.2024 privind aprobarea modificaril si completarii anexei la Hotararea Consiliului
Local Amara nr. 18/19.05.2002 privind insusirea de catre Consiliul Local Amara a
Inventarului unor terenuri ce fac parte din domeniul privat al localitatii cu moditicarile si
completarile ulterioare precum siAnexa 1 siAexa 2 la aceasta hotarare. Teranul infravilan
are nir, crl. 435 in Anexa 2 |la prezenta hotarare.

Din inventarul unitatii -domeniul privat, zona Mircesti , reiese ca sunt inregistrate suprafete
reduse de teren intravilan situate in imediate vecinatate a altor terenuri proprietate -
funduri de curte sau lateral proprietatifor cu deschidere redusa Ia strada- efect din timp a
unor masuratori empirice .

- Urmare a noilor tehnici folosite in masurarea terenuiui , actiuniide intoémire a cartilor
funciare pe localitati aceste mici terenuri care au fost inventariate sunt concesionate
respectiv propuse spre vanzare.

- Aceste térenuri cu suprafata redusa sunt solicitate de proprietarii terenurilor cu care sunt
invecinate ; spre concesionare respectiv cumparare . Urmare a noilor tahnici de masurare &
terenulul , aciunea de intocmire a cartilor funciare pe localitati acests terenuri sunt
concesicnate respaectiv propuse spre vanzare.

Cap. 4. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopuide &
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasts piatd schimba drepiuri de proprietate contra
unar bunuri,cum sunt bani,

Spre deosebire de pietele eficients, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseoti influentata
de

regletentérile guvernamentale gi locale. Cererea $i oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teorstic si rareori atins, existand Intotdeauna un decalaj
ntre cerere si oferta,

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolty greu, iar cererea poate s se modifice brusc,
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fitnd

posibil astfel ca de mulle ori s8 existe supracfertd sau exces de cerere i nu echilibru.
Cumpdratorii s vanzatorii nu sunt infoldeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu
au toc in mod

frecvent. De multe ori, informatjile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nus sunt
imectiat disponibile.EN SASE

PASH

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitatii proprietati)

Pasui 2. Delimitarea pistel specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Fasutl 3. Analiza cererii

Pasul 4. Anallza ofertai

(investigarea si previziunea concuraniei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere gi oferta

Pasul 8. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect In piata

{concaptels penetrérii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsulul imobiliar (analiza productiviti{ii proprietatii

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietétii subiect care determind
capacitatea sa productivé gi utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juricice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice $i localizarea imobiluiui au fost prezentate anterior, prop. imabiliard evaluts
este de tip teren liber, intravitan.

Utilizarile probabile in mod rezenabil ale proprietéti subiect sunt;

« Raridential,

s Comstroial;

» Industrial;

» Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliara evalutd este de tip teren infravilan, categoria de folosinta- agricofa-
intravitan ; 118mp.

Suprafatd {otala teren ~ 115 mp (conform extrase CF).

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:

» conform Actualizare Plan Urbanistic oras AMARA, terenul este amplasat in zona rezidentiala,
fara impact semnificativ asupra mediului.Desi nu s-a inaintat un plan urbanistic de informare din
tipsa personalului de specialitate in unitate in perioada derularii termenului de finalizare a
achizitiel suprafata redusa 118mp nu permite utilizare singulara a proprietatii in vederea realizari]
unei constructii rezidentiale ci numaiprin alipire [a una din parcelele invecinate situate in partea d
nord sau sud a proprietatii subliect . Prin alipire si deci marire a suprafetel se poate considera ca
indeplinests criteriile pentru a se construi rezidential .

Dimensiunile minime ale unui teren de casa:
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CHmensiung minimad I canut Dimensiupe minimi in Dimansiung minfnd In
Raghoul de concesionsdrl teremului zona protejate alte zona construite
congtrulry Suprafata Front Suprafata Front Suprafata Front
i m m* Li1) 134 m
Mnsiedie: 150 T *
Cuplat . _
frcfat ks 354 45 gree
Parceld de cult - - Reducars Reducere Reducara Kaducers
] front i front
50 m? ou 25% 58 m® oh 5%
pentru - penteu
fladare fatadd flecara fatadi

Dimensiunile minimee oe terenuritorn, priving Suprafata () st deschiderss m), sunt iruci&}ug Ty tabal, pening .
ragirnd de ocupare rolat cuplas, sau Tngiruit, Datele apar i Requlamentd Local de Wrbanism.al Municipiule Bueurest]. zonale de locuit,

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei gi aria competitiva) -
Segmentarea piefel se impune a fi efectuats inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cautarile spre a gési cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de
evaluat,

Analiza pietel specifica presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare spacifice proprietatii
sublect,precum si examinarea cererii si ofertei si & ariei geografice de piatd pentru tipul de
proprietate analizat.

Pentru identificarea pietet imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
o Tipul propriefatii imobiliare: teren liber, intravilan,

s Caractetisticiie proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utifizare: In majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
Wilizator {proprietarul) sau, in cazul inchirlerii, de un singur chirias;

- Baza de clienfi (potentialii utilizatori); singurii clienti potentiali sunt persoanete juridice

sau fizice care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect [a parcela
invecinata sau utilizarea acestuia (efect de sinergie cu teranurile vecine).

- Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatiif/date din care
sa rezultate existenta Unor probleme legate de natura terenului de fundare;

- Utilitati disponibile: energie efectrica, apa, canafizare, gaz;

- Forma si deschidere; regulata (aproximativ dreptunghiulara), deschidere de aprox. 2,83 m
la str. lonel Perlea, pietruita;

» Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona Mircasti, oras Amara;

» Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietdfi (disponibilitate
curentd si viitoare) cu o atractivitate similar, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de
piata

definita, apartinand UAT Amara, proprietati identificate cu suprafata redusa conform Anexsi 2 |a
HCL 87/26.06.2024.

s Proprietati complementare: (facilitdti suport al functiei setvicii complementare): spatji
comerciale, farmacil, spatll de alimentatie publica, institufii publice si de cult-rnu sunt.

fn concluzie, findnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificuf zonei,
putern

afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenuritor cu potential de dezvoltare pentry
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segmeniul rezidential, situate in orasul AMARA., zona Mircesti -nord,

Pasul 3. Analiza carerli

Cererea reflectd nevoile, dorinfele, putersa de cumpdrare si preferintete consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererli se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitdti/ utilizdri care pot susiine
proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrari de modificare {dacé se damonstreazd ci ar fi
logic si favorabil a se e fectug aceste modificari).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu inferes de a achizitiona un
imabil, il doresc s pot (au puterea financiard) sé- si achizitioneze.

Nivelul cerarerii pantru un anumit tip de proprietate determing atractivitatea proprietatilor simitare,
Cersrea privind Cumpararea:

In general, nivelul cererii solvabile a crescut In ultima perioada, cresterea fiind antrenata de
diminuarea efectelor crizei aconomice, cresterea interesulul investifionai gi marirea nivelului
craditarii.

Cererea privind Inchirierea:

In ceea ¢e priveste Inchirierea acestui tip de propritate, exista cerere si din punct de vedere al
inchirierii.

Categorie importanta intr-o piatd imobiliard sanatoasa, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din
nou n jog, investind deocamdati prudent. Cei care cumpéra zilele acestea sunt exclusiv cei
interesati 54 dezvolte un proigcte in viitorul apropiat, astfel ¢d analizeazd mult mai atent
caracteristicile unul teren.

Nurndrul tranzactiifor a urcat simtitor faté de anii trecutj, preturite fncd scéizute fiind unul dintre cei
rrai importantl factori, ,

Piata de terenuri din tara noastra s-a caracterizat in anul 2019 printr-o cerere crescuta din partea
sagmentelor de rezicential si retail. Interesul fata de aceste sectoare a fost mentinut si pe
parcurs\d anulul 2026, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea
proiectelor rezidentiale si mixte, care pot oferi un ecosistem complet.

Volumul tranzactiilor cu terenuri pentru proiects imobillare comerciale (exclusiv industriale si de
depozite traditionaie) s-a situat fa aproximativ 450 milicane eurc Tn 2022, In scédere fati de 800
mifivane in 2021, se aratd intr-o analizd realizati de compania de consultantd imobiliard
Colliers.

Bucurestiul gi imprejurimile Capitalei continu# s4 fie cele mai interesante pentru investitori,
atragand doud treimi din volumul total, in timp ce sectorul rezidential a generat spre trei sferturi din
tranzactiile ia nivelul Capitalel.

La scéderea volumului tranzactionat a contribuit §i reducarea interesului din partea dezvoltatorilor
incepand cu lunile de toamna. Mai exact, investitorii au Inceput s&-si pund Intrebdri mai serioase
cu

privire la strategia lor imediatd, n contextul unor discutii tot mai dese despre o recesiune globala si
cresterea costului de risc odatd cu majorarea randamentelor titiurilor de stat. In acelasi timp,
dezvoltatorii de proiacte rezidentiale au observat o temperare a activitatii, pe masuré ce dobanda
mal mare, inflatia $i incertitudinile au Inceput sé reduca din interesul cumparétorilor pentru
apartamente noi. Chiar si asa,pané sa existe aceste temeri, dezvoltatorii au realizat o serie de
tranzactii mari, de referintd in piatd,subliniazé reprezentantii Colliers.

.Cele mai active zone dinAmara dupa pandemie a fost zona Drumuf Fermei si zona Mircesti |
zone rezidentiale.

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:

« Cererea peniru cumpdrare - cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva & economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare,

» Cererea pentru inchiriers — nu exista informatii in acest sens.

» Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

» Interesul investitional. exista si este in continua crestere. In ultimii trei ani, preturile terenurilor
rezidentiale la nivel national au inregistrat cresteri de peste 50%, iar cererea pentru acest tip de
proprigtate este in cresters;

» Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane, forme
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regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine achipate dpdv edilitar;
» Dimensiunea proprietatii: preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice
in care sunt amplasate terenurite, suprafata si potentialul economic al acestora avand un rol
decisiv in achii invastitorilor.

Pasul 4. Analiza ofertel (investigarea ¢i previziunea concurentel)

Oferta se referd la disponibilitatea produsulul imobitiar in diferitels lui faze de dezvoltare. Un
cumparator are aiternativa de a achizitiona/inchiria de pe plata un numar mai mare de proprietati
cu caracteristici semanatoare. In cempe’cltle cu acestea intrd si proprietatea subisct, care esie doar
una dintre variantele alfernative din totalul celor disponibile pe piaté.

Oferta aferentd proprietafilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interas, nu
cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ Inchiriere), cars sunt asimilabile
(caracteristicilor si utiitatii) proprietédti subiect se numeste ofertd competitivi,

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

(O tendintd interesantd, in opinia directorului Colliers, este aceea cé piata devine mai activa in
afara

Bucurestivlui decat in Capitald Tn ceea ce priveste demararea de tranzactii noi. Aceastil evolutie
are de-a face cu faptul cd investitorii sunt mai reticenti si se angajeze la pre-contracte tn
Bucurest, unde existd o mare incertitudine in privsnta obtirerii documentatu!or urbanistice.
Pretunfe au rmas refativ stabile, mal ales in conditiile In care, in prima parte a anului, investitorii
au fostmai tematori In contextul rézboiulul, iar ulterior nu prea z existat un context favorabil in
general, avand T veders cd incertitudinite au persistat, lar dobanzile mat mari au inceput si se
fac simiite.

in cesa ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

analizal de piata au rezuliat unmatoarete irfformatii

oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend ascendent;

» ofarta de inchirers — nu sunt informatii;

« stocul total disponibil - suficient, in stagnare;

« volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;

s prefurile solicitate pentru vanzare* — intre 20-32 EUR/mp

» marja de negociers la vanzare (oferte mature): infre 5-15%

Reprezinté raporiul dintre prefut din oferta maturizata gi preful |a care se Incheie tranzaciia).

* variafia preturiior este anfrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitatifitifitaty,
suprafafa, acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire,
efc;
In anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata specifica
rentru proprietatea sublect,
Pasul 5. Anaiiza interactiunii dintre cerere si oferta
Valoaraa de piatd a unef proprietat imobiliare este, In cea mai mare mésurd, dependents de
pozitia sa competitivl pe piata specifici.
Cunoscand caracteristiciie proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietéile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative
pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori (cererea).
Peniru a evidentia conformarile piefei pentru o anumita utilizare a unei proprietéii imobiliare,
trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabil&) si oferta concurentialé de pe piata
analizatd ~curenta si viitoare. Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care
caracterizeaza piata curentd si conditiile ce. ar caracteriza piata dupé o pericada de prognoza.
Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si preful raspunde {a cerere. Comparand cererea
existentd i potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate determina dacl exists
carers pentru Un numér mai mare de imobile.
Pe piata roméneascd, raportul cerere/ofertd este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piats a
vénzétorului incepénd cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare ntr-o piatd a
vanzétorului s-a realizat In contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locuritor de
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munca si a emigrérii din alte zone mai slab dezvoltate ale {&rii, coraborat cu cresterea numarului
tranzactilor pe segmentul imobiliar i previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a
avolutiel prefurilor pe piata mentionata.

in prezent oferta potentiald de proprietdti imobiliare este mai micd comparativ cu cererea existent
pa piata.

Tinand cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, peniru acest tip de proprietate putem
retiefa urmatoarea situatie;

- activitatea pietei: piatd activd sau piatd a vanzdtorului (cerere in crestere, ramanere In urmé a
ofertei, preturi T cregtere).

Pasul 8. Previziunea absorbtiel propristitii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietétiior competitive, putem
determina absorbtia proprietdiii subiect, Tn conditile de piatd, cerere si ofertd competitiva
cunoscute,

Avand in vedere pericada medie de vAnzarea unui teren intravilan in orasul Amara , in

momentul de fatd, drept o piata ponderata Important de observat este cd,

raportat la perioada similard a anuiul anterior, sa consemnat  diminugri ale perioadet de vanzare.

Cap. 5. ANALIZA CELEI MA! BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietétii subiect din
diferite

variante posibile. Aceasta va constitul baza de pornire gi va genera ipotezele de luctu necesare
procasului

da evaluare,

Cea mal bund wilizare este dafinith ca fiind utilizarea probabild rezonabild silegald a unui feren
iber

sau & unel proprietdll construtte, sare este fizic posibifa, fundamentaté adecvat, fezabild financiar
s care determind cea mai mare valoare.

Caa mail bund utilizare este analizatd In urmtoarsle situatiir

o Gea mai bund utiizare a terenului iber sau considerat a fi fiber;

in plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie 28 indeplineascé
patrul criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s3 fie:

0 permisa legal

o fizic posibild

o ferabild financiar

o maxim productiva (sé conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietstii construits)

Cea mai buné utilizare a unei proprietiti este determinaté dupa aplicarea celor patru criterii gi dupa
climinarea diferitelor utilizért alternative. Utilizarea radmasa, care indeplineste toate cele patru
criterii,

este cea mai buné utilizare, _

Cea mal buna utilizare a lerenuli considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piaid
informatii

referitoare la terenuri ibere amplasate Tn orasul Amara , judetul lalomita .

Pe baza analizai de piatd efectuats, am studiat utilizériie considerate probabile si rezonabile pe
baza

conformitatii cu cele 4 criterii ale celsi mai bune utilizar a terenului considerat liber, tinand cont in
acelasi timp de specificul zonei $i caracteristicile terenuiul (forma si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizérile posibile ale propriet&tii, dupd cum
urmeaza

Utitroductiva

Industriat Mu

Comercial Nu

Rezidential Da . solicitantul achizitionarii terenulul prin cumparare fiind persoana fizica conform
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cererii anexate la raport care are proprietate invecinata- str. lonel Perlea nr. 392 si isi doreste
alipirea terenului subiect 1a parcela invecinata sau utilizarea acestuia (efect de sinergie cu
terenurile vecine).

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea rezidentiala, prin alipirea
terenului subiect la parcela invecinata si wtilizarea acestuia (efect de sinergie cu terenul
vecin al solicitantulul , solicitant care doreste cumpararaa proprietatii subiect nr. cad.
29193 cu suprafeta de 115mp) .Conform Regulament general de urbanism

din 27/G6/138¢ Secfiunea a IV-aRegulf cu privire fa forma gi dimensiunile terénului

sl ale construcfiflor , ARTICOLUL 30

Parcelarea

(2} Auvtorizarea executdrii parceliivilor, in baza prezentulul regulament, este permisd numai
dacd pentru fiecare lot in parte se respectd cumulativ urmitoarele condifii:

a} front la stradi de minimum 8 m pentry clddiri ingiruite gi de minimum 12 m pentru clfadiri
fzolate sau cuplats;

b) suprafaga minimd a parcelei de 150 m2 pentru clidiri ingiruite gi, respéctiv, de minimum
200 m2 pentru ctidiri amplasate izolat sau cuplate;

¢} addncime mai mare sau cel pufin egald cu l§fimea parcelei.

(3) Sunt considerate loturi construibife numai loturile care se incadreazd in prevederile alin.

(2.

Avand Tn vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea
mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea de teren liber sau cu destinatie
rezidentiala prin alipire la una din parcelele invecinate din parte de nord sau de sud a propnetatﬂ _'
aubrem‘ Prm aﬂpm propf!etaip mdeplmeste criteriile-care definesc CMBLUJ si anume: :

0 este f:z;c pos.rb:fa

o este permissd legal

o asfe fezabild financiar

0 esfe maxim praductivil (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat} libar si a
propriefédtil construits.

Mentiunea este facuta avand la baza soficitarea unuia dintre vecinii proprietatii subliect, anexata
prezentului raport prin care isi exprima dorinta cumparardi . Vanzare proprietatii analizate este prin
licitatie publica , abordare prin care proprietaril obtine valoare maxima de la cumparator.

Dimensiunile minime afe unui teren de casa !
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Dimenshung minimd Tn cagul Bimensiune minimd n Dimensiune minfmd in
Regimul de vongesiondrll taranului one protejate alte zone construite
sonskruice Suprafats Front - Suprafata front Suprafata Front
m? m
ﬁmifuif.-,-.: 500 ol S aE L R s R e
Cuplatk _ 253 _ 18
fzofat : i - e A -380° 0 p e
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Cap. 8. EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE

8.1, Aplicarea abordirilor in evaluare

Veloarsa de platd a terenulul trebule estimatd avand in vedere cea mai bung utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd
atunel - '

cand exists informatii disponibile despre tranzactii silsau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziet asupra valorii proprietétii imobiliare, evaluatorui a utilizat metode de
evaluare spacifice, care sunt incluse Tn cele trej abordéari In avaluare:

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordaraa prin cost.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evalusrii, de termenii de
referindd ai evaludril, de calitatea si cantitatea datelor de piaid, disponibile pentru analizé. Toate
cele trei aborddri In evaluare se bazeazi pe date de piata.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere g unei indicatii asupra valorii propristétii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vnzare. Abordarea prin piatd este aplicabil3 tuturor tipurifor de proprietati imobiliare
atunci cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile,

In abordarea prin piats, analiza preturitor praprietatilor comparabile se aplica In functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului propiietdtii subiect. In abordarea prin piatd, se analizeazi
asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietétitor comparabile si cele ale proprietatii
subiect gi se fac ajustrile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita
la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupa cumpdérare, conditile de piat, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, wilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietafii.

Abordarea prin venit este procesui de obtinere a unei indicatii asupra valorii propriet&tii imobitiare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie
asupra

valorii proprietafii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricrei
proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluérii sau care are acest potential in
contextul pielel (proprietéti vacante sau ocupate de proprietar).

T
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Abordarea prin venit include doud metode de baza:

- capitalizarea venitufui si fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).A o o
Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directs, se utilizeazs qand ex_ista'm‘fornmatn slufruciente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neacupare sunt [a n!\{elul pietel §i cand existd
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietéti imobulrgra comparahile. .
Capitalizarea directs constd in impértirea venituluj stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de
capitalizare corespunzétoare. ) o
Abordarea prin cost este procesul de obtiners a unei indicatii asupra valorii prgp:jl__etatlr fm'obm_are
subiect prin deducersa din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimat4 la data avaluarii, o
Avand tn vedere informatiile disponibile pentru evaluarea terenulul am utilizat abordarea prin piata,
metoda comparatiei directe, singura abordare considerats ca fiind adecvata.

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directs _

Valoarea de piat3 a terenului este estimatd avand in vedere cea mai bunj utilizare & acestuia: in
cazut terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiald, utilizare care este posibil3 din punct de
vedere fizic, permisa legal, fezabils financiar §l din care rezultd cea mai mare valoare a proprietati
imobiliare.Metoda comparatiei directe utilizeazs ca procedeu de lucru estimarea valorii de piais
prin analiza pietei pentru a gdsi proprietati similare tranzactionate si compararea acestora cu cea
de evaluat. Aceastd metod3 este cea mai utilizats metoda pentru evaluarea terenulul si cea mai
adecvatd atunci cand existy informatii disponibile despre tranzactii sifsau oferte comparabile. Este
recomandata pentru evaluarea terenurilor fibere, sau considerate libere pentru scopul evatudrii.

fn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si sjustate informatiile privind tranzactille
si/sau ofertels gi alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrij terenului suibfect. in procesul
de comparatie sunt luate in consideratie asemdandriie si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate In funclie de elementels de comparatie:

- selectarea gi descrierea comparabilelor de be piatd sl procesul de ajustare;

- comparabilele sunt selectate dintre cele care ay acelagi CMBU:

- glementele de comparatie includ, drepturile de proprietate, conditile de finantare, conhditiile de
vanzare cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizare,
caracteristicile fizice, utilititi disponibile $i zonarea;- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzactii sunt comparate
pentru aobiine o indicatie privind marimea ajustdrii ce se referd la o singurd caracteristica.
Ajustdrile se aplici procentual sau valoric (5 preful de tranzactionare al comparabilei in cauzs.
Abordarea prin piats, cunoscuts $i sub denumirsa de "comparatia directd" sau anterior
“‘comparatia

vanzérilor", este procesul de obtinere a unei indicatji asupra valorii proprietétii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietali similare, care ay fost vandute recent sau care sunt oferite
pentiy vanzare,

in anexa nr, 1.1. este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiifor de piata. In
urma aplicérii metodei selectate, a rezultat vaioarea proprietélii analizate. Acsasta a fost estimats
la; ‘

V teren = 1875,65 euro echivalent a 8321,98lel |, rotund 9322 lei - peniru suprafata de 115 mp
— conform extras CF 29123,

In aplicarea acestsi metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si aite date despre
loturi

similare, in scopul identificarii unui nivel e valoare pentru terenul de evaluat,

In procesul de comparatie, sunt luate in cansiderare asemanarile si deosebirile intre loturi,
Aceastd metod3 este recomarnidats pentru evaluarea terenurilor libers, sau considerate fibere
pentru scopuyl

evaludrii, fiind preferatd atunci cand exists date comparabile suficiente si sigure,

Prin aceastd metod3, prefurite gi acele informatii referitoare la loturi similars, sunt analizate,
comparate sicorectate in functie de aseménar say diferentieri.

La data evaluérii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data avalurii), informatiile fiind culese din p din teren,
ublicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzar i de terenuri, fara
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censtructiiy si cunostinte pe care evaluatorul le a avut despre tranzactii in zona Mircesti , oras
Amara.. .
Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 20-35EUR/mp. . o )
In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii
cu praprietati similare. » ‘

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de 'lf!n.aptgar.e,
conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice,
Wilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utifizare. _ o

Pentru propriefatea subliect teren intravilan St=118mp , nr. cad. 29193 situata in Amara, T52,
P 3921 sau selectat urmatoareie comparabile: o
A-teren intravilan agricol St= 800mp, D=20m situat pe str. lonel Perlea nr. cad. 21801, utl]ltat|
apa-canal, energie electrica , gaze naturale . Tranzactie 31.06.2021 Vp= 9552 euro respectiv
13,8euro/mp . _ o

B. teren intravilan agricol St= 800mp , D=20m situat pe str. Primaverii -sud , utilitati apa-canal,
energie electrica, gaze naturale . Oferta 17.07.2024 Vp= 25000euro respectiv 31,25 euro/mp tel.
0752524918,

C.taren intravilan agricol St= 800mp, D=20m situat pe str. Independentei -nard nr. 478

1, utilitati apa-canal, energie electrica , gaze naturale . Tranzactie 31.03.2021 Vp= 13840euro
respectiv 17 3euro/mp .

Jstificare ajustariloraplicate =~~~ ,‘
Ajustarea pentru tip oferta sau tranzactie : I
i Comparabilele A si C sunt tranzactii , astfal ca au fost cotate cu o crastere de 1% pelunadela |
idata franzactiei la data intocmirii raportului pentru proprietatea subiect far comparabila B este |

J oferta, a fost decotata cu un procent de -15% intrucat in urma discutiei tel.cu proprietarul dar si in
januntul facut pe publi24.ro acesta ests dispus sa negocieze.Valoarea corectiei a fost stabilita pe
baza observatiilor istorice referitoars Ia marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Draptul de propristate transmis :

Dreptul de propristate a comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustart.
Restrictii de utilizare

-Nu sunt necesare ajustari

Conditii de finantare :
Deoarece conditile de ﬁnantare_ sunt similare nu sunt necesare ajustari .

‘Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare -nu sunt necesare ajustari.

Conditii de piata(data):
Comparabilele A si C sunt tranzactii ; astfel ca au fost cotate cu o crestere de 1% pe luna de la

data tranzactiei comparabilei A, respectiv comparabitei C la data intocmirii raportului pentru
proprietatea subiect.

Ajustare pentru localizare : .

Comparabila A si C sunt situate pe stazi apropiate cu proprietatea subiect , zona nord-spre
camp- ca si proprietatea subiect deci nu se corecteaza iar comparabila B este situata pe o
strada invecinata dar in partea de sud, mai aproape de statiune, locatie mai buna decat 5
proprietatii subiect , se corecteaza negativ cu 10%.

Ajustari pentru suprafata ;

Comparabilee! A, B, C au suprafata de 800mp, proprietatea subiect are 115mp. Pentru
1constructie rezidentiala minim de suprafata este 150-350(daca ar fi in zona protejata dar din
informatii verbale nu este- nu s-a pus la dispozitie un certificat de urbanism pentru informare din
fipsa personaiului de spedcialitate in perioada derularii termenului fixat penru predare lucrari )
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‘avand in vedere aceasta toate combarabilele g-au corectat negativ fata de proprietatea subiect
U -2% .

Ajustare pentru destinatia terenulyi: . . ) _
Comparabillele A, B, C au aceesi utilizare ca si proprietatea subiect - intravilan agrsc;qt —cor}form
exfrasului de catre funciara si contractelor de vanzare cumparare - nu sunt necesare ajustari +/=;

Ajustari petru amenajari . . '
-Comparabilele A, B ¢l C au deschidere |a strazi pietruite fara trotuare amenajate ca si
proprietatea subiect- nu necesita ajustari +/- ;

Ajustari petry topografie , refief! ‘ y N
Comarabilele A, B siC au acesi forma respectiv relief ca si proprietatea subiect, nu se impun
ajustari ;

Ajustari pentru utilitati: N ) ) _ .
comparabilele A, B, si C au aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect ~ nu se fmpun ajustari+/-.

Ajustari pentru forma in plan, deschidere:

Deschidera proprietatii subiect este de 2,8m iar comparabilelor este de 20m dar deschiderea
minima pentru constructie rezidentiala, zona rezidentiala in care se afla proprietatea subiect
-este de min, 8m -avand in vedere aceasta — am ajustat negativ cu 2, 85 % comparabilele A, B si
C.

S

;}Ajustaré nentru aitl factort

;Deoarece_ proprisfatea subiect are aceleasi amenajari ca si comparabile A, B, si C nu s-au impus
ramenalari, .

|

|
|

Nu am putut wtitiza alte metode decarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care
este obligatorie pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru
aplicarea altor abordari.

Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONGLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care
motiveazad importanta diferitd acordats rezultateior obtinute prin aplicarea metodelor de evaiuare
folosite, respectiv In selectarea rezultatului obfinut prin aplicarea unei dintre metodele de avaluare,
rezultat pe care evaluatorul il considera ca fiind cel ma rezonabil.

Rationamentul profesional care st la baza selectsrii rezultatului final sl a stabilirii concluziet
asupra

valorii trebuie sd aiba In vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor
luate Tn considerare In aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum
precizeazd

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022,

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea celui mai probabil pret al proprietétii
imobiliare formata din teren intravilan in suprafata de 115 mp, inscris Tn C.E nr. 29193 Amara |, nr,
cadastral 291834, a cérui proprietar este UAT AMARA, conform actelor prezentate in

copie de cétre client g anexate la prezentul rapart, in cazul franzactionrii pe o piats liberd Ja
nivelul

preturilor practicate pe piaja specificd Tn luna julie 2024,

Etapele parcurse:

- inspectia gi descrierea proprietatii;

- culegerea datelor de pe piata imobiliarg din orasul Amara, cu ajutardl crora s-a facut oanalizs a
acesleia;

- identificarea unor proprietdti asemanitoare comparabile:
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- evaluarea propriu zisé. . - o

In urma analizei s-a ajuns la concluzia c# cea mai buna utilizare a spatiulii este aceea de
proprietate _

imobiliara de tip teren intravilarr arabil.

Prin folosirea abordérilor a rezultat urmatoarea valoars: . |

V teren =1875,65 euro echivalent a 9321,98lei , rotund 9322 lei - pentru suprafata de 115 mp
-~ gonform extras CF 20193, . i . o

Tn abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similarg, fiind analizate, _comparate gl ajustate
functie de aseménéri sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au
aceeasi CMBU, . o -
Datele avite la dispozifie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibils.
7.1. Raportarea valorii . '

In urma acestei analize, valoarea de piatd estimaté este cea rezultatd din abordarea prin
comparatis _ ‘ o _ ] |
directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ¢4 este cea
mai credibild metods.

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestsi opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt;
* valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale $i apracierile
exprimate
iy grezeh.tui raport si este valabild In conditiile generale si specifice aferente nericadel lunii aprilie
2023, ‘
* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu §i de costurile implicate de conformarea la
cerinfele legale:
* evaluarea este o opinie asupra unei valori;
» cursul valutar luat in considerare pentru caloule a fost de 4,968 Tleifeury;
» valoarea estimatd in EUR este vaiabily atat timp cat conditiile In care s-a realizat evaluares
(starea
pietel. nivelul cererii si ofertel, inflatie, evolutia cursului de schimb valutar, ete) nu se modifics
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu freceres
timputui gf variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neapdrat liniars;
» valoarea este o predictie si este orientat spre viitor:
» valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu;
* evaluarea este o opinie asupra unei valori.
VALOCARE IMOBIL

Vpi= 11875,65 euro echivalent a 9321,98lei , rotund 9322 lei - pentru suprafata de 115 mp
conform extras CF 29193.
la cursul valutar 4,9681 lei/euro, Valabil pentru data de referintd a evaludri 17.07.2024.
Raportul & fost pregdtit In conformitate cu standardele, recomandérile si metodalogia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociafia National4 a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR,
Membru ANEVAR
ton Lazar Elena

S
g
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Cap. 8. Anexs

Fotogratii

Documente care au stat 1a baza evaludrii

HCL 87/26.06.2024 a Consiliului l.ocal Amara siAnexa frespectiv Anexa 2 la HCL
87/26.06.2024,

= [Extras de carte funciara pentru informare  din QCPI IALOMITA BCPI SL.OBOZIA din
04112021

-cerere solicitare cumparare teren intravilan nr. cad. 28193, nr. 19695/25,10.2023

= Planuri si schite

s Plan de amplasament si delimitarea imobilului scara 1:200
Anexa 1- fisa de evaluare- 5 pag.

1.1 Extrase informatii de piati
1.2 Calificdriie evaluatorufui
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cadastral 29193 .

ANEXA MR 1~ EVALUARE — Taren intravilan St= 115 mp , oras Amara; str. Ionel Periea, 753, P 392/1, jud. Talomita,
o

1¥isa de colectare a informatiilor de piata relevante -Teren liber

Subiect Comparabila A | Comparabila B Cumparabil:} C l
Suprafata (mp) ! Amara, |Amara, sty lonel | Amara,str Amara , tranzactie !
str. Tonel | Perlea Primaverli sud str.Independentei 1
Perles, ;:]r‘.);:;l. 21801 1yp=25000¢ nr 478-nord ‘
ntead. |yp=0552¢la |seegonn | 800mp, |
29193, [31.05,.2021 _:. P EEY 2021
a L] DH‘ 20 m 1er H
| 152, 13,60 €/m? |39 35e/m? tranzactie
‘ P392/1 -oferta tel Vp=13840€
St=115m 0752324918 17,3€/m? |
Pret ofetta, vanzare si ? 13,60€/m?2 31,256/ m?2 17,30€/m?
deschidere (euro/mp) _
Tranzactic oferta Tranzactie !
Tipul comparabile V2021 VIL2024 1 2021 :
{tranzactie/oferta) R !
Dreptul de proprietate Drept Drept absolut | Drept absolut Drept absolut
transmis rabsohut |
Restrictii legale (reglementare 'Nu sunt ' similar similar  sirnilar ‘
urbanistica) 5 ? ;
Conditii de finantare im‘tmerar numerar numerar numerar
Conditii de vanzare s11(::partinit | nepartinitoare Enepartinitoare  nepartinitoare |
- o |oare i :
Conditii de piata | curente  curente curente curente |
Localizare E Amara, |Amara,sty. lonel | Amara,ste Amara
| sir. Jonel Pe"!e“d““z"lrgm Primaverii sud str.Independentei
Perlea- @ M ERG : nr 478, -nord
inord , . | |
| ‘cad, ' i
! 29193,
TS2, i
P392/1
Suprafata {mp) 115 800 800 800
Destinatia (utilizarea Intravilan ; Intravilan Intravilan agricol |Intravilan agricol
terenului) agricol  |agricol !
H o o i e : P S et i
% Amenajari exterioare (strazi, |piectruita ‘[Sim.i]ar i similar similar
| trotuare) | - :
Topografie / Relief ~Plan Plan Plan [nclinat




ne, cadastrat 29123 ,

ANEXA NR. 1 - EVALUARE — Teren intravilan St= 115 mp, oras Amara, str. lonel Perlea, 152, # 392/1, jud. Ialomita,

Utilitati disponibile

‘canal, gn ign

-Ee, apa-canal, gn e, apa-canai, gn

Format in plan si deschidere

12,8m

; Poligonala
§ -20m

Poligonala
20m

Poligonala
20m

EVALUAREA TERENULUI SI AMPLASAMENTULUT

EVALUAREA TERENULUI -ANALIZA PE PERECHI DE DATE

[

Elementc de comparatie |Subiect | Comparabila A |Comparabila B | Comparabila C
Suprafata (mp) Amara, str. lonel | Amara,str. Amara ,
Perfea Primaverii sud tranzactie
8':)'6 cad. 21301 Vp=23000€ s Independente
nip .
Pret oferta , vanzare (€/m2 ) Vp:gssze g | 17.07.2024 i nr 478-nord
. St=800mp, 800my
Amara, str. | 31.05.2021 D=20m vmp .-
Tonet Perlea, | 13,60 €/m? 131,25€/m? ItH 2021{
nr, cad. —oferta tel ranzactic
29193, T52, - 0752324918 ' YP=13840€
P92/ ; 17,3€/m?
St=115m
'TIPUL COMPARABILEI  |-10 %oferta | Tranzactic | Oferta | Tranzactie
(tranzactie/ oferta) P V2021 VI1.2024 [T 2021
| Marja de negociere din piata 0% -15% 0% [
specifica (10%]) ; (
Cuantum ajustare (€/m* ) 0€/m? -3,126€/m? (€/m?2
Pret estimat de tranzactie 13,606/m2 28,13€/m=2 17,30€/m>
(&/m?) |
DREPTUL DE Drept absolut | Drept absolut Drept absolut | Drept absolut
PROPRIETATE
TRANSMIS _ 0,00% 0,00% 0,00%
Cuantum ajustare (%) €/m? £/m= €/m=
Cuantum ajustare (€/m2) 13,60&/m?2 28,13€/m>2 17.306/m?2
PRET AJUSTAT (€/m?) ’
RESTRICTI LEGALE  |Nusunt similar similar 'similar
‘(reglementare urbanistica) | !
Cuantum ajustare (%} 0,00% 0,00% 0,00%
-Cuantum ajustare (&€/m? ) €/m? €/m? E £/m?
|
iPRET AJUSTAT (€/m?) 13,60€/m?2 28,138/m2 17,30€/m?2




nr, cadastral 20193,

ANEXA NR. 1 - EVALUARE - Taran intravilan 5t= 1145 mp, oras Amara, str. fonel Perlea, 752, P 392/1, jud. Iaiomita,

10,506/ =

i
{CONDITII DE Numerar Numerar Numerar Numerar
[ FINANTARE | 0,}0()% 0.00% 0,{00%
-Cuantum sjustare (%) &/m? ! &/m? €m>
13.606/m?2 128,136/m? 17,30€/m2
Cuantum ajustare (€/m? ) " / /
PRET AJUSTAT (€/m?2 ) !
, L . f L Nepartinitoare
. ; Nepartinitoar | Nepartinitoare |Nepartinitoars o
CONDITH .DE VANZARE . 0,00% 0,00% 0,00%
Cuantum ajustare (%) !
£/m? €/m2 €/m?
Cuantum ajustate (€/m? ) /
PRET AJUSTAT(€/m?2 ) 13,606/m2 28,13&6/m> 17,30€/ m=2
CONDITII DE PIATA Curente: ‘Tranzactie curente Tranzactie
Cuantum ajustare (1% 17.07.2024  1V.2021 17.07.2024 1T, 2021
pe luna ) L 26% 0% 28% ‘
| Cuantum ajustare (€/m=) :3'535/ m? 0€¢/m3 4"8-4 € m2
PRET AJUSTAT(/m? ) 17a3¢ms  |2813¢/m? . |22,14¢/m2.
| ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATIL _ 1
{LOCALIZARE é Amara, str. | Amara, str. Tonel :Amara, : Amara i
| Tonel Perlea- ; Perlea-nord _ str. Primaverii sud sty [ndependent
lord, nr, ead, | " cad. 21501 iel ne 478, -nord
Comparativ cu subiectul 29193, T52, 145 o
Cuantum ajustare (5%-10%}y [P392/1 -10% 0%
-nord :
0€/m=2
Cuantum ajustare (€/m?2 ) -2,81€/m? 0€/m2
{PRE TAT (8/m2 | : E ‘
PRET AJUSTAT (€/m?2 ) | §1F,13€/m2 25,306/ m?2 22,146/ m2
| | |
CARACTERISTICT FIZICE
SUPRAFATA ((mp) 5 115mp ‘ 800 i 800 i 800
-Cuantum ajustare { %) 2% |-2% 2% _
LCuantum ajustare{€/m<) | -0,34¢/m?= 1‘ -0,44€/m?2 ]




i ANEXA NR. 1 - EVALUARE — Taren Intravilan $t= 115 mp , oras Amara, str. Tonel Perlea, 752, P 382/1, jud. Xalomita,

e, cadastral 29193

[

i

DESTINATIA (utilizarea [ntravilan Iniravilan agricol ‘Intravilan Intravilan
[ terenubul) agricol 1agricol agricol
Cuanturn ajustare (%) (0% !
0% 0%
Cuantum ajustare (E/m?2 )  0€/m? f
0€/m?2 0€/m2
AMENATARI (strazi ‘D drum Sirada pietruita | Strada pietruita | Strada pietruita !
trotuare ) pietruit fara | fara trotuare !fara trotuare fara trotuare
Cuantum ajustare (%) trotuare amenajate amenajate amenajate
amenajate 0% 0% 0%
| Cuantum ajustare (€/m2 )
| 0€/m2 0€/m?= 0€/m= :
i
TOPOGRAFIE ,RELIEF drept Drept Drept drept j
Cuantum ajustare (%) i 0% 0% 0% g
0% i
| Cuantum ajustare (euro/mp) | 0 i | j
| | | 0 |
Lo , \' e ]
(UTILITATI DISPONIBILE [Energie ee.apa-canal, ee.apa-canal, ee.apa~canal,
| Cuantum ajustare (5%) ‘electrica , apa | gaze nat. gaze nat, gaze nat, |
' . canalizare 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m?2) gaze naturale '+0% _
0€/m?2 0.€/m»
_ 7 0€/m?
|FORMA IN PLAN si Regulata, |D=20m D=20m D=20m
DESCHIDERE deschidete
i Cuantum ajustare (%) 2.8m i~2,85% -2.85% -2.85%
| :
Cuantum ajustare (€/m2 ) 0% -0,48 €/m? -072 €/m= -0,63 €/m?
|
' Total ajustare caracteristici ;
(fizice % -4,85% -4,85% -4,85%
“Total ajustare caracteristic '
fizice (€/m2 ) -0,32 1-1,22 -1,07
IPRET AJUSTAT (€/m?2 ) 116,31€/m2 | 2416/m? 2107 /m2
EChe].tuieli pt aducere la Nu Nu Nu Nu
'stadiul de teren construibil _ 5
. Cuantuim ajustare (%) 0% 0% 1%




ANEXA NR. 1 - EVALUARE ~ Teren intravilan St= 115 mp , oras Amara, str. Tone! Perlea, 152, P 392/ 1, jud, Ialomita,
nr. cadastral 29193 .

| : *

'Cuantum ajustare (§/m? ) . 0€/m2 0&/m2 0 €/m2

PRET AJUSTAT (€/m?2) 16,31€/m?2 24,1€/m? 21,076 fm2
Ajustare totala bruta ' | ;
absoluta 0,82 4,03 1,067 '
Ajustare fotala procentuala 12% 23% 12%

absoluta 2 3 2

Numarul de ajustari |

VALOAREADEPIATA |

Vp) 16316 /m2x115mp= 1875.656" i

Notd:» Curs vaiutar BNR Ia date 17.07.2024 1 1 §=4.96811ei,
~ Vafoarea nu euprinds TvA

Imoemit,




JUDETUL IALOMITA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
AMARA
Amara, str.Nicolae Balcescu, 91, 927020
e~mail: consiliullocalamara@ivahoo.com

% gNet "“‘5

Anexi nr.2 la Hotardrea nr.114 din 30.09.2024

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
privind aprobarea venz&rii prin licitafie publica a terenului intravilan, in suprafatd de 115 mp,
situat Tn oragsului Amara, strada Ionel Perlea, tarlava nr.52, parcela nr.392/1, identificat cu nr.
cadastral 29193

(1) Prezenta documentatic de atribuire a contractului de vénzare a terenului intravilan, in
suprafatd de 115 mp, aflat in proprietatea privati a Orasului Amara, sitvat in orasului Amara,
strada Tonel Perlea, tarlaua nr.52, parcela nr.392/1, identificat cu nr. cadastral 29193, cuprinde
urmatoarele elemente:

a) Caietul de sarcini;

b) Fiséd de date a procedurii,

¢) contract cadru — clauze contractuale obligatorii,

d) Formulare si modele de documente.

(2) Autoritatea contractanta are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice
cerinta, criteriu, reguld si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare
completd, corectd si explicitd cu privire la modul de aplicare a procedurii de licitatie.

(3) Autoritatea contractantd are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, n
misura in care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii speciale de indeplinire
a contractului prin care se¢ urmireste obtinerea unor efecte de ordin social sau in legéturd cu
protectia mediului §i promovarea dezvoltirii durabile.

CAP.1-INFORMATH GENERALE PRIVIND PROPRIETARUL
ORASUL AMARA, cu sediul in Amara str. Nicolae Balcescu, 91, reprezentat prin Sandu Alin-
Sorin - primar, cod fiscal 4427889, tel/fax. 0243/266102.

CAP. II - INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
PROCEDURII DE VANZARE

Atribuirea contractului de vénzare, se va face In conformitate cu prevederile stabilite la art.363
din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile
si completérile ulterioare, cu respectarea principiilor stabilite de art.311 din acelasi act normativ.
A. Procedura de licitatie:

(1)} Licitatia se initiazd prin publicarea unui anunt de licitatie de cétre proprietar in Monitorul
Oficial al Roméniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de circulatic nationald si intr-unul de
circulatie locald, pe pagina sa de internet, ori in medii, ori canale publice de comunicatii
clectronice.



(2) Anuntul de licitatie se intocmeste dupd aprobarea documentatiei de atribuire de cétre
autoritatea contractantd si trebuie s& cuprindi cel putin urméitoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractantd, precum: denumirea, codul de identificare
fiscald, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informafii generale privind obiectul procedurii de licitatie publicd, in special descrierea si
identificarea bunului care urmeazi si fie vandut;

¢) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitifile prin care persoanele
interesate pot intra In posesia unui exemplar al documentagiei de atribuire; denumirea si datele de
contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritétii contractante de la care se poate
obtine un exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiile de platd pentru obtfinerea
documentatiei, daci este cazul, data-limita pentru solicitarea clarificirilor;

d) informatii privind ofertele: data-limitd de depunere a ofertelor, adresa la care trebuie depuse
ofertele, numérul de exemplare in care trebuie depusé fiecare ofertd;

e} data si locul la care se va desfidgura sedinta publicd de deschidere a ofertelor;

f) instanta competentd in solutionarea eventualelor litigii i termenele pentru sesizarea instantei;
g) data transmiterii anuntului de licitatie cétre institutiile abilitate, in vederea publicérii.

(3) Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data-limitd pentru depunerea ofertelor.

(4) Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita i de a ob{ine documentatia de atribuire.

(5) Autoritatea contractantd are dreptul de a opta pentru una dintre urmitoarele modalitifi de
obtinere a documentatiei de atribuire de cétre persoanele interesate:

a) asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la continutul
documentatiei de atribuire;

b) punerea la dispozifia persoanei interesate care a Inaintat o solicitare in acest sens a unui
exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hértie si/sau pe suport magnetic.

(6) In cazul prevazut la alin. (5) lit. b) autoritatea contractanti are dreptul de a stabili un pret
pentru obtinerea documentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pret sa nu depéseasca costul
multiplicarii documentatiei, la care se poate adauga, daci este cazul, costul transmiterii acesteia.
(7) Autoritatea contractantd are obligatia si asigure obfinerea documentatiei de atribuire de cire
persoana interesatéi, care inainteazd o solicitare in acest sens.

(8) 1In cazul previzut la alin. (5) lit. b) autoritatea contractanti are obligatia de a pune
documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate cit mai repede posibil, intr-o perioada
care nu trebuie si depiseasci 4 zile lucrdtoare de la primirea unei solicitdri din partea acesteia.
(9) Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incét respectarea de
ctre autoritatea contractantd a perioadei prevédzute la alin. (8) sd nu conduci la situafia In care
documentatia de atribuire sa fie pusa la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucritoare Inainte de
data-limita pentru depunerea ofertelor. '
(10) Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
(11) Autoritatea contractantd are obligafia de a raspunde in mod clar, complet si fard ambiguitati,
la orice clarificare solicitata, intr-o perioadi care nu trebuie si depiseascd 5 zile lucritoare de la
primirea unei astfel de solicitéri.

(12) Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite rdspunsurile insotite de intrebdrile
aferente chtre toate persoanele interesate care au obtinut, Tn condijiile prezentei sectiuni,
documentaiia de atribuire, ludnd méasuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a solicitat
clarificérile respective.



(13) Fard a aduce atingere prevederilor alin. (11), autoritatea contractantd are obligatia de a
transmite rdspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucrdtoare Tnainte de data-limitd pentru
depunerea ofertelor,

(14) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd in timp util, punand astfel
autoritatea contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (13), acesta din
urmd are totusi obligatia de a rispunde la solicitarea de clarificare in misura in care perioada
necesard pentru elaborarea si transmiterea riispunsului face posibild primirea acestuia de cétre
persoanele interesate inainte de data-limita de depunere a ofertelor.

(15) Procedura de licitatie se poate desfagura numai dacé in urma publicirii anunfului de licitatie
au fost depuse cel putin doud oferte valabile.

B. Garantii

1. In vederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati sa depuna la organizator garantia de
participare. Garantia de participare la licitatie, se achitd anticipat, reprezintd 3% din
contravaloarea totald a vanzirii, respectiv din 18217,74 lei ( calculatd raportat la prevederile
art.363 alin.(5) si (6) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile §i completiirile ulterioare) si care este in cuantum de 546,53 lei.

2. Ofertantilor necastigatori li se restituie garantia in termen de 7 zile de la desemnarea
ofertantului castigator in urma unei cereri de restituire,

3. Garantia de participare la licitatie se pierde in urmatoarele cazuri:

a. ofertantul isi retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia.

b. ofertantul castigator nu se prezinta in termenul de 20 de zile de la data la care proprietarul a
informat ofertantul despre alegerea ofertei sale, pentru semnarea contractului de vanzare.

4. Garantiile se pot depune:

- la casieria proprietarului din str. Nicolae Balcescu, nr. 91;

5. Valoarea garantiei de participare:546,53 lei

6. Documentatia de atribuire a vAnzare se poate obtine de la sediul proprietarului, contra sumei
de 50 lei.

CAP.II1 - DOCUMENTE ANEXATE

Documentele anexate prezentei documentatii sunt:

- Caietul de sarcini;

- Figé de date a procedurii;

- Contract cadru - clause contractual obligatorii;

- Formulare si modele de documente ( 1.Scrisoare de inaintare; 2.Informatii generale despre
ofertant; 3.Declaratie de participare la Licitatie; 4.Oferta financiara.)

CAP. 1V - DISPOZITII FINALE

Prezenta Documentatie de atribure, se completeazi dupd caz, cu legislatia in vigoare referitoare
la atribuirea contractelor de vAnzare de bunuri proprietate privata.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU



JUDETUL IALOMITA
PRIMARIA ORASULUI AMARA

Amara, str.Nicolae Bilcescu, 91, 927020
Tel/fax:0243/266102 www.primaria-amara.ro
e-mail: consiliullocalamaraidvahoo.com

Anexa nr.1 la Documentatiia de atribuire
CAIETUL DE SARCINI

Caietul de sarcini cuprinde cel putin urmatoarele elemente:
1. Informatii generale privind autoritatea contractanti;
2. Informatii generale privind bunul imobil care formeaza obiectul vanzarii ( identificare si
descrierea acestuia );
3. Conditii generale ale licitatiei;
4. Conditii de valabilitate pe care trebuie sé le indeplineasci ofertele;
5. Clauze referitoare la incheierea contractului de vinzare-cumpirare;

Informatii generale privind autoritatea contractanti. Consiliul Local Ordgenesc Amara,
strada Nicolae Balcescu nr. 91, Orasul Amara, Judetul Ialomita, CP 927020, Cod fiscal 4427889,
tel/fax 0243/266102, e-mail consiliullocalamara@yahoo.com.

2. Informatii generale privind bunul imobil care formeazi obiectul vinzarii ( identificare si
descrierea acestuia ).
2.1 Obiectul vanzarii 1l constituie terenul intravilan, in suprafad de 115 mp, aflat in proprietatea
privatd a Orasului Amara, situat in strada Tonel Perlea, tarlaua nr.52, parcela nr.392/1, identificat
cu nr. cadastral 29193. '
2.2 Imobilul care face obiectul vanzarii este proprietatea privati a orasului Amara, In prezent este
liber de sarcini si este Tnregistrat la pozitia nr.435 din anexa inventarului domeniului privat al
oragului Amara, dupd cum urmeaza:
Nr, Codul de clasificare | Denumirea bunului | Elementele de identificare Anul dobindirii Valoarea de Situatia juridici actuali
crt sau, dupi caz, al inventor
dilrii tn folosingi (lei)
435 9.2.1 Teren intravilan [ntrodusd prin HCL 18.217,74
154/2018
115 m.p -~ Strada lonel Perlea ( | Modificat prin
Tarla 52, Parcela nr.392/1 ) HCL Nr.111/2021
3. Conditii generale ale licitatiei:
3.1. Elemente de pret.

3.

1.1 Pretul de pornire al licitatiei, a fost stabilit in conformiutate cu prevederile art.363 alin.(6) din

Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completérile ulterioare, dupé cum urmeaza.

Elemente de identificare al imobilului Veloare de piata { conform | Valoare de inventar | Pret pornire licitatie { valoarea cea mai
raporfuiui de evaluare ) -Lei- mare dintre valoarea din raportul de
-Lei- evaluare gi valoarea de inveutar )
115 m.p — Strada Ionel Perlea ( Tarla 52, | 9322 lei 18.217,74 18.217,74
Parcela nr.392/1)




3.1.2 Pretul de vAnzare urmeazi a fi stabilit, in urma licitatiei publice si nu poate fi mai mic decét
pretul de pornire stabilit mai sus.

3.2. Taxe si garantii

3.2.1 Persoanele interesate care doresc sa participe la licifatia publicd platesc o taxi privind intrarea
in posesie a documentatiei de atribuire, in cuantum de 50 lei, care nu se restituie.

3.2.2 Persoancle interesate care doresc si participe la licitatia public, plitesc o garantie de
participare.

3.2.3 Garantia de participare la licitatie, se achitd anticipat si este In cuantum de 3% din preful de
pornire la licitatie, respectiv suma de 546,53 lei.

3.2.4 Ofertantul va pierde garantia de participare, daca isi retrage oferta In termenul de valabilitate a
acesteia sau daca ofertantul nu se prezinti pentru semnarea contractului de vénzare, In termen de
maxim 30 de zile de la data la care vénzitorul a informat ofertantul despre alegerea ofertei sale ca
fiind cAgtigétoare.

3.2.5 Qarantia de participare a ofertantuiui declarat castigitor va fi retinutd de cétre vanzitor si se
considerd avans din pretul de vinzare datorat de cétre cumpdrétor.

3.2.6 Vanzatorul este obligat s restituie ofertantilor necAstigatori garantia de participare, in termen
de 7 zile de la desemnarea ofertantului céstigétor.

3.2.7 Taxa si garantia de participare se pot plati la casieria proprietarului, din strada Nicolae
Balcescu, nr.91.

3.3 Drepturile si obligatiile partilor

3.3.1 Drepturile si obligatiile vAnzitorului:

3.3.1.1 Vénzatorul are dreptul s organizeze licitatia de vinzare a imobilului — teren, situat in orasul
Amara, strada Nicolae Balcescu, tarlaua nr.16, parcela nr.3953/6, identificat cu nr. cadastral 29334,
in conditiile stabilite prin prezentul caiet de sarcini.

3.3.1.2 Vénzdtorul are dreptul si solicite constituirea unei taxe si garantii, conform pct.3.2 din
prezentul caiet de sarcini.

3.3.1.3 Vanzatorul are dreptul si anuleze licitatia in conditiile descries la punctele 3.3.2.2, 4.1.13,
respectiv 6.1.4.

3.3.1.4 Vinzitorul are dreptul s3 retind garantia de participare in cazul in care adjudecatorul nu
semneazd contractual de vinzare-cumpdrare, in maxim 30 de zile de la data comunicérii deciziei de
adjudecare.

3.3.1.5 Vanzatorul asigurd cumpéritorul cd terenul care face obiectul vanzirii, nu face obiectul unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprictate privatd sau de restituire, depuse in temeiul actelor
normative, cu caracter special privind fondul funciar, respectiv celor care reglementeazd regimul
juridic al imobilelor preluate n mod abuziv de statul roman, in perioada 3 martie 1954-22 decembrie
1989, nu sunt grevate de sarcini gi nu fac obiectul vreunui litigin. De asemenea, nu au fost formulate
cereri de retrocedare, in baza Legii nr.165/2013 privind mésurile pentru finalizarea procesului de
restituire, in naturd sau prin echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv in pericada regimului
comunist In Roménia, cu modificérile si completdrile ulterioare.

3.3.1.6 Vinzitorul are obligatia si predea terenul citre cumpéritor, in baza unui proces-verbal de
predare/primire.

3.3.2 Drepturile si obligatiile cumpérétorului:

3.3.2.1 Cumparatorul are obligatia de a semna contractual de vinzare-cumpérare in maxim 30 de zile
de la data comunicarii deciziei de adjudecare, in caz contrar, urménd sid piardi garantia de
participare.



3.3.2.2 Nesemnarea de cétre adjudecatar a contractului de vénzare-cumpdrare, In termenul stabilit,
duce la anularea licitatiei, pierderea garantiei si disponibilitatea terenului pentru o noud licitatie.
3.3.2.3 Cumpdritorul are obligatia sd achite pretul imobilului, stabilit in urma procedurii de licitatie,
péani la data Incheierii contractului de vanzare-cumpérare.

3.3.2.4 Cumparatorul va suporta toate cheltuielile cu privire la autentificarea contractului de
vanzare-cumpdrare §i intabulare a imobilului,

3.3.2.5 Cumpdratorul intrd in deplind proprietate asupra terenului, dupd semnarea contractului de
vanzare gi achitarea prefului de vanzare, dupa care are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul
si réspunderea sa imobilul.

4. Conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci ofertele

4.1.1 Ofertantul are obligatia de a elabora oferta, in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.
4.1.2 Ofertele se redacteazd in limba roméana.
4.1.3 Ofertele se depun péand la data limitd pentru depunere a ofertelor, la adresa stabilitd in anuntul
procedurii de licitafie, in doud plicuri sigilate, unul exterior i unul interior, care se inregistreaza de
autoritatea contractanti, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizindu-se data si ora.
4.1.4 Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusi oferta si va trebui si
contini:
a) o fisd cu informafii privind ofertantul §i o declaratie de participare, semnatd de
ofertant, fara ingrosari, stersdturi sau modificari;
b)  acte doveditoare privind calititile si capacitafile ofertantilor, conform solicitirilor
autorititii contractante;
¢)  acte doveditoare privind intrarea in posesie a documentatiei de atribuire, precum si a
garantiei de participare la licitatie.

4.1.5 Pe plicul interior, care contine oferta propriuzisé, se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupd caz.

4.1.6 Fiecare participant poate depune doar o singurd ofertd, intr-un singur exemplar si semnat de
cétre ofertant.

4.1.7 Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de
valabilitate stabilita.

4.1.8 Perioada de valabilitate a ofertei: pind la semnarea contractului de vénzare-cumpérare a
bunului care face obiectul procedurii de vanzare, dar nu mai putin de 90 de zile.

4.1.9 Persoana interesatdi are obligatia de a depune oferta la adresa si péna la data-limitd pentru
depunere, stabilitd in anuntul procedurii.

4.1.10 Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.

4.1.11 Oferta depusd la o alta adresd a autoriti{ii contractante decét cea stabilitd sau dupi expirarea
datei-limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.

4.1.12 Ofertele care nu confin totalitatea documentelor si a datelor previzute in documentatia de
atribuire sunt descalificate.

4.1.13 In cazul in care, in urma publicrii anuntului de licitatie, nu au foste depuse cel putin doui
oferte valabile, autoritatea contractanti are obligatia si anuleze gi sd organizeze o noud licitaie.



5. Clauze referitoare la incheierea contractului de vinzare-cumpirare

5.1.1 Vénzarea se face pe baza contractului de vinzare-cumpdrare, incheiat In forma autentic, sub
sanctiunea nulitdtii absolute.

5.1.2 Contractul de vnzare-cumpdarare se incheie numai dupa indeplinirea unui termen de minim 20
de zile calendaristice de la data comunicérii deciziei cu privire la atribuirea contractului si se
semneazd din partea vanzitorului de citre Primarul orasului Amara.

5.1.3 Contractul de vinzare se va incheia in doud exemplare, cdte unul pentru fiecare parte
contractanta.

5.1.4 Contractul de vAnzare-cumparare, va contine cel putin urmétoerele clauze :

a) partile contractante; '

b) obiectul contractului;

¢) pretul de vinzare gi conditiile de plati;

d) data la care opereazi transmiterea dreptului de proprietate;

e) drepturile si obligatiile pértilor;

f) cheltuieli ocazionate cu Incheierea contractului in formé autentica,

) alte costuri.

5.1.5 Pretul de vénzare, se va achita integral, pand la data incheierii contractului de vénzare-
cumpdrare, in formd autenticd, in contul vanzitorului — judetul lalomita, deschis la Trezoreria
Slobozia.

5.1.6 Dupi incheierea contractului de vinzare-cumpérare, in formé autenticd, vAnzdtorul va preda
terenul cumpdritorului, in baza unui proces-verbal de predare/primire.

5.1.7 In cazul neprezentirii adjudecatarului, in vederea semnirii contractului de vinzare-cumpdrare,
in termenul stabilit, sau in cazul refuzului de a semna contractual de vinzare-cumpérare, licitatia se
anuleazi, fapt care duce la pierderea garantiei si imposibilitatea adjudecatarului de a mai participa la
o noud licitatie organizatd de Primdria oragulul Amara pe o perioadd de 3 ani, respectiv la
disponibilizarea terenului pentru o noud licitatie.

6. Dispozitii Finale
6.1.1 Prin inscrierea la licitatie, toate condifiile impuse prin Caietul de sarcini, se considerd Insusite
de citre ofertant.
6.1.2 Prevederile cuprinse in Documentatia de atribuire, vin in completarea celor cuprinse in
prezentul Caiet de sarcini.
6.1.3 Prin exceptie de la prevederile art.341 alin.(20) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare, autoritatea
contractantd are dreptul de a anula procedura de atribuire a contractului de vénzare, In situatia in care
se constatd abateri grave de la prevederile legale, care afecteazd procedura de licitatie sau fac
imposibild Incheierea contractului.
6.1.4 Procedura de licitatie se consider afectatd, In cazul in care sunt indeplinite cumulative
urmatoarele conditii:
a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se constatd
erorl sau omisiuni, care au ca efect incalcarea principiilor previzute la art.311 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completérile
ulterioare.



b) autoritatea contractantd se afld In imposibilitatea de a adopta masuri corective, fard ca acestea si
conduca, la rdndul lor la Incdlearea principiilor previzute la art.311 din Ordonanfa de Urgentd a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare.

6.1.5 Autoritatea contractantd are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile de la data anulirii, atat Incetarea obligatiilor pe care acestia
sl le-au creat prin depunerea ofertelor, cit i motivul concret care a determinat decizia de anulare.
6.1.6 Drepturile si obligatiile pértilor, raspunderea contractuald, precum si rezolvarea litigiilor se vor
stabili prin contractual de vanzare-cumpdarare, incheiat conform legislatiei in vigoare.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU



JUDETUL IALOMITA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUIL
AMARA
Amara, str.Nicolae Bilcescu, 91, 927020
e-mail: consiliullocalamara@yahoo.com

-Anexa nr.2 la Documentatia de atribuire-

FISA DE DATE A PROCEDURIT

1. Informatii generale privind proprietarul.
- Denumire: Oragul Amara
- Adresa: Strada Nicolae Bilcescu, nr.91
- Nr. telefon/fax: 0243/266102

2. Instructiuni privind organizarea si desfigurarea procedurii de licitatie

2.1 Obiectul licitatiei
Obiectul licitatiei este vanzarea terenului intravilan in suprafatid de 115 m.p, situat in orasul
Amara, strada Ionel Perlea, tarlava nr.52, parcela nr.392/1, identificat cu nr. cadastral 29193,
avind valoarea de inventor de 18.217,74 lei.

Informatii privind desfisurarea licitatiei

Datele referitoare la calendarul desfisurrii licitatiei publice se regiisesc in anuntul de
licitatie, care se va publica In Monitorul Oficial al Romaniei, partea a VI-a, Intr-un cotidian de
circulatie nafionald, intr-un cotidian de circulagie locald, precum si pe pagina de internet a
Oragului Amara.

Forma de licitatie este licitatie publica cu plic inchis.

2.2 Documente necesare pentru inscrierea la licitatie
1. Pe plicul exterior se va indica obiectul vAnzarii pentru care este depusi oferta. Plicul exterior
va trebui s& confina:

a) o fisd cu informatii privind ofertantul §i o declaratie de participare, semnati de ofertant,
fara ingrosari, stersdturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitdfile si capacitatile ofertantilor, conform solicitirilor
proprietarului:

¢) acte doveditoare privind intrarea In posesia a documentatiei de atribuire pentru licitatie si a
garantiei depuse.

Pentru persoane juridice:
- act constitutiv al societdtii (statut/contract), certificat de inregistrare fiscali, certificat de
Inregistrare la Registrul Comertului;
- ultimul bilant contabil;
- certificat fiscal prin care si se ateste faptul ci nu are datorii bugetare, fata de bugetul de stat,
Consiliul Local al orasului Amara si/sau bugetul local unde are sediul ;
- actul autentic de reprezentare, in cazul in care ofertele sunt depuse de imputernicitii ofertangilor
si nu de acestia personal;



-declaratie pe proprie rdspundere, c¢& vor fi luate toate masurile privind protectia mediului
inconjuritor,
-declaratie pe propria raspundere privind conditiile impuse de natura bunului licitat.

Pentru persoanele fizice:

-actul de identitate;

-actul autentic de reprezentare, in cazul in care ofertele sunt depuse de imputernicifii
ofertantilor si nu de acestia personal;

-certificat fiscal prin carc sa se ateste faptul ci nu are datorii bugetare, fata de Consiliul Local
al Oragului Amara gi/sau bugetul local unde are domiciliul ;

-documente justificative pentru veniturile nete incasate in ultimile 12 luni ( venituri din
salariu, venituri din contracte de mamagement/administrare, venituri obtinute din desfasurare
activitdti comerciale, venituri din profesii liberale, extrase cont, etc)

-declaratie pe proprie raspundere, ci vor fi luate toate mésurile privind proteciia mediului
inconjurétor.

-declaratie pe propria rdspundere privind conditiile impuse de natura bunului licitat.

Lipsa documentelor prezentate mai sus, atrage excluderea ofertantului de la licitatie, in
conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ.

2.3 Conditiile care trebuiesc indeplinite de ofertant

Arc dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizicd sau juridicd, roménd sau
striiind, care indeplineste cumulate urméatoarele conditii:
a) a plitit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;
b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, Impreund cu toate documentele solicitate
in documentatia de atribuire, in termenele previzute in documentatia de atribuire;
¢) are indeplinite la zi toate obligafiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contribugiilor citre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local;
d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

2.4 Desfasurarea procedurii de licitatie:
Lititatia publicd se va desfasura in conformitate cu dispozitiile art. 334-346 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrative, cu modificdrile si completarile
ulterioare;
Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicérii anunfului de licitafie au
fost depuse cel pufin doud oferte valabile;
Dupd primirea ofertelor, in perioada anuntatd si inscrierea lor in ordinea primirii, In registrul
Oferte concesiuni/inchirieri/vanzir, plicurile sigilate se predau Comisiei de evaluare, constituita,
la data fixatd pentru deschiderea lor, prevazuta in anuntul publicitar;
Sedinta de deschidere a plicurilor este publica;
Dupa deschiderea plicurilor exterioare, comisia de evaluare elimind ofertele care nu indeplinesc
conditiile previzute la art.336 alin.(2)-(5) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019
privind Codul administrative, cu modificirile si completirile ulterioare si Intocmeste un proces-
verbal, 1n care se mentioneazd deschiderea plicurilor respective;
Dupd analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare Intocmeste
procesul-verbal, in care se precizeaza rezultatul analizei;



Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupid semnarea procesului- verbal,
care consemneazi operatiunile descriese la punctual 4 de céatre toti membrii comisiei de evaluare
si de cdtre ofertanti, numai daca existd cel putin doud oferte eligibile ( ofertecare sa intruneasca
conditiile previzute de art.336 alin. (2)-(5) din Ordonanta de Urgenid a Guvernului nr,57/2019
privind Codul administrative, cu modificérile si completérile ulterioare).

In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneaza de céfre tofi membrii comisiei de evaluare;

In cazul in care, nu existd cel putin doud oferte eligibile, se organizeazi o noud licitaie;

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecirei oferte, tinAnd scama de ponderile prevazute la
pet.5. Oferta céstigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicdrii
criteriului de atribuire;

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora,
se va face prin reofertare cu plic inchis, pornind de la nivelul cel mai ridicat al pretului oferit in
plicurile interioare. Reofertarea se face prin completarea unui nou formular de ofertd, de cétre
fiecare ofertant aflat 1a egalitate;

Pe baza evaludrii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de toti membrii comisiei;

Pe baza procesului-verbal, care intruneste conditiile previzute la pet.7, comisia de evaluare
intocmeste, In teremen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il comunicd autoritéfii contractante;

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeaza In scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicind motivele excluderii.

Autoritatea contractanti are obligatia de a incheia contractual cu ofertantul a carei ofertd a fost
stabilitd ca fiind cégtigatoare. Autoritatea contractantd poate sa incheie contractual de inchiriere
numai dupd implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizdrii comunicirii,

3. Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor.

{1) Ofertele se redacteazi in limba roméani.

(2) Ofertele se depun la sediul autoritdtii contractante, sau la locul precizat in anuntul de
licitafie, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul inferior, care se inregistraza de autoritatea
contractanta.

(3) Pe plicul exterior se va specifica obiectul licitatici, pentru care se va depune oferta si va
avea urmitorul conginut:

- O fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnatd de ofertant,
fdrd ingrosari, stersituri sau modificdri;

- Acte doveditoare privind calitdtile si capacitdtilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;

(4) Pe plicul interior, care confine oferta propriuzisd, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

(5) Ofera se va redacta tindnd cont de criteriile de atribuire, precizate la pct.4.

(6) Fiecare participant poate depune o singurd ofertd, intr-un singur exemplar si semnat de
ofertant;

(7) Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa gi pand la data limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.



(8) Riscurile legate de transmiterca ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate;

(9) Oferta depusd la o altd adresd a autorititii contractante, decét cea stabilitd sau dupa
expirarea datei limita pentru depunere se returneaza nedeschise.

4. Elemente de pret
- Pretul de pornire la licitatie este de 18217,74 lei ( 115 (mp) x 158,41 (lei/mp )
- Plata vAnzarii se datoreazi péna la data Incheierii contractului de vinzare.

5. Informatii privind criteriile de atribuire aplicate, pentru stabilirea ofertei

Criteriile de atribuire a contractului de vanzare

(1) Criteriile de atribuire a contractului de vanzare sunt:

ay cel mai mare pret al vanzarii — 40% ;

b) capacitatea economico-financiard a ofertantilor — 35% ;

¢) protectia mediului inconjurétor — 15% ;

d) conditii specifice impuse de natura bunului vandut — 10%.

-pentru primul criteriu - algoritm de calcul: punctajul se acorda astfel:

* ¢el mal mare nivel al pretului de pornire (oferta financiard) —se puncteazé cu 40 de puncie
din totalul de 100 puncte. ‘

* pentru celelalte valori ofertate punctajul se calculeazi astfel :

Pret ofertat/pret cel mai mare ofertat x punctaj maxim alocat

-pentru al doilea criteriu - algoritm de calcul: punctajul se acordi astfel:

* cea mai mare cifrd de afaceri din bilantul contabil al exercifiului financiar pe ultimul an —
se puncteazd cu 35 de puncte din totalul de 100 puncte.

*pentru celelalte cifre de afaceri punctajul se acordd astfel:

Cifra de afaceri prezentati/cea mai mare cifrd de afaceri x punctajul alocat

-pentru al treilea criteriu - algoritm de calcul: punctajul se acord astfel:

* ofertantii vor prezenta o declaratie pe propria raspundere, ci vor fi luate toate mésurile
privind protectia mediului inconjurdtor, pe toatd perioada exploatdrii bunului - se puncteazi cu
15 puncte din totalul de 100 puncte.

* pentru cel care nu prezintd declatatia mentionatd — se punteaza cu 0 puncte.

-pentru al patrulea criteriu - algoritm de calcul: punctajul se acorda astfel:

* ofertantii vor prezenta o declaraie pe propria raspundere privind conditiile impuse de
natura bunului licitat — se puncteaza cu 10 puncte din totalul de 100 puncte.

* pentru cel care nu prezintd declatafia menfionatd — se punteazi cu 0 puncte.

(2) Ponderea fiecirui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire. Ponderea fiecaruia
dintre criteriile prevazute la alin. (1) este de pand la 40%, iar suma acestora nu trebuie si
depaseasci 100%.

(3) Autoritatea contractanti trebuie sd {ind seama de toate criteriile previizute in
documentatia de atribuire, potrivit ponderilor previzute la alin. (2).

(4) Oferta céstigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj, In urma aplicarii
criteriilor de atribuire. in cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasafi pe primul loc,
departajarea acestora, se va face prin reofertare cu plic inchis, pornind de la nivelul cel mai
ridicat al pretului oferit in plicurile interioare. Reofertarea se face prin completarea unui nou
formular de oferta, de céatre fiecare ofertant aflat la egalitate;



(5) Autoritatea contractanti are obligatia de a stabili oferta clstigitoare pe baza criteriilor de
atribuire precizate in documentatia de atribuire.

(6) Refuzul ofertantului declarat cistigator de a incheia contractual de vanzare atrage dupi
sine anularea licitatiei, pierderea garantiei si disponibilitatea terenului pentru o noud licitatie,

(7) Neincheterea contractului de vénzare in termen de 20 de zile calendaristice de la data
realizdrii comunijcdrii din culpa ofertantului cistigitor atrage dupd sine anularea licitatiei,
pierderea garantiei §i disponibilitatea terenului pentru o noud licitatie.

6. Modul de utilizare al ciilor de atac.

(1) Litigiile aparute Intre parti, se vor solutiona pe cale amiabila.

In caz contrar, solutionarca litigiilor apdrute in legiturd cu atribuirea, incheierea/incetarca
contractului de vanzare, precum gi a celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit
prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modific#rile ulterioare.

(2) Actiunea In justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a cirui
Jjurisdictie se afla sediul proprietarului.

(3) Impotriva hotarrii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a
curtii de apel, conform prevederilor legale.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU



JUDETUL IALOMITA
PRIMARIA ORASULUI AMARA

Amara, str.Nicolae Balcescu, 91, 927020
Tel/fax:0243/266102 www.primaria-
amara.ro
e-mail: consiliullocalamara@yahoo.com

-Anexa nr.3 la Documentatia de atribuire-

Contractul cadru — Clauze contractuale obligatorii

Contractul de vanzare trebuie si contina cel putin urmitoarele clauze:

1. Partile contractante;

Obiectul contractului;

Pretul de vénzare i conditiile de plata;

Data la care opereazd transmiterea dreptului de proprietate;

Drepturile si obligatiile partilor;

Cheltuielile ocazionate cu incheierea contractului de vinzare, in forma
autentica;

7. Alte costuri.

LI P

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU



JUDETUL TALOMITA
PRIMARIA ORASULUI AMARA

Amara, str.Nicolae Balcescu, 91, 927020
Tel/fax:0243/266102 www.primaria-
amara.ro
e-mail; consiliullocalamara@yahoo.com

-Anexa 4 la Documentatia de atribuire-

CANDIDATUL/OFERTANTUL Tnregistrat la sediul autoritatii contractante
..................................................... OF eeeeveniennens D
(denumirea/numele)
SCRISOARE DE INAINTARE
CHLIE vurmracresronssessissassesnasssnsssssssssssiossarsesmaassentsnssesessenssenseassons

(denumirea autoritatii contractante si adresa completd)

Ca urmare a anuntului de vanzare privind aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de
vinzare a terenului intravilan , In suprafata de 115 mp, situat in strada Ionel Perlea, tarlava nr.52,
parcela nr.392/1, identificat cu nr. cadastral 29193, v transmit aldturat urmétoarele:

1. DocumentUl  aooccevressssnerisemsimsssnisssssssenirnenssneressssssnssessssnsssrssens (tipul, seria/numdrul,
emifentul) privind garanfia pentru participare, in cuantumul si in forma stabilite de
dumneavoastri prin documentatia pentru elaborarea si prezentarea ofertei;

2. coletul sigilat care contine un plic exterior si un plic interior, intr-un exemplar care cuprinde:
-plicul exterior:

a) o figd cu informatii si o declaratie de participare;

b) acte doveditoare privind indeplinirea cerintelor din documentatia de atribuire;
¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire;

-plicul interior:

ajoferta financiard propriu-zisa.

Avem speranta ¢ oferta noastra este corespunzitoare si va satisface cerintele,

Data completarii wueeeecescssssssssaosees
Candidat/ofertant,
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL

Tudorita IONESCU



JUDETUL TALOMITA
PRIMARIA ORASULUI AMARA

Amara, str.Nicolae Balcescu, 91, 927020
Tei/fax:0243/266102 www.primarija-
amara.ro
e-mail: consiliullocalamara@yahoo.com

CANDIDATUL/OFERTANTUL

...........................................

(denumirea/numele)

INFORMATII GENERALE

5. Certificatul de Tnmatriculare/IreQISIraTe .....ocooevirereeerieeesiereec e, (numadrul,
data si locul de Inmatriculare/inregistrare doar pentru persoane juridice)

conformitate cu prevederile din statutul propriu doar pentru persoane juridice)

Data completarii ..o vvvvrneee,
Candidat/ofertant,
(semndtura autorizatd)
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL

Tudorita IONESCU



JUDETUL IALOMITA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
AMARA
Amara, str.Nicolae Bilcescu, 91, 927020
Tel/fax:0243/266102
e-mail: consiliullocalamara@yahoo.com

CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea/numele)
DECLARATIE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

L Subsemnatul/Subsemnatii, . ,
reprezentant/reprezentanti legali al/al e \
intreprindere/asociere/in nume propriu care va participa la procedura de vénzare a terenului in
suprafatd de 115 mp, strada Jonel Perlea, tarlaua nr.52, parcela nr.392/1, identificat cu nr.
cadastral 29193, organizZatd d& .....ccocooooieeeeeeeeeee e e s oo e , in calitate de
autoritate contractantd, din data de .......ccoveeviiveicie e , declar prin prezenta ci
informatiile continute sunt adevérate si complete din toate punctele de vedere.

I1. Declar prin prezenta, urmétoarele:

1. am citit $i am nfeles continutul prezentei declaratii;

2. consimt/consim{im descalificarea noastri de la procedura de vinzare, in conditiile in care
cele declarate se dovedesc a fi neadevérate si/sau incomplete in orice privinia;

3. in sensul prezentei declaratii, prin concurent se intelege oricare persoand fizicd sau juridici,
alta decat ofertantul in numele cdruia formulim prezenta declaratie, care oferteazd in cadrul
aceleiasi proceduri de achizitie publicd sau ar putea oferta, intrunind conditiile de participare;

4. oferta prezentatd a fost conceputd i formulatd in mod independent fafd de oricare
concurent, fird a exista consultéri, comunicri, intelegeti sau aranjamente cu acestia;

5. oferta prezentatd nu confine elemente care derivd din intelegeri intre concurenti in ceea ce
priveste preturile/tarifele, metodele/formulele de calcul al acestora, intentia de a oferta sau nu la
respectiva procedurd sau intentia de a include In respectiva ofertd elemente care, prin natura lor,
ny ay legdturdl cu obiectul respectivei proceduri;

6. detaliile prezentate in ofertd nu au fost comunicate, direct sau indirect, niciunui concurent
tnainte de momentul oficial al deschiderii publice, anuntati de autoritatea contractanta.

II. Sub rezerva sanctiunilor previzute de legislatia in vigoare, declar/declarim ci cele
consemnate in prezenta declaratie sunt adevarate si intrutotul conforme cu realitatea.

Candidat/ofertant,

{semnétura autorizatd)

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU



JUDETUL IALOMITA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
AMARA
Amara, str.Nicolae Bilcescu, 91, 927020
Telifax:0243/266102
e-mail: consiliullocalamarai@yahoo.com

CANDIDATUL/OFERTANTUL

.........................................................................

(denumirea/numele)

FORMULAR DE QOFERTA FINANCIARA
Catre UAT ORASUL AMARA
Domnilor,

1. Examinind documentafia de atribuire, subsemnatul, (in nume propriu sau reprezentant
al ofertantului sau reprezentantul unei asocieri)

{(denumirea/numele ofertantului),
mi ofer ca, In conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia mai sus
mentionatd, sd cumpdr terenul intravilan, in suprafatd de 115 mp, aflat in proprietatea privati a
Oragului Amara, strada lonel Perlea, tarlaua nr.52, parcela nr.392/1, identificat cu nr. cadastral
29193, pentru suma de let (suma in litere si
in cifre).

2. M4 angajez ca, 1n cazul In care oferta este stabilitd cAstigitoare, si inchei contracul
conform termenelor prevazute in caietul de sarcini si in documentatia de atribuire.

3. Md angajez s& mentin aceasta oferta pe toatd perioada de valabilitate stabiliti de
autoritatea contractanta.

4. Pani la incheierea si semnarea contractului de vAnzare aceastd ofertd, Tmpreuni cu
comunicarea transmis# de dumneavoastrd, prin care oferta noastrd este stabilitd cdstigitoare, vor
constitui un contract angajant intre noi.

Data / /

Senmmditura,
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Valeriu STANCIU SECRETAR GENERAL

Tudorita IONESCU



