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CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT

conform CF

(ap, vila,spatiu, teren etc

ldentificare faptica : conform inspectie ldentilicarea faptica corespunde cu cea scriptica.

Amplasare in localitate P M C UC

Acces la proprietate Accesul la proprietate se realizeaza direct din

Str. Apeductului.

.R l,A,etc R

Calitatea vecinatatilor . NS;S;B;FB B

Piata cum ratorului : Nu

Piata vanzatorului : Da/Nu Da

Utilizarea actuala Teren intravilan

CIVBU actuala Arabil

Teren

lntravilan / extravilan : conform CF

Cate ria de folosinta : conform CF Arabil

Su ralala m a 156 m

'itati la front stradal :

ul drumului de acces la terenul evaluat : asfal iatra mant

Apa, Curent electric,Can alizare, Gaz

Calitatea/starea drumului de acces : NS;S;B;FB B

Front stradal ml 12.'18 ml la Str uctului

Da/Nu Nu

Certificat de Urbanism Da/Nu Da

Constructii

Tip R;l;C;A etc

Alte tii comerciale

R m de inaltime

Vechime

Stare tehnica reciata S,B FB

Stadiu flzic a ciat ca fiind executat : Yo

Fte ul la care se afla imobilul : intermediar / rter si ultim

s-,tfort nedecomandat, semidecomandat, decomandat

Finisa clasic, modern ultrafinisat

Termoficare ro e sau racordat la sislem ublic

Sdm

Sc; Su : m

Abordari/Metode/Tehnici utilizate Abordarea nn iata - Metoda Com aratiei Directe

Valoare de iata ro usa VP 10.700 Euro

lmobil

Teren intravilan - arabil conform CF 61963/ Chiajnaldentilicare scriptica :

l'/

Vecinatati

Da/Nu

lntravilan

Asfalt

Autorizatie de construire :

Tip spatiu comercial:
(Hoteluri & Restaurante, Spatii Administrative & Birouri, Magazine,

ani



August 2023

UAT Chiaina, Jud. lltov

RE: Raport evaluare proprietate imobiliara tormata din leren intravilan situat in T 764, P 1A, lot X,

Str. Apeductului, nr. 3D, Comuna Chiajna, Jud. llfov

Stimata Doamna / Slimate Domn,

Aceasla valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse.

Deasemenea, aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului raport si poale Ii.reconsiderata la

o data ulterioara. Trebuie subliniat faplul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului

prezentei scrisori si nu se accepta nicio responsabilitale transmisa unei terte parti. Se interzice publicarea

sau expunerea, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. ln plus.

""rtiti"i, 
ca Evaltix Tehnic SHL nu are niciun interes direct cu privire la imobilele care fac obiectul

pi"r"nirfri raport de evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a

oferi consultanta in mod deliberat.

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie

pentru eventuale intormatii ulterioare.

Cu stima,
Blanaru Veronicd' a
Administrator :;. 6'

i,; r

Evaltix Tehnic Srl,
Str. Stelan Baciu, nr 83, et 2, Basov
CU I : ROl 74 1 4 1 63, J/08/806/2005,Te| : 0742656345
evallix com www evalu ari -anevar. ro

ln urma solicitarii d-voastra, am demaral procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru proprietatea

mentionata mai sus.

pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat

intormatiile lurnizate de d-voastra cat si date furnizate de piata de seclor si baza de date proprie. ln cazul in

care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratelea Prezenlei
evaluari poate fi atectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectllica raportul.

Acest raport a fost intocmil de calre un Evaluator calilical sa ofere consultanta in ceea ce priveste

evaluarea unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat.in conformitale cu

Standardele de Evaluare a Bunurilor' impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati - ANEVAR.

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia noastra asupra

valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus, la data evaluarii este de:

10.700 Euro
(zecemiisaptesutemii Euro)

er-ratl-i><
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Cuprins

ldentilicarea si competenta evaluatorului
ldentiticarea clientului si a oricaror alti ulilizatori desemnati
Scopul evaluarii
ldenlificarea activului supus evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
oocumentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea
lpoteze semnilicative si ipoteze semnilicative speciale
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Declararea conformitatii evaluarii cu Slandardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

PREZENTAREA DATELOR

ldentilicarea proprietatii imobiliare subiect. Descriore juridica.

Date despre zona, oras, vecinatali si amplasare
lnlormatii despre amPlasament
Aspecte privind utilizarea

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara
Piata sp€citica
Analiza si previziunea cererii
Analiza si previziunea ofertei
Analiza echilibrului pietei specifice
Riscul garantiei

EVALUAREA

Metodologia de evaluare

ANALIZA RUULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultalelor
Concluzia asupra valorii

ANEXE

5

6

6
6
6
6
6
6
6
7
7
7
7

9

9
10
't0

11

13

13
14
14
14
14
14

Evafiix Tehnic Srl,
Str. Stetan Baciu, 83, et 2, Basov
CUt: BO1 741 41 63, J/08/806/2005,TeI: 0742656345
e v alli x@o m ai l.co m, www. e v al u a i -an evar. ro

SINTEZA

TERMENII OE BEFERINTA AI EVALUARII

15

15

16

16

18

lpoleze semnificative si ipoteze semnificative speciale 18

Fotografii 20

Hart; Localizare 20

Comparabile ulilizate Eroare! tlarcal in document nedetlnit'
crila de Comparatii 24

Documenle 43
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SINTEZA

CIiENt: UAT CHIAJNA, JUd. IIIOV

Proprietar: UAT CHIAJNA, JUD. ILFOV
Adresa: T 76A, P 1A, lot X, Str. Apeductului, nr.3D, Comuna Chiaina, Jud. llfov
Utilizator: UAT CHIAJNA, Jud. llfov
Tipul Proprietatii: Proprietate imobiliara - Teren intravilan - arabil
Numar de inregistrarc: f H-21 4-07082023

Valoarea de Piata

Cursul de schimb

Abordari utilizate
Valori rezultate

Y Suprafata teren

Evaluator autorizat. Adminislrator,
Blanaru Veronica GeorgianaBlanaru Veron

l\
aus

1 euro = 4.9521 lei

Abordarea prin piata -
Metoda comparatiei directe
10.700 euro

'!56 mp (conform Extras CF
61963)

ic SRL
o

E

Evallix Tehnic Srl,
StL Stetan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
ClJl : RO1 741 4 I 53, J/08/806/2005,Te| : 0742656345
e v all i x @q mai l. co m, www. ev al u ari' anevar. rc

Data inspectiei:

Data evaluarii:

Data redactarii raPortului:

07.08.2023

07.08.2023

09.08.2023

, Z

- .

ri '-:

E
a

lr

,l

i:'-

I

10.700 Euro

53.000 Lei
68,64 euro/mp
340,00 ron/mp

. r.tr

!nt
i

5



TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

ldentilicarea si competenta evalualorului

S.C. EVALFIX TEHNIC S.R.L
Date de identificare:
Cod de lnregistrare fiscala RO '174'14163

Registrul Comertului sub nr. J08/806i2005
Sediul: Str Stefan Baciu, nr 83, et 2, ap. 7, Brasov
Tel: 0742.656.345,
E-mail:, evaltix@am ail. co m
W eb sile : www. ev a I u ar i - an evar-ro

ldentiticarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client:
Denumire: UAT CHIAJNA, Jud. lltov
Cod de lnregistrare Fiscal: 4364527
Sediul: Str. Sperantei, nr. 1 Bis, Com. Chiajna, jud. lllov, Romania

Utilizalor desemnat: Acest raport de evaluare ii este adresat UAT CHIAJNA, Jud. llfov si nu poate Ii

utilizat in alte scopuri sau de catre alti utilizatori.

Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este de inlormare/tranzactionare.

ldentilicarea activului supus evaluarii

Proprietate imobiliara - Teren intravilan - arabil

Tipul valorii

Tipul valorii estimate esle valoarea de piata asa cum este ea delinita in Standardele de Evaluare a

Bunurilor ANEVAR, SEV 1OO Cadru general si anume: "valOarea de pi4e este suma estimata pentru care

un activ sau o datorie ar putea li sciimbat(a), la data evaluatii, intre un cumparator hotarut.si un vanzator

htotirat, intr-o tranzactie nepaftinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pafiile au actionat fiecarc in

cunostinta de cauza, prudent si taru constrangere."

Data evaluarii

Data evaluarii este 07.08.2023, data la care sunt valabile intormatiile privind nivelul preturilor 9i

documenlele furnizale de client si la care se considera valabile ipotezele si ipotezele speciale luate in

considerare precum gi valorile estimate de cetre evaluator.

Data redactarii raportului este 09.08.2023

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Pasii parcursi in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fost:

. Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluarii

. lnspectia proprietatii, a fost etectuata in data de 07.08.2023 de catre evaluator autorizat Blanaru

Veionica beirgiana, ca reprezentant al SC EVALFIX TEHNIC SRL in prezenta reprezentantului

clientului.
Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client, si a identificat activuUaclivele

impreuna cu rePrezentantul clientului.
La data inspeciiei, au lost preluate inlormatii referitoare la proprietatea evaluata (identificare, starea

Iizica, istoiic, verificarea corespendentei dintre starea laptica si documente, caracteristicile

proprietatii, vizualizarea documentelor in original).
iriu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor

invecinate.

Evaffix Tehnic Srl,
Slt. Stelan Baciu, nr 83. et2,grusov
Cul : RO1 741 4 I 63, J/08/806/2005,TeI : 0742656345

com www evaluari-anevar.rc
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. Culegerea si analiza datelor de de piata

Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

lnformatiiler utilizate au lost:
. Situalia juridice a proprietetii imobiliare (extras CF, acte dobandire, documentatie cadastrala) vezi

anexa DgggEgltg. lstoricul utilizerii proprietatii imobiliare 9i alte inlormalii puse la dispozitie de reprezentantul
proprietarului/solicitantului in cadrul inspecliei.

. Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022;
. SEV 100 Cadrulgeneral
. SEV 101 Termenii de referinta aievaluarii
. SEV 102 lmplementare
. SEV 103 Bapodare
. SEV 104 Tipuri ale valorii
. SEv 105 Abordari si metode de evaluare
. SEV 230 Dreptu asupra proprietatii imobiliare
. GEV 630 Evaluarca bunurilor imobile

. lnlormalii privind piata imobiliard specilice (preluri, nivel de chirii etc.);

. Baza de tanzactli a evaluatorului site-uri imobiliare specializate

lpoteze si ipoteze speciale

Vezi Anexa 1

Evafiix Tehnic S .

Str. Stelan Baciu, 83, et 2, Brasov
CUI: ROI 741 4163. J/08/806/2O05,Tel: 0742655U5
e v alli x @o m a i l.co m, www - e v al u a i - an evar. ro

Restrictii de utilizare, diluzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice relerire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat

pu6licitalii, fara acordul scris si prealabil al SC EVALFIX TEHNIC SRL. cu specificarea formei si contextului in

care ar urma sa lie reprodus sau publicat.

Acest raport de evaluare este confidential atat penlru client cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru

scofut menflonat in prezentul raport; nu se accepla nicio responsabilitate daca este kansmis altei persoane. fie

peniru scopul declaiat, tie pentru oricare alt scop. Baportul de evaluare nu va putea fi inclus,. in intregime sau

iirtiat, in abcumente, iirculare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil

al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consullanta sau sa depuna marturie in inslanta referitor la

proprietatea imobiliara cire face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angaiament special

fentr, ""est 
s"op 

"i 
in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale prolesiunii si respectiv cu

respectarea legislatiei in vigoare.

prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport evaluare, anexe)'

nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A tost redactal exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si

pentru scopul Precizat.

Declararea conlormilatii evaluarii cu standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

prin prezenta, in limita cunostintelor si inlormatiilor detinute, certificam ca atirmatiile prezentate si sustinute in

""".i 
rapo,1 sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De

ii"."nJ", certilicam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunl limitate numai de ipotezele considerate

si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noaslre personale, fiind nepartinitoare din

punct de redere profesional. ln plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva.cu privire la

i-roOifJ" 
"uie 

f"J obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.

onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in

|.aport a rnei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa lavorizeze clientul si nu este influentata

r Sursete de inrormalii au Iosl:reprezentantii solicilantu'ui, penlru inlormalile legale de prop etatea imobiliara evaluale (silualie

lrriai.a, "rp.afq", 
eioric, gamd-1 care suni responsabili exclusNi pentru veridicrlatea inlormaliilor lumizate;

7
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de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au tost realizale in conlormitate cu
cerinlele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAB. ln elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
externa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai ios. Prezentul raport a fost

efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare.

La data elaborarii aceslui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ai Asociatiei Nationale a

Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de plegatire profesionala

continua al ANEVAR si au competenta necesara inlocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost

efectuata in conformitate cu Codul de etica al protesiei de evaluator autorizat. Firma SC Evallix Tehnic SRL

si membrii sai au incheiate asigurari de raspundere profesionala.

Cu stima,
Director
Blanaru Vero

Evaluator A
Blanaru

tana
SC Evalfix

cT
*

Evaffix Tehnic Stl,
Str. Stelan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
ClJl : RO1 741 41 53, J/08/806/2005,TeI : 0742656345
e valf i x @o m ai l. co m, www. e v al u ari - an e vat. rc

N

BIANARU
vrtoNtil

Legidndr Nt.
Valabll
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PREZENTAREA DATELOR

ldentiticarea proprietatii imobiliare subiect. Descriere iuridica.
i! ldenlificarea Teren intravilan - arabil situat in T 76A, P 1A, lot X, Str. Apeductului, nr. 30,

proprietatii imobiliare Comuna Chiajna, Jud' llfov

subiect
Conlorm actelor de proprietate, imobilul este Teren intravilan - arabil cu
suprafata de 156 mP
Suprafata din acte, respectiv din Actul de dezmembrare nr. 875 din 23.05.2016
este 156 mp, suprafata masurata din Extrasul de Carte Funciara atasat este

de 156 mp. Geometria terenului a fost identilicata in planul de amplasament si

delimitare a bunului imobil atasat, respectiv o torma regulata si in Extrasul de
Carte Iunciara anexat.
Terenul are un front stradal de 12'18 ml, la o strada astaltata, respectiv
str. APeductului.

Conform datelor obtinute la data insp€ctiei am constatat ca identiticarea

scriptica corespunde cu identificarea faptica.

Proorietar: UAT CHIAJNA, JUD. ILFOV, persoana juridica romana.

Este supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al UAT CHIAJNA, JUD.

ILFOV isupra proprietatii descrisa mai sus, conform documentelor puse la

dispozitie si anexate prezentului raPort de evaluare (vezi anexa 899ul0c!llc)

Date orivind dobandirea d reotului de o rietate
in baza urmatoarelor documente:
7.05.2013. emis de Comisia Judeteana
ate asupra terenurilor llfov
de autentilicare nr. 875 din 23.05.2016

Dreptul de proprietate a fost dobandit
-Tittul de proprietate nr. 78295 din 1

pentru Stabilirea Dreptului de Propriet
-Act de dezmembrare cu incheiere

Date orivind intabularea: _
Oreptut Oe proprietate asupra bunului imobil este inscris in Cartea Funciara nr'

61963/ Chia,na, sub nr- cad. NC 61963 conform Extras de carte funciara nr

61963/ Chialna emis de OCPI lllov.

emis de BNP Zamlir Steluta.

Sarcini:
lmobilul este liber de sarcini
Dreptul de proprietate este deplin

Date orivind docum entatia cad 'ala
Proprietatea are intocmita documentatia
prezentate: Plan de amplasament si delimit

cadastrala din care ne-au
are a bunului imobil, Plan Parcel

fost
al.

Date privind docum enlatia urba nistica
eertilicat de urbanism nr. 17565 din 27.09. 2022 emis de Primaria Comunei

Chiajna

Documente suolimentare
Nu au fost prezentate.

Evalfix Tehnic Stl,
St. Stelan Baciu, nr 83. et 2, Brasov
CUI: RO174141 53, J/0U806/2O05,Tel: 0742556Us
e v al f i x @o mai L co m, www. e valu a i' a n evar. ro

+ Descrierea juridica

9
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Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

* Date despre zona, Proprietatea in cauza este situata in intravilanul Comunei Chiajna, zona

oras mediana.

Zona este incadrata de arealul format de strazile: la nord-Strada lulius lordan,
la vest- Strada Acvilei. la est-Strada Crinului si la sud de Strada Crinului.
Aceasta zona este considerata ca fiind o zona mediana a localitatii.
Zona este mixta, predominant format din imobile tip teren intravilan, case tip
unifamiliare/ blocuri si zone de utilitate comerciala.
Zona din imediata vecinatate a proprielatii poate fi caracterizata ca zona cu
trafic intens.

+ Date despre
vecinatati

$ Amplasarea

{ Geografia

{ Accesul la drum
public / Front stradal

Evallix Tehnic Sr1,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brusov
CU I : RO I 741 4 1 63, J/08/806/2005,Te| : 0742656345
e!al!j4@9ll3],epm, www. ev al u a i' an eva r. ro

Proprietatea beneficiaza de invecinarea apropiata cu urmatoarele puncte de
interes: - Parcul Viitorului

- Primaria Chiajna
- lnstitutii de invatamant
- lnslitutii de Cult
' Super Market

Proprietatea are acces la caile de transport in comun
Artere impbrtante de circulatie existente in zona:

- Auto: E81 - astaltata
- Unitatile comerciale de lip magazin endetail/ boutique si supermarket

se afla la o distanta de 500 mP

Unitatile de invatamant existente in zona sunt: scoli si gradinite publice.

Unitatile medicale existente in zona sunt: dispensar public, cabinete private si

farmacii.

Retele edilitare existente in zona:
Betea de energie electrica: existenta
Retea de apa: existenta
Relea de gaze: existenta
Retea de canalizare: existenta
Retea telelonie lixa si/sau mobila: existenta

Aceasta zona este considerata ca Jiind o zona mediana a localilatii.

Cartierut este predominant format din imobile case tip unifamiliare/ blocuri si

zone de utilitate comerciala.

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizala ca zona cu

tralic intens.

Amplasarea imobilului in cadrul zonei este favorabila.
Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca relativ

linistita. Poluarea este relativ redusa. Retelele publice de utilitati se prezinta in

stare satistacatoare.

Relieful proprietatii este plat, iaI forma este relativ regulata.

Proprietatea are acces la drum public aslaltat, respectiv Strada Apeductului

Terenul are deschidere de '12.18 ml la Strada Apeductului, drum de acces

asfaltat. Terenul se invecineaza la nord cu strada Apeductului' la sud cu DE

7614. la vest cu lotul lx-NC 61962 si la est cu lotul xl-NC 61964.

lnlormatii despre amPlasament

{ supralata terenului supralata de teren supusa evaluarii este de 156 mp in cota exclusiva.

10
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Aspecte privind utilizarea

$ Utilizarea proprietatii La data inspectiei terenul era liber. Nu existau constructii pe teren, in alara

la data inspectiei gurii de vizitare a unui apeduct la limita terenului'

{ Facilitati

{ Utilitati

I Urbanism

{ Servituti si restrictii

* Supratete

I Analiza celei mai

bune utilizari

Evaltix Tehnic Sr1,

StL Stetan Baciu, 83, et 2, Brasov
Cul: RO 1 741 41 63, J/08/806/2o05,Tel : 0742655U 5
e v alli x @o m a i l.co m, www. e val u ari - an eva r' @

Terenul este imprejmuit cu gard de placi de beton pe laterale si gard metalic si
porti din confectii metalice. lmprejmuirea nu este proprietatea Primariei
CHIAJNA.
Utilitati de care dispune proprietatea:
Energie electrica: da.
Gaze: da
Apa: da.
Canalizare: da
Da.
Regim tehnic: CUT -1.35, PoT- 30%. Terenul se afla in apropierea
apeductelor I,ll,lll Apa Nova. Teren afectat de zona de protectie LEA 100 kw.

Nu exista specificat in Cartea Funciara anexata. Restrictiile legale provin doar
din legislatia in vigoare cu privire la zonele de protectie fitosanitare ale
apeductelor si a zonelor de protetie LEA.

Terenul evaluat este in supralata de 156 mp.

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de

utilizare a proprietalii selectata din dilerite variante posibile care va constitui

baza de porniie si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor

de evaluare.
Cea mai buna utilizare este delinita ca "cea mai probabila utilizare a
proprietatii care este tizic posibila, iustilicata adecvat, permisa legal si
'lezabila 

financiar si care conduce la cea mai mare valoare a prop etatii

evaluate"
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

. cea mai buna utilizare a terenului liber

. ceamai buna ulilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca

patru criterii. Ea trebuie sa fie:
r permisibila legal
. posibila fizic
. lezabila linanciar
. maxim productiva

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea

celor patru criterii si ulterior a eliminarii alternativelor de utilizare. utilizarea

ramasa ce indeplineste cele palru criterii este cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.
Pentru identificarea celei mai bune utilizari a terenului consideral Iiber' au Iost
preluate inlormatii de pe piata locala a terenurilor similare libere din zonele

semicentrale ale localiiatii. Pe baza analizei efectuate, s-au studiat ulilizarile

considerale probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele.4.criterii ale

celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, avand in vedere

elementele caractelistice ale terenului (dimensiuni si lorma) si specificul zonei

in care este amPlasat.

11
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Analiza utilizarilor posibile ale proprietatii :

Comerciala
Rezidentiala

Astfel cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea teren liber-
parcare.

Cea mai buna utilizare a ptoprietatii construite.
Cea mai buna utilizare a terenului conslruit este legata de utilizarea ce ar

trebui data unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin.

S-au analizat urmatoarele posibilitati:
a) continuarea utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarii existente - ln vederea sustinerii ipotezei

de continuare a activitatii acluale in conditii de maxima productivitate s-a
realizat o analiza de piata. Din aceasta analiza reiese faptul ca cererea
pentru astlel de proprietati esle activa si piata rezidentiala este in

dezvoltare.

b) modilicarea utilizarii existente
Testarea modilica i utitl2a i existente - au lost analizale alternative

de utilizare ale acestei proprietati:

Comerciala
Rezidentiala

Astfel cea mai buna utilizare a proprietatii construite este cea de proprietate

teren liber- parcare.

Eva ix Tehnic Sl.
Str. Stetan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
CLJI : RO 1 741 41 63, J/08/806/2005,Te| : 0742656345
e vallix@o m ai l.co m, www - ev al u a ri - an evar. ro

NU
NU

NU

Utilizare analizata Permisa
leqal

Criterii CMBU
Posibila Fezabila Maxim
lizic f inanciar producliva

NU OA NU
NU DA NU

Utilizare analizata Permisa Posibila Fezabila lvlaxim
Criterii CMBU

NUDA
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara

Desi interesul din partea inveslitorilor de terenuri este mare, ince existe problemele legate de urbanism si

incertitudinea legata de evolulia economic6 tine piata terenurilor in loc, iar valoarea tranzactiilot din 2022 a

scezut cu aproximativ 45% la\6 de nivelul atins in 2021, pana la aproximativ 450 de milioane de euro,
potrivit raportului anual publicat de Colliers. Potrivit companiei de consultante imobiliarS, multe contracte

sunt in agteptare, finalizarea lor fiind influentata mai ales de anumite conditionari legate de procedurile de

obtinere a documentatiilor de urbanism, care se acorde ?ntr-un ritm foarle lent, in special la nivelul

Bucure$tiului, si, in unele cazuri, de evolutia economice, anumiti cumparetori agleptand sd vad6 cum face

fata piaia rezidentiala la o economie mai slabe si la dobAnzi mai mari. Consultanlii Colliers subliniaza, de

asemenea, ce, in comparalie cu anii precedenti, un aspect interesant este ca'in 2022 s-a inregistrat o

crestere a numdrului de terenuri scoase la licitatie, inclusiv a celor de dimensiuni mari.

in iea mai mare tranzactie a anului, One United a securizat un teren de 3,7 hectare in partea de nord a

Bucuregtiului (Bulevardul Poligrafiei) pentru aproximativ 60 de milioane de euro (valoare eslimate

,aponaia la o structure de tranzactie complexe). A urmat fosta fabricA de tutun din zona de centru-vest a

Bucures-tiului. vanduta la licitatie cu mai bine de 30 de milioane de euro catre SIF Banat-Crisana. Alte

tranzaciii importante au fost incheiate de mari jucetori in orage precum Galati, Timisoara 9i Cluj-Napoca.

,,Primele 8-9 luni din 2022, cu o scurta perioade de pauza atunci cand a inceput rdzboiul, au tost loarte

lctive gi au continuat mai degrabd evolulia puternice a pietei din 2021. De la inceputul toamnei, lucrurile s-

iu scrrimbat 9i mulli cumpe;6tori, in splciil cei care se concentreaze pe proiecte rezidentiale 9i de tip

mixed-use, au schimbat destul de mult directia de acliune la nivel strategic.

Acest lucru s-a tradus printr-o scedere a interesului pentru noile tranzaclii, degi cele aflate in stadii destul

de avansate au mers mai departe. in ceea ce privegte piala de birouri, investiiorii n-ar fi pierdut nicio

ofortunitate, daca ar li aparut vreuna. Dar astfel de teienuri sunt, de cele mai multe ori lari PUz 9i niciun

OErrott"to, nu vrea sa remana blocat pe termen lung. in plus, unii dintre ei au deja in porlololiu terenuri

care ar permite dezvofteri viitoare, dace piata de inchiriere de birouri aduce o oportunitate", a declarat'

intr-un comunicat remis redac.tiei, Sinziana oprea, Director Land Agency la colliers Romania.

Bucurettiul domina piala terenurilor
nproximltiv doua treimi <iin volumul total tranzaclionat s-au realizal in Bucuregli, iar ce-a mai.mare parte a

trlnzacliilor din Capitala (trei sferturi) a lost finalizate de cdtre dezvoltatori rezidenliali. Consultantii Colliers

considera ca aceasta nu reprezintd o surprizd, avand in vedere vanzarile solide pe care sectorul le-a

inregistrat in ultimii ani, numSrul de apartamente pe cap de locuitor evidenliind in continuare faptul ca

eucireEtiuf rdmAne cu o olertd insuficienta in comparatie cu alte capitale din regiune, mai ales cu cele

vest-europene.
i;;";;; piiveste prelurile, anul trecut lucrurile au remas mai mult sau mai pu\in neschimbate. Dupa

dectans,area rdzboiuiui, piata pur li simplu nu a parut se aiba sulicient elan pentru a conlinua sa

isregisirere cregteri, deoarece cumpdrdtdrii au devenit mai prudenli pe^fondul rnc€rtitudinilor continue

i"t iir-6""a i-iu realizat totuli destul de mu1e tranzaclii). Apoi, incepand din vare 9i continuand in

io"rna, ,"t"t" mai mari ale ilobinzilor au inceput sa aibe efecte, actionand ca un argument 9i mai

puternic penlru a incuraja cumpa16torii se ramana prudenti.

inrt treiut, investitorii iu fost mai interesali de restul larii decat de Bucuregti, ceea.ce inseamne ce, in

viitor, este probabil ca oragele regionale s6 aiba o pondere mult mai mare in volumul total al tranzacliilor

incheiate.
Conirfr"aii Colliers considera ca acest lucru se datoreaza faptului ca Bucure$tiul ::,:9lL!Ie "'
incertitudi;i majore pe termen mediu in ceea ce privegte procesele de avizare a proiectelol imobiliare,

astfel ce unii dezvoliatori mai degrabe vor ceuta aiternative decat sa rSmane blocali pentru mai multi ani

intr-un precontract.
Situalia remane inceda pentru 2023, iar prelurile nu vor scadea prea mult

Foirivit consu1antilor, perspectivele peniru eOzg sunt mai incerte, deoarece mulli investitori de pe piala au

Oerenif Oin ce in ie mil prudenli, dai nu ne agteptem la sc6deri semnificative ale preturilor.

Evalfix Tehnic Srl.
Str. Stelan Baciu, nt 83, et 2, Brusov
Cu l : BO 1 741 4 1 63, J/08/806/2005,Te| : 0742656345
e valli x@o m ai l. co m, www - ev al u ari - an eva r. rc
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Piata specilica

Piata terenurilor intravilane
Multi vanzetori par sa aiba o situatie tinanciare buna, ceea ce inseamne ce nu ar trebui sd lie presati se

vande, dar daca situatia economica ramane problematica, acestia vor trebui sa isi ajusteze aqteptdrile de
pret pentru a incheia o eventuale tranzactie. Altfel, in 2022 

^au 
fost demarate mai puline proiecte imobiliare

becat in fecut, pe fondul cre$terii costurilor de construclie. impreune cu laptul cA mulli dezvoltatori au deia
un stoc de tsrenuri la dispozitie, acest lucru va duce la o cerere mai mica pentru terenuri in perioada

urmetoare, iar multi potentiali cumparetori ar putea deveni destul de oportunigti. ln general, consideram ce

acestea sunt semneie unei piele mature, care olera o doze de optimism prudent la inceputul unui an 2023

care se anunla destul de interesant.
Avand in vedere constructiile viitoare pe partea de infrastructura din Comuna Chiajna, la care s-au

demarat deja lucrarile, si faptul ca accesarea din punct de vedere rutier a comunei va ti mult mai facila,

trendul pietei terenurilor este in crestere.

Piata specitica
piata specifica a proprietatii evaluat esle cea a terenurilor intravilane cu

destinatia arabil.
Analiza oroductivitatii: Caracteristicile proprietatii care determina abilitati

product.€ sunt: localizare, supratata teren, distanta pana la utilitati, indicatori

urbanistici, amenajari etc.

Analiza si previziunea cererii

Oeoarece proprietatea se alla in zona mediana a Comunei Chiajna' in

vecinatatea Statiei de epurare Rosu, gglqCa-pglCllgla este mare dar gglgICa

efectiva este medie in stagnare datorila limitarii accesului la surse de finantare.

Analiza si previziunea olertei

Olertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 102-230 eur/mp dilerenta

Iiind data de localizare / amplasare, dimensiuni, imprejmuire'

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau

niciodata. ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a

alacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la

stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile

la nivelul caracteristiCilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe

termen lung depinde, mii iles, de disponibilitatea credilelor si conditiilor de

finantare.
ln ceea ce priveste piata specilica proprietatii evaluate, oterta este superioara

cererii, fapt datorat accesului dificil la finantare.

Estimarea atractivilatii: Comparand alributele productive ale proprietalii cu cele

"1" 
propti"t"tll"l. 

""apetitive 
putem concluziona ca proprietatea de evaluat are

lichiditate medie.

euzaLl-i><

Evallix Tehnic S ,
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Factori relevanti pentru estimarea, performantelor garanliei:
- activitatba curenta si tendintele pietei relevante: piata specifica

oroorietatii evatuate este in stagnare/crestere, tendinta pietei liind de

slaLilizare. numarul tranzactrilor tiind totusi redus; la data evaluarii piata este

mediu activa.
- cererea anterioara, curenla si viitoare pentru tipul de proprietate

imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2OOB cererea pentru proprietati

Analiza echilibrului pietei specilice

Riscul garantiei

14
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similare a lost scazuta, incepand cu anul 2014 se inregistreaza un lrend usor
crescator;apreciem ca tendinta de crestere a pietei se va mentine.
- cerere potentiala sau probabila penlru alte utilizari: avand in vedere
tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia si caracteristicile fizice
si economice, nu exista cerere pentru utilizari alternative, care sa conduca la
cea mai buna utilizare.
- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii
viitoare a garanaiei pe perioada creditulul: valoarea viitoare a garantiei Poate fi
influentata de factori economici, externi proprietatii, scaderea puterii de
cumparare a participantilor la piata, scaderea cererii si a tranzactiilor pe piata

imobiliara, precum si de modif icari privind situatia juridica a acesteia;
- ipoteze speciale: daca au fost identificate in cuprinsul raportului,
impactul asupra valorii garantiei a ipotezelor speciale.

vandabilitatea proprietatii: avand in vedere de tipul proprietatii,

amplasarea acesteia, caracteristicile fizice si economice, vandabilitatea
proprietatii este medie/ridicata;

EVALUAREA

Metodologia de evaluare

Abordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenulul liber, utilizate in practica profesionala sunt

Abordarea prin piata:
. Metoda comparatiei directe
. Metoda comparatiei relative
. Metoda alocarii
. Metoda extractiei

Abordarea prin venit:
. Metoda DCF
. Metoda reziduala
. Metoda Capitalizarii rentei funciare
. Metoda parcelarii si dezvoltarii

Evaltix Tehnic Srl.
Str. Stetan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
Cut: BOl 741 41 63, J/08/806/2O05,Tel: 0742656345
e v alf i x @o m a i l. co m, www - e v al u ari - an eva t. to

ln cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: Abordarea prin piata - Metoda Comparatiei directe.,

tvtetodi extractiei si metoda reziduala nu au putut fi aplicale, avand in vedere laptul ca terenul este afectat de

zona de prohtectie fitosanitara a apeductelor si de liniile LEA, ceea ce restrictioneaza constructiile.

Niciuna din celelate abordari/metode enumerate anlerior nu s-a considerat oportun fi aplicata deoarece nu ar

reflecta o estimare credibila a valorii de piata, datorita faptului ca piata specifica bunului de evaluat este mediu

""iiui "u 
p"rrp""tive incerte de activare majore si datorita scopului prezentei evaluari de vanzare a bunului.

Abordarea prin piala - Metoda comparatiei directe
Abordarea prin'piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprielatii imobiliare subiect,

liin "orp"rir"" 
icesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt olerite sp(e va zate'

pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe. Metoda consta in analiza unor tranzactii

,"""ni" d", a unor preturi de tranzactii sau de oferti de bunuri similare / comparabile cu subiectul si aplicalea

alustaritor necesare aleiente elementelor de comparalie alese ca reprezentative'

Etln1"nt"t" de comparatie includ: tipul tranzaciiei, drepturi de proprietate transmise, conditii de finantare,

*naiiii O. pi"t", tocitizare, supratata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim tehnic etc.

lnstrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor esle grila de p.iata carc reprezinta un tablou ce are

elementele de comparalie. pe prima coioana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, prop

comoarabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doud linii: una pentru comparare

;;;,';;;;i;r;. 't" grii" d"Gtor de piala, au lost preluate, sintetizate 9i utilizate toate informatiile culese

pe linii
rietetile
Si alta
pentr
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comparatie, care sa justifice ajusterile operate asupra prelului de vanzare/oferta al fiecarei proprietati similare
comparabile.

ln partea de ios a grilei exista o secliune de analizd a rezultatelor cu doud linii: total ajustari exprimate absolut
gi procentual din prelul de vanzare. Cu aceste rezultale, evaluatorul poate estima comparabilitatea
tranzacliilor/ofertelor fata de proprletatea evaluata si se selecteze valoarea finale. Comparabilele care necesita

cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale. ln acelagi timp, ponderea va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile/olertele comparabile.

Ca surse de inlormatii s-au folosit oferlele de vanzare de imobile similare (terenuri) din zona studiata existente

in ziarelelrevistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor lirme imobiliare precum si din baza de date

proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi ComDarabile utilizate).

Grila de piata este prezentata in Grila de comoaratii directe.
Din analiza electuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila B (are cea mai

mica ajustare totala bruta).

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a proprietatii estimala prin aceasta metoda este:

10.700 euro

ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPBA VALORII

Analiza rezultalelor

Pentru analiza rezultatelor S-a procedat la revederea intregii lucreri, pentru a putea avea siguranta ca

datele disponibile, tehnicile analitice, ralionamentul 9i logica au condus la judecali corecte.

Datele utiiizate sunt pertinente 9i suliciente, liind obtinute din surse considerale de incredere-

in analiza rezultatelor s-au avui in vedere faptul ca valoarea este o prediclie; valoarea este subiective;

valoarea este o comparare; tinandu-se cont de orientarea spre piate.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport s-au obtinut:

Abordarea prin piata 10.700 euro

ln procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa, aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat

al valorii si se bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura proprietatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a logicii, critreriile liind adecvarea, preclzla sl

cantitarea inlormaliilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea mai potrivita pentru acest tip de proprietate'

intrucat tendintele pe piata specifica sunt de lranzactionare si nu de inchiriere. Dovada fiind si numarul mai

mare al informatiilor irivind oferte de tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inc.hiieti. Ptecizia

unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea intormatiilor si a aiustarilor etectuate pentru

n"""r" 
"o.p"oOila 

analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si marimea aiustarilor

aplicate precizia relativa asupra abordarilor ne indica de asemenea abordarea prin piata ca liind cea mai

pi""e" ii cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie studiate in ,apotl cr cantitatea informatiilor;

chiar si informatiile precise si adecvate pot fi alectate de insuficienta cantitate'

Evallix Tehnic Srl.
Str. Stelan Baciu, 83, et 2, Brasov
Ctl : RO1 74 1 41 63, J/08/806/2005,Te| : 0742656u5
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Concluzia asupra valorii

Avand in vedere cantitatea, calitatea inrormatiilor detinute ca urmare a analizelor, adecvarea abordarilor
prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii
opineaza ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este eslimala prin abordarea prin

piata - metoda comparatiilor directe la :

10.700 Euro

Releritor la aceasta valoare pot li precizate urmatoarele:
. Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;
. Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva;
. Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;
. Valoarea este o estimare:
. Valoarea de piata estimata nu contine TVA;
. Valoarea este subiectiva;
. Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Evalfix Tehnic Sd.
Slr. Stelan Baciu, nr 83, et 2, Basov
CU t : BO1 741 41 63, J/08/806/2005,Te| : 0742656345
ev al ti x @o mai l. co m, www. ev al u ari -anevaL ro
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ANEXE

1. lpoleze semniticalive
- Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile

si s-a presupus astlel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea
lehnica a partilor neinspectale si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elemenlelor.
- Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului de

proprietate, structurilor sau inlrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii
pentru a le descoperii.
- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea

sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimale in

raportut de tata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanla cu toate

autorizatiile de consiructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala.
, Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine toate

licentele. autorizatiile, certilicatele necesare utilizarii sale.
- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informaliile (inclusiv

situaliile financiare, estimari $i avize) obtinule de la p5(i neangajate de cetre Evalfix Tehnic SRL se presupun a fi

adevirate gi corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate

oterite de client.
- Daca nu este precizat, se presupune ce nu exista abuzuri sau incabiri ale legii, care sa alecleze proprietatea

evaluala.
- Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitale cu toate codurile, legile, consimlemintele, licentele

sau reglemeniarile relevante la nivel national, ora$enesc, local sau privat, 9i ce toate autorizaliile, permisele,

iertificitete. lrancisele 9i aga mai departa pot fi reinoite Si / sau transterate cdtre un eventual cumpar6tor sau alt

ocupant:
, ' Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cerora se supune, nu au calitatea iuridice de a certitica

corectitudinea, din punct-de vedere legal, a aclelor menlionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra

bunului imobilevaluat, considerat existenl in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

- Evalualorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, liind evaluata in aceasta ipostaza.

- Nu s-a efectuat nicio investigatie releritoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare, nu

se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. ln consecinla, pentru scopul acestei

evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun lel de substanta poluanta, care ar pulea

contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identilicare ullerioara nu ne este imputabila.

- Valoriie estimale in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese

fractionate va invalida valorile estimate.
- Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintale de catre clientul numit in

raport, in scopul utiiizarii precizate de catre client respectiv in scopulmentionat in raportul de fata'

--' nrporfrf a" evaluaie nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul rapon de

evaluare nu are nicio legatura cu valoar€a de asigurare.
- lntrarea in posesitunei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia'
, Nicio parte a acestui rapoi nu poate ti reprodusa sub nicio lorma fara acordul prealabil al evaluatorului' Si nici

nu poate fi'disvibuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media. Dreptul

de autor al raportului este relinuia de Evalfix Tehnic SRL Si se aplicd chiar daca este numit un evaluator sau nu.

- Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie

in instanta relativ la proprielatea in chestiune.
, ln cazul in care ciiitorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si personal, liduciar sau

corporativ. Si are orice nelamurire in ceea ce privelte conlinutul material al acestui raport, se recomand5

contactarea evaluatorului.
- Evalualorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante care pot sa

alecteazi valoarea proprietatii, ce pot aparea ulteri;r, lie datei de evaluare mentionata in acest raport, fie datei

rnspectier, oricare ar fi ordinea.
- Caliiatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice 9i valorii de piata a

acesteia. Previziunile linanciare prezentate in acest raport presupun un drept de proprietate responsabil si

"orp"t"nt, 
manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar pulea avea un impact semnificativ asupra

estimarilor de valoare rezultate.
- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaze pe o evaluare a economiei actuale la nivel

nalional Si local, lara a exciude niciun element 9i fara a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau

@.ra7-rix>T rrFt \rr (:

lpoteze semnificative si ipoteze semnilicative speciale

Evallix Tehnic Sd.
StL Stetan Baciu, nr 83, et 2, Brusov
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scadere brusca, in condiliile economice locale. Nu putem li nu garantam ca estamarile vor fi atinse, insa acestea au

fost intocmite pe baza informaliilor oblinute in cursul acestui studiu, 9i sunt destinate sa lin5 seama de experienla
investitorilor.
- Unele dintre cilrele prezentale in acest raport se poate se fi bst generate de modele financiare, f6cand calcule
bazale pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate 9i simplificare, cele mai multe cilrele
prezentate in acest raport au fost rotunjite gi pot fi, prin urmare. pasibile de mici erori de rotunjire. in anumite cazuri
- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie se fie considerate ca fiind in acela$i timp o gtiinle 9i o art5. Degr

aceaste evaluare utilizeaze dilerite caicule matematice pentru a oleri indicalii de valoare, decizia finala a valorii este

subiectiva $i poate fi inlluenlata de experienla anterioara a evaluatorului 9i de alti lactori care sunt sau nu,

specificati in prezentul raport.
- Dreptul deplin de proprietate se presupune a li transmisibil cu uSurinla, fdre nicio restrictie nejustificatd, cu

exceplia cazurilor in care este altfel specilicat.
- Chiar daca toate inlormaliile continute in acesl raport sunt considerat a li corecte, acestea se pot schimba.

Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie se fie interprelata ca o garantie de orice tel.

- Nu s-au fdcut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini 9i monitorazari ale constructiei.
in acest domeniu. ne-am bazat, inca o data, pe informatiile furnizate de catre proprietar / dezvoltator.
- Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care

au avut loc dupa data evaluarii sau data insp€cliei si care nu au lost indicate.
- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probe in instanta fiind o expedize enrajudiciara.
- Naiura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea unor valori de

piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a
proprietatii in cauza. Subiiniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei pietei, la

data de relerinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in lunctie de

dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur ca proprietarul respeitiv un potential cumparator, pol avea, argumentat, alte opinii si pareri,.sustinand

oricare al6 valoare dinlre valo;ile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt

proces de evaluare.
I Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu patile

interesate in lranzactiei

Evallix Tehnic Srl,
Str. Stetan Baciu, nr 83, et 2, Brusov
CLll : ROl 74 1 4 1 63, J/08/806/2005,Te| : 0742556345
evalf i x @o m ai l.co m, www. eval u ai - aneva t. rc

2. lpoteze semnilicative speciale
Terenul subiect s-a evaluat in ipoteza terenului liber.

ln procesul de evaluare s-a tinut cont de legislatia in vigoare conform careia, zona de protectie litosanitara

a ipeductelor este de 1O m. Gura de vizitare a Apeductului supraterana, vizibila in cadrul inspectiei este

aproximativ pe linia terenului. teren subiect cu adancimea de 11,28 ml. Conform Ordinului 412007 ptivin

Delimitarea zonelor de protectie si de siguranta ale capacitatilor energetice/ Norma tehnica, zona de

protectie si de siguranta a unei linii simplu sau dublu circuit are valoarea 24 m pentru LEA cu tensiuni intre

1si 1 
'10 kv.





@vral-l-i><

Fotogralii

Vedere de ansamblu la calea de acces

Tercn propriuzis cu apeduct pe amplasamcnt
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parcare rosu chiajna - lmobiliare - OLX.ro
parcare rosu chiajna in categoria lmobiliare pentru orasul Rosu_

I Chiajna lAped uctului/Militari. 24 000 €. Rosu _ 04 iutie 2023.

I OLX.ro

Vand teren 236mp

():x

parcare rosu chiajna Rosu ' lmobiliare 'OLX.ro Acceseazi

Este posbil ca aceste imagini se fie proteiale de drepturi de autor Alti mai multe
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Comparabila 3
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https://wrvrv. imobiliarc.ro/vanzare-tercjuri-corlslr!cti i/bucurcsti-i llbv/chiai na/tercn-constructii-de-\'anzarc-
x6E.103007

vANzARE 5OOmp TEREN CONSTRUCTI REZTDENTIALMILITART CHIAJNA -. 80.000 €
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httDs://www.imobiliare.ro/vanzare-tercnuri-consl i/bucuresti-i llbv/rosu/teren-construclii-de-vanzare-
lex c=rccomandate&rec ef=43L0.1MVLPKO&su

Teren 80omp I lntravilan I Chiajna-Rosu 170.000 €
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https://www.imobiliare.ro/varlzare-tercnuri-constructii/bucuresti-ilfov/chiainrteren-constructii-de-varlzarc-
XBP4I3(X3lulm source= inr<lradar2-l.ro&utnr medium=rcdirect&utm camoaign=i .ro-vanzare-tcrcnun-
chiaina&utnr term=90000-0--192

Teren 392mp Chiajna / Strada Rezervelor
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httos://rvrvw.imobililrre.rol\'anzare-tcrcnuri-constructii/bucuresti-ilfov/chi ai na-/leren-construcli -de-vanzare-
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m campai gn=in]orada12.l.ro-\ anzare-terenuri-chiaina&utrutet!0=96@0-0-0

Teren de vanzare Chiaina 96.000 €

T.lfiiL lhh, rrrl rktri F.

ofBe

ffi,.,*,,^

Descriere
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httos://www.im0biliare.ro/vanzare-tercnuri-constructii/bu clrrc{li- illbv/chia ina-/leren-constructi i-de-vanzare-

XDTC I -l00H llisra=.109080574&pagina=lista

Teren de vanzare 350mp Chiaina / Strada Soarelui
' c:r-i V.2, r*16

49.500 €

I@
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Ar€ tote riillaE5 b nrlt^ cr, Ecr r.9a la to.t t&ltrtl. bcaltrll.
Fa ru etal m, €zia ta ma con:-Bo

Descriere

Specificatii
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Tipul tranzactlei

Sursa intormaliei

Pr4 de olerta/vanzare €
Pr4 de oturta/vanzare €/nP
Suprafata teren rp

Str. Apcduclulul, S.t
Localizare (Cartbrzona): Ro6u, Cotrrrna AruErall'

Jud. lllov

100.000
118
851

24.@0
'102

2S

49.500
't 38
360

Descriere comparabile

olerta ol€rta

htts6://t!,!..$r.o&rcr'cYot
erta^/an<Fierqr236rp ht&sr'nrw.galaxyimob.
chiajna-ap€ductuU- rcrlaruaro_iererF

riltad- chiaiEchi4na-
lDtu 5€y. hH?roason= gb€20S12&

e)Gnd€d-tsearch-er€ 133881.hnll
nded dstancs

hntssr/'rflrr./. ob( rc/d/ote
rhlvand-t9ren-cu-

avans-100-00o-si-2-
rate-slr-orhide€lor-

c hiaina- 1 85Ir}
lCrq,Alzp. ttti

Aaces:
De.stinatl€/t tilizare:

Slr. orhide€lor Str. Apeductului
Sf. Ap€d$UU inspr€

DNCB

slrada asfahata
lntravlbn arbil

srada aslaltata
lnralilan

strada asfallata
lnravihn

strada aslahata
lntraMlan

LJtilitati:

Supralata (np):
Fronl stradal:
Raport hlurl:
Yopogratb:

Alte elenEnte

Curent electric, gaz,

ac'a, candizate

Curent electric, apa.
canalzare, gaz ln

aproprere

r56
12,18 m
r,(E
Pbr
h proxliritrtaa zo.tei d.
prolaclb t EF{ 3i .
ap€ductulul Lf,I} Ap.

Teren intravilan

Adrala:

Localtzare (Cartbr/Zona) :

Acces:
Supratata (mP):
Destinatle/utlllzare:

Utilitati:

Front st.adal:
Raport hurl:
Topografie:
Alte elenpnte (impreimulre Mr

25m
1.42
phn

m
33m
o,2
dan

360
14m
1,84
plan

nu

anEnalarl)
Certificat de urbanism

-1.761A, P. 'l.A,Lot X,
Str.Apeductului, nr. 3D,
Comuna Chiajna, Jud. lltov
Str. Apeductulua, Sat Rosu,
comuna Alurnati. Jud. ltfov
strada asfaltata

156
lntravilan arbil
Curent electric, apa,
canalizate, gaz
12,1g m
1,05
Plan

Da
ln protmitatea zonei de
protectie LEEA si a
apeduchrlui l,ll,lll- APa M\ra

Alte elemente

Evallix Tehnlc Sd,
Str. Stelan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
CLI : RO 1 74 1 4 1 63, J/08/806/2005,TeI : 0742556345

PREE MARE COa\.IPARABILE TEREN

Elernenle de atie Subiecl

Fisa Teren

evallix@o il.com www evaluai-aneval.ro

eDL/r.--ttl-i><

oferta

Curent ebctric, apa,
canalizate, gaz

Curenl elecf ic, apa,
canalizate, gaz

NU

corrb B cornc- CCofiD- A
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Analiza de lerenuri lntravilahe Com.

Sr. Ap€ducMui
'| coll cu Sf.

Ilneretulri
lnralihn 1.000 190.000 190

Cured el€clric,

ry, candzare, 8,37
gaz - in zona

Kv8T2R&su6a rec=exit .nr detalir&imoidviz

2
Slr. Acvilei/
Chiaina

Cur€nloleclric.
80.000 160 apa. canalizare,

gaz - in zona

290045108

httos://www.imoblllare. rolvan!3re't€renuri_

15 constru€tii/bucurestiilfov/chiain./teren_
connarctia-d€-vanzare-X6E303007

!!los.//www mqulllg rol,anzate tetenutt

curcntelectric,
epa, canali2are, 2s,88

Sa2lnapropier€

i'ilfov/chiaina/ter€n'

3 Str. Soarelui lnral/ilan 350 49.5m 141 constructii-de'van!are-
xDTC1300H?ll5ra=309080 574&haft a=t&oaErna=lis

4 tnt. Nicolae lorga lntravihn 8oo 170.000 213

Curentelectric,

taz - in zona

ta&imoidvLz=3290045108

httos://ww1 /.imobiliare.rolvamare'te.enuri_
constructii/bucurestiilrov/rosu/teren'conrtructii_

49 de-vanzare-
xC8E1301F?o(orec.recomandat€&re. r€f =43103

MvtPxo&rursa r€c:harta detalii

httosr//www-imobilaa re. rolvanzare terenuri

Strada Reu ervelor lnfalihn 392 90.000 230

curent electric,
20

constructii/bucuresti-ilf ovlchia in./teren_

constructia-de-va nrare-

xBP4l3043?utm source=imo.ad.r24.ro&utm me

5
-0-392

6 Str. Apeductului lntravilan 490F

Curent electric,

95.000 195 a pa, canalizare,

gaz ln apropiere

httos;//www.imotiliare.rolvanzare'ter€nuri-
connru.tiilbu.ureitiilf ov/chiain3/teren-

constructii-de-va.uar€-

18 x77503018?imoradar-4517faa87903171ccdfddgaf

1cc65bc1&utm 
'ource=imoradar24,ro&utm 

madi

um=rCdir€ct&utm camoaiEEimoradar24.ro-

vanrare-terenurl-cNaim&utm term=96mO-G0

8 Str. O ideelor lntravilan 851 1m.000 118

curent electric,

apa, ca^alirate, 24,5

tar
1@OOGsi'2-rat€-nr-oft ideelor-chiaim-185,fl '
lDcATro.ltml
http5://www.olx.rold/of erte/vand_teren-235mD-

cur€nt electri.,
gaz, aga,

canali!ar€

ctului-mililari
9 Str. Ap€duttului lntravilan 236 24.W 702 33

lOfJ5av.html?rc35on=€tendrd search extended

dirElse

10
Str. Apeductului

inspre ONcB

Curent el€ctric,

360 495m 138 apa,canalizar€,

8az lnapropi€re
14 httm://www.ralaxvimob.rolvanzare'teren_

Prel
Suprarala Pret euro,fip Ulilitali Fs Sursa

Nr.
Crt. localraie

Regim

iJridic

102

2ra
160

Euro

Evalfix Tehnic Srl,
Stt. Stelan Baciu, nr 83, et 2, Basov
CUI : RO1 741 4 1 63, J/08/806/2005,Te| : 0742656345
eva mail.com www evalua n-aneval.to

httosr//wwl /. imobili. re. rolw nzare-terenuri-

connructii/bu.uresti-itf ov/chiaim/teren-
constructii-de-van are-

XC8813051?exorec=recomandate&rec ref =6E303

lnlravhn 500
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Documente

COMISIA JUDETEANA PENTRU STABILIREA DREPTULUI
DE PROPRI ETATE ASLIPRA TERENURILOR

ILFCV 179249
Judetul........
N.. .....L1?.9?

Codul

TITLU DE PROPRIETATE
@misia juileteanl rxlntnt stabilita dtepaiui ile praprietote osupta terenuiloL

pe fum propuneii comisiei crcrrnmab, ordten€ttf nu mrmicipale $ a ptad*ilor
lzgii Jonihtlui funciar nr. t8/tggt, olc Wii ff. ,/2ooo qi ale Lqii nr. 247/2a5,

cu modifidrile ulteriure, ordin 21'l l2A'0{.'2O1.3

DECLARA

(m o Stenitorii d.efu nctului / defu ndei )
CHIAJNA

din sotul-............. .. --........comuna/ oroqul

.........jwleSul
ILFOV

municipirrl
8

primerte in proprietate o supraJald total[ de . 9451
.......*.-..-..-........... ^p;. 0000
........no.--................mp,

stnrcturatai ti amplasotd @nform

-prin reconstituireo dreptului de prcpietate-

celor mmtionate pe uefto.

Propridarul ua aercito ost42ra elor de mai s tfite d'q2turile li obligaftile oe

ileatrg din lege.

SUEPRE

-prin consfi

situotd W ter].tori]. cotnunel.,

tuirea dreptului de propietote..
. CHIAINA

FECT.
t4^llL Y'

CADASTRU 9I
MOSILIARA,

oeriT:91?91-1

Evallix Tehnic S ,

Str. Stelan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
CUI : RO1 741 41 63, J/08/806/2OO5,Tel : 0742656Us
ev all i x@o mail. co m, www. ev al u ari -ane va r. ro

. CO UNA CHIAII{A
Cztdteonul/Cetdteqnq... ........ ...... . -........ .
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@,-/a

SUPRAFAT, A PRIMITA iru PROPRICTRTT

A- SUPRAFA n pRrurtA itrt ExTRAVILAN

B. SUPRAFA pnturA in TNTRAVILAN

3

OBSI

S€r

o6st

6

7

2

7

3

5

6

TOTAI- GENERA! -.-._----l tl. - -9:!-5!-. t'P

ARABIL 6HE
0H.V1

-.------q Ha

0He

..!.1!2.tP

..qqlg.nP
. -gq-oq 'Itp4fin m0

..qtg,, "p
-_Q-09 nP

3879 llp

Lt!€21

0Ha
0Ha

9!BI!, 0Ha

4!-T.E.IEBqIUF..-,,......,..-..,..
1 Ha 72m nP

Evalfix Tehnic Stl,
Str. Stelan Baciu, N 83, et 2, Basov
CUt RO1 741 41 63, J/08/80d2005,Te1: 0742656345
ev al li x @o mai l. co m, www. ev al u a ti'aneva t. ro

VESIsuoESTHA mp NORO

CATEGORIA
DE

Fol'osrNTl
HCOc 16St Dfirn. Grii2el2 lslaz comunal,34 07

Cfrerciu Abxandru
lntr Eroului06 t3+P 18O€ l33Oo30/l39

csk u Stet n36 1B
Otum accasStr. Luceafarubi0 01032A

O€ 133Oe 1330 6135 l{69ru Va5l€4235/1
D€Zoio C-FCafitaraoiu loan0 2764249tX58
DeDe t3 VintiE AnghelO€ 1330 850076A

cimirirur chi.in.Morl Pipercu Ghc0 46501Al',l 1
O€De

3 6000 H.C149t4
OulnnruSlav€ Gh€oj. 1s90560 Mo9t Percu Gh6-!q05715 1t1

l

2

GaIe ChBinaStr Ledarului$r. LastaruluiOara Cnnim0 4000Ps6

Fanele

RaulEzlil1ttlRaul1l8126

PSduti

8 s572TOTAL

III

-

@

-

-
-
-

@,L

-

III

-
-

IIII

VESTSUDNORDHa

CAIEGORIA
OE

FOTOSTlIrA

lnlr. E oultl990{ /
225

30
De 1:}:l

-str. 

do,rtuiZonz cF

-zm6 
cF045097182A

Goql.. Mado.r.12613?11.521212

-!.orumGArii

Gacturou Gh€orgh609481113 / 11

Slr. Puipr016442175
sir 1 0ccambri6 19160 g271

-3-tr. Alcur!
3521 I 115

38790TOTAL

II
,drt.,,

-

5

IVECINATA

ffi

IVECINAIA

R.du lL

o
0
0-o

0

44





Subscrisa COMUNA CHIAJNA. cu s€diul in Com. Chiajna srr' Prii. nr'75'

]udet lllbr. CUI 4364527. prin dl. Primar MINEA MIRCEA- domiciliar in Com'

Chiainu Sat Chiajna str. Slantul Nicolac. nr.ls,{ Jtd€t llfov' idcntificat cu CI srria lF

rrr.lilq57. eliberi dc SPCLEP Buftca la data d€ 05.01.2007 CNP 1591001400413. am

hohrat co: icreoul irtrrvilto ..rbit iE Juprrfrtr de 85Xl mp, crrc dil mrlunlori
art suprafatr de S.ly) 6p, titu.l i. Com. Chi.jn., 3rr Chi'joe, Trrle-76A' Prrccb

lA, juict llfov. rvend oi. cedertnl 58t13, itrtrbul.i in CF nr'58t13 ' lo"lii'lii

DUPLICAT
S'n ccrut aulentificarce prczcntului act.

ACT DE DEZMEMBRARE

Chiai !, il lic
Lolul I

dczpcr$mt in douasprczcct loturi, tstfcl:----.__--._-

Suprrf.t. dG ?41 Ep, cu tru Lr cld.!tr.|61954, ca,e are urmEtoarcle laturi sr

lrr. cxd. 619i6. conforml**entatie cadaslrala.---------.-__---

\cciuatili Ia Nord pe o larure dc i.72 m si pe 21.53 m s€ invecineaze cu str.

.\pcrJuctului: la Sud pe o laturi de 25.55 m sc invecincaztr cu Lol II cu nr' cad' 61955: Ia

Vcat pc o laturi de 2E.95 m sc inYccineazl cu str, Acvilci si la Ela pc o latur6 de 25'81 m

sc inrlccincozi cu Lol lll cu nr. cadasral 61956. conform documcntatie cadasilrala:'--'
Lorul ll: ' ff
Suprrf.h dc 7,() !rD! cu noDrr crd&rtnl5!955. care are umatoaGle laturi si

recinatati ia Norrt pe o latura de 25.55 m s€ invecineaze cu Lot I cu nr' cad' 61954: la

Su<l pc o laturtr dc 26.50 m s€ invecineazA cu De 7dA: l8 v'tl p€ o Istur' de 28'47 m se

invecincara cu str. Acvilci si la Elf pc o larure de 28.47 m s€ invecineszi cu lpt lll cu

Supr.frtr dc 556 mp' cu noDtr c.d.tlrrl 6t956. csre ate urmrtoarele laturi si

rocinamri ia Norrt pe o latura d€ I 1.59 m sc invccincazi cu str' Apcduclului: Ia Sud pe o

laturi de 10.81 m se invecineaza cu Dc 761,q: la V6l pe o lature dc 54'27 m se

inlccineazi cu t.ot I si ll cu nI. cad.61954 si 61955 si la Elt pe o lsture de 50'65 m se

in!ecincaztr cu Lot lV gu pr. sad.61957. co[form documentatie cadastrala'-----------.'--

Lolul lll:

Lotul lV:
Supnfrtr de 613 opr cu truttrrr cld.ttnl61957' cal€ arc uDrEtoartlc laturi si

Yur:i|atati ia Nord Jre o laturi de 14.75 m se invecircazd cu slr' Apcductului: ls Sud pe o

laturi de li-69 m se invecineazi cu De 7dA: la vcrt pc o l8turtr dc 50'65 m se

inlscincozd cu Lol lll cu nr. cad.61956 si ls Erl pe o lsrurl de 43'09 m se invecineazA

cad. Q95!. gonform documentatie cadastrala'

L(ltul V
Suprrfitr de 720 tlPr cu Ellm.r crdrttnl6t958' carc arc urmaloarEle laturi si

recinutati ia Nord pe o laturtr dc 19.29 m se invecineaza cu str' Apeductului: la Sud pe o

latura dc 18.02 m se invecincaz$ cu Dc 76'14: t8 V'6t pe o laturi dc 4l'09 m se

inrccirEaid cu l,ol lV cu nr. cad.61957 si la Elt pe o larurtr de 17'01 m se iDvecincazA

cu l.ot vl cu nr. cad. 61959. contbnn docunre a!i. cadaslrala -_-

Evaffix Tehnic Srl,
Str. Stelan Baciu, nr 83, et 2, Brusov
CU I : BO1 741 4 1 63, J/08/8Od2005,Tel : 0742656345
e v alli x @o mail. co m, www. ev al u ari' aneva t. ro
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eLlatLl-i><

L*rlvh P {'1
SrpEf.tr dc 523 rrp, cu ounrr crdt!'rel 61959' carc are urmotoartlc laturi si

vecinatati ia Nod pe o laruri d€ 1624 m se invccittcszl cu srr' Apcductului: l Surl pr' o

laturi de 15.16 m sc invccincazi cu De 76'lA: la V6l pe o lolure de l7'ol m st

inuecineazl 
"u 

t-or V cu nr. cad. 61958 si la Ert Pe o lature de 32'0'l m *- in\dsineid cu

Lol Vll cu nr. cad

Lotul Vll
Supruf.tr dc JJ7 rlp, crr luDar cadrttrrl 61960. calE ate unmtoruclc laturi si

vecirDtati la Nord p€ o laori de 16.16 m sf invecincazi cu slr. Apcduclului: ld Sud fte o

lalure de 15.16 sc invccincazf, cu De 76lA: lr v.rt p€ o lalure de j:.01 m s€

invecinelzi cu Lol Vl cu nr' cad.61959 sl la Err pc o lEturl dc f7-08 m sc

cu Lot Vlll cu nr. cad. 6l documentat ie cadastrala.-

l.otul vlll
Sup fatr dc 502 mP. cu lu1!lr crdastrrl6lg6l. carc are urmaloarele

vecinatati la Nord Pe o laturi de 22.98 m se intecincaza cu str. Apcductului: la Su

lalure dc 11.36 m r invccincazi cu De 7dA; 18 VG'I P€ o latura de 17-08

inlecineaza cu l-ot \41 cu nI. c.d. 6 l!X0 si la Ert pc o tatur! dc 20'03 m sc inveci

cu Lot IX cu nr. cad.6l docunrentatie cadastral

Lotul XII
S,D rrfrti dc 23 nrpt cu numxr sad.3lfal 61965. care are urmaloarele laluri st

vecinatali la Nord pc o lsture de 12.36 nr se invecineaz! cu $r. Apeducluhi: l0 Sud I'_ (t

latu.e de 1t.57 m 3e invecin€a7' cu De 76lA si la V.!l pe o latura dc l'9'l m !*

ineszd cu Lo{ Xl cu or. cad 61964' conform documentatic cadastrala.---------------

ubscrisa COMUNA CHIAJNA r doband it acest imobil in baz-a Titlului de

61960^ conform documeaEric cadsnmla.'---
. P)A -

\

t4

,tt

S (I
proprictate nr.?8295/17.05.201 I elit''rar dc CJSDP AT judel llfov. inuhulal ifl

nr.58
llfot

8ll a localtatii Chiajn6. in baz! inchcierii nr'157518/2013 eliherdld de O( l'l lLrdrl

Pcntru tcrEn 5.a elibcrat ccnificltul de ultonism nr'll6?7 din 11.{)l.l0l6 dc

Primaria Com. Chiajna-

in privinto sarcinilor din cxtras

rlihemt de Oliciul dc Cadastru si Public
ul de canc funciara nr.120733 din 1705'1016'

irate lnlobilirra judet tlfov. rszulfi co im('hilul nu

Evallix Tehnic Stl,
Str. Slefan Baciu, 83, et 2, Brasov
Cu t : BO 1 741 41 63, J/08/806/2005,TeI : 0742656345
eva il.cam www evaluari anevat.rc

Lorul
619(. care are urmatoartlcSupref.t, dc 169 mft. cll numrl cldrttnl

recinatui la Nord pr o lature de 23-14 m se inl ecinea?, cu str. Apeduclului: l3

latura dc 21.43 m se invecioeazl cu Dc 76lA; ls VC3I pc o lotur[ de 11.82

invecinead cu Lot X cu nr. ced. 6! 961 si lt f,3t pc o lsture de 1.94 m se

l-ot XII cu rr. cad. documenlalie

'./
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PROPRIETA&
COMUNA CHIAJNA

Prin dl, Primer
MINEA MIRCEA

G,^
{,i";

fi,iS*

\
,n
c

fr,,^
a--t

Evalftx Tehnic Srl,
St. Stetan Baciu, N 83, et 2, Brasov
CUI: RO 1 74 1 41 53, J/08/806/2o05,Tel: 0742656U5
ev al ti x @o ma i l. co m, www. e v al u a ri'an evat. to

!'slc Srcval dc sarcini sou s€nitutii. cd nu a fost scos din circuitul civil in tcmciul v.eunui
act noflrativ de trecerc in proprietatca ststului.---_--__-___

In boza arr56 din Legca nr.7 din 1996 modificata si complectar& intabularsa
pn'zentului acr in canea ti[ciara la Oficiul de Cadasru si publiciuie Imobiliara sc face
dc catre Sociehlea Profesionals Notadala Zsrnfir si Asociarii.---__

Itnpozilcle si raxele suot achirat. la zi. precum rezulta din ccniticatul nr.447g din
| 9.{}5.1016 eliberat d. Primaria Com. Chiajna Dir€cria impozite si tax

Redachr si procesat la Soci.torao ptolnioraola Nororiolo Zornlb si Arociatii. ct!
scdiul in krc. Dngomiesri Deal- str. R4rublicii nr, gbis Juda ilfor, de secrcw
Rucuresleanu Clatdia. intr-un singur cxemplar original care mmane irt a6jva birouiui
notarial si 4 duplicate. din care I exemplar pentru arhiva biroului notariat. I exemplar
Fntru ()CPl si : excmplar€ pcntru partc-
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Evaffix Tehnic Srl,
Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
Cu l : RO1 741 4 1 63, J/08/806/2005'Tel : 0742656Us
e v alli x @o m ail. co m, www - ev al u ari - an eva t. rc

!8[,tilitnw*,trlfl r]#:i'l'.'^
zlMFlRSl As(rlAfll
t.d. ar.4!Jrt!t lr..r 

'i'' 
LttE li

T.L / F.! 021,4J6.' l'Gl
l,k..h d. L.lbrt! 'gtt, 'T 'l'

)
)

in tbra mea. ZAMFIR STELUTA ' 
notar public' la sediul biroului

s-a orezentat: 
ricitiat in com' chiajna' sat chiajna' str'

I. MINEA MIRCEA' dOM

ilHtliffi#*l'iffi ft ,'x*l**',r::'r""il*,1,
declarat ca a intclcs continutur' "" 

t"tr"'J'ptintt in act reprezinta vointa lui'

:Ti:H:ii""#fi :::#,,,[*j]rt:;:l,nxi:l-l111Hl,Hl'Jl
*,,'r4.".,]i';fr l',1'#ffi:1ti1fii,-'li|!"tl:,-".

S-a perceput tarif ANcii l" t'i' a" 220'00- lel cu bonfrscal'

S-a incasat onorari'f -nii'i' t""" ae 1 440'00 lei' cu bon llscal

Prezcntur dupricat-s-4.i"'Tn'-:i: ;:*$ff; ;;ffHllntkt'Y't^ 
**'

public. aslszi &tr autc'rificrtii ctulul sl

NOTAR PLBLIC'
ZAMFIR STELUTA

it:
4

)

)a

ircHtteRE DE AuTENTIFIcARE NR87s

Anul 20t5 luna mai ziua 23
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Ira l

- -, okrul de C.dr.ttu o Aoilcrt.te hobli..a llFov

."+$f*t. cAirEFu cl^RA R61963 /:]
iL:":'::'": ':" 

-'-'----oiPti--:-- 
i.'-,rl

Cade funaed M 61963 Chiarna '-t
... ). J
'r.:. ;-'a.- !

A PrrG! l. t €crlgra tmootdut-
TERE lntravrlan a':"-Y

ada!s!: to< Rosu ud. llfov
Ilr.
Crt tofogr.n< sup6t tr. (mp) ' . Otat.vagl / Rrtrrl4!

6t961 Oin a.te: 8.500

B. P.rE ll. Progdctril5l acte

Act ,{o!ari.l nr. act de dezmembrare aut nr.A?5, dm 23l05/2O16 emis de Zamfjr Stelutaj

a1

B2
-tni56utare, -?rept -?e FFffiiElTtEFfllAiA.
Rcconstiluire, cota actuala I/1- cota a

1) 4164527
oBseAvA ttt e91!t: taas!E!!lZ-5?9])/S!:!!9!!!!!8:!:!3!9.ca

t. rc,etal. dt 2OlO4t2O15 emrs de ocpiilrov:,'
tu- ,5r5 rA ctih O2/10/2ot t,

8l

Reltsdnt!

DAA19 I 74t05n0r6

Part€a lll. SARCINI

Reltrtnlalnscried prlvlnd dczrn rnba&nhtda drrptulut da proP.lat.t . dllptuii rlaL
da 5arclni

N

Evallix Tehnic Srl,
StL Stetan Baciu, nr 83, el 2. Brasov
CLtl : RO 1 74 1 41 63, J/08/806/2005,Te| : 0742656345
evatfix@omail.co m, www. evalua i -anevat ro

drn

irnobilului cu nr. (ad in 12 loturi rr anume : de la 61954 pana

AT

lnsoleai prirritor.! la drrpdJl dc prEprictat C llb dcpbr,l r!!lc

imobilului ,EUrezultar din
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Ter€n
Nr cedast.al Supr.fale (mp). Observ.lii/ R€ferlnt!

51963 Dn aate: E.5OO
Masuratai 156

ata este

DEIAUI LINIARE IMOOIL

6t963

Date ti

1)

- olst nlr dlnm 9!nct atL lo.niatl

3atmaht lor sunt obgnut! dih prg@a ln pfan.

St rto 70 tl srnt ron nlt L 1 mlUh.tu.
(qlr aaCriantr cumrrtt c! rlrt r lmld daclt vdoa.aa I mllti.nu.

1.4dG1... * scY!*.t

Evalfix Tehnic Sd,
StL Stelan Baciu, nr 83, et2, Brasov
CIJ t : ROl 741 41 63, J/08/806/20O5,Tel : 0742656345
ev al li x @ o m a i l. co m. www. e v al u ari - anevar. ro

Observatri/ R€feantcCategoric
folosin!5

suprif,.ta
lqrD)

Tarla

ttdmpreimuit
G.rdurile d.n inte.iowr p.op.iet t!
r!^t am.tret. rn m6d il6al

DA 76A IAarabrl

Prrdct
inclgst

Lurtolmc aqmaot
F (m)

15.98a.a\.1,
11.2392

11.4243

1 12.186

1561

1

l2

F=
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no,llixrl
JUDr;l UL TLFOV
PRTMARTA c()\,urfiEl cHIAJNA
Primar
ru. 38962 din 27 .09.20D2

CERTIFICAT DE

Nr. 17565 din

URBANISM

27.09-2022

in scopul: ") lnformrre

Ca urmaac cercrii adrcsat dc UAT CIIIAJN-A
Cu Domiciliul'rlsediul in judctul

sotul CIIIAJNA

lt,['ov Ule!s!Uorr8/.1 CHIAJNA

strada SPI:RA\TEI nr
scctorul

tBls bl
,-_ ."d p"*d

sc

teletbr/fa\ I:mail
irucgistrrri la nr. _3t962 din 2't.t8.2022

crlul constructiilor cu'1_eg!l9-iqalt ln cq.qlll4lli!9lc_Lregirn de inahime dc Pt I si/sau mai mstc.qi

SE C-ERTtfICA:

peDtru imobilul - t.rclt li/ilu cootlnctii - situat in ju&lul !LE]y comuna eEltDIl! sal

8q!!1. cod po$ral 0?7042, sE. AtgDutqrutgl ru. :, aZEIA*EJ!]Lu}fILbl. ---. sc' --, et.

- -- ap. --,, nr. cadaslral !!!!!si sau idcntilicat prin'J) planuri edasrrale in tcmeiul reglement&ilor
l)ocumcntt{ici de urbanism nr. 

-. 
faza PUG/PUi?PUD, aprobag prin hotlr&ca Consiliului

Judetcan/Local Chiajna nr. 1D5.022015, in conformilalc cu prcvederilc Legii nr.50/1991' privind
autorizarea cxeculdrii Iucririlor dc consuuclii, republicati, cu modificitile si compleGtile ulterirwc.

I. RfGIMUL JURIDIC:
Tcrcnul in suprafatqlll-5!.m_p. sc 4!!a-!!j!g!y!!f!!tl 99mIn9! C-!.Ej!El4&!C.{r, 4!9-dq9!!!9i-l-]!4-
PlA. r.ot
21.05.20r6

X. iudd llfo! ri 6stc proprieutc. UA I Chia..ina conform act de dc,rmembrlr€ nr- t75 din

2. REGTMUI, ICONOMIC:
Sc solicir.: Informarc
Dcrtinrtic: Co,)fofm P.tJ.G. aprobd cu tl.C.t-. nr. 7 dirt 25.02.20l5lcrenul s. afla in U.T.R -

UlRl-pm-(locuin !-r98rm-&i!!l
crrP-P.l+mnivelu 15 m - la str€asina sau la anc? lgl,grioara . p.rapcrului) si!'f !f !4 Iror-!c-f!!!!! !9L
Doli dc inrcre..) sau ll! z-one dc prcponderenl

rczidcntirle, cu posibilihtqq inscniilor de dollri pentru invatamrnt de orice Br.d sr dotari pentru adrt]rnislmlre

3. RU(;lvt:L TDlINlc:
P.O.T. = 307oi C.U.T.mr m-ljs npAD/mP. Utilir.ri rdmi6c: - locuinlc in prop.iclatc priratl;_ con

,fcrentc echrparii tchnico-cdilitatc: - amenriari afcrcnt. lmuirr.lor- locuri d. io*.l Dcnttu cooii.

Dirtantcle mi imitele lataralc si Doslcriorre ela Dsrcelci, conform Codului civil, in

oublica-E*,t"t,k t ,t-.^,1-* ".t-""t-A ,*Di;;;';A;ffi;-*;,b,i rci*,a-,qaT -
a:c.t$atvt d. oba,ta. d. aofula C[l. al. .. in ttti<td,t ol F<*ctu!.t P,ra duis'o 't',ral 

aL @iztl,' n
cqdurtt. ttldt. Ne&R. @ 

^. 
tud v.iticgt t{\!YU!A!!!!!\!lgry!i. n - pt , tfl'.!t: -

distanta intrc cladirc si limilclc lrtcrdlc va fi & ccl puqn Z. ddq!!gC!-.!11q9s-!i!11 dar nu mai pulin dc

5m: [ata dc lim iu p9119!9g1!!sunu vafidc5 0m cLdirilor unelc fals dc ahek pc acecasi

Darccl-a t or rc-llEglalgc clc dinanlc csalc cu 2 /.1 din inahimca celei mii ,'!alt..

ium.rat(lU:)ln cazul in carc Il€ lalCglg-geulc sunl numaa fercske alc dcDcndintclor ri nL cas€i sclrii

_Sprliilc ycr,i ror ocup3_Eu1qllze d!! sup11l!$_!1199!9!.1qcn,l!:Sd"--b!Pt9p&tc. lpgd uctulclor I ll

_ lll Ap. Novr. TcrEn rfgc!4j:c-I9t! dc P(otlqtE (.llA l00lw.

'| r N@L , t6uLl. tl r r ulu

-:- .t.
_"0119t9-
I aP _L

Evallix Tehnic Sd,
Str. Stetan Baciu, nr 83, et 2, Basov
ClJl : RO 1 74 1 4 1 63, J/08/806/2005,Te1 : 0742656345
evalfix@omail com, www evaluari'anevar. ro
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Sa to ,'spada l!ab,'rer{,rra H3 5254996 o./ Anrr b ri€{rrDr ca&.6 @a. rocaad ar6aod h it}c b d ft!,?llrra tr,?t* A iEg'6
lir d6 coinlh/cr,L l,nrcinde.S. ed t.!@t @t* b O',,t "itdil 

de tda d W)ltu qM d ot*rt fitiiigntt sraAii s$ngl
rlsld,lbi. ,r/. c,.dn, srgrtbb ,fic{,I1ld, zot{ A gol,',,e ata htdir\. ,u.l & 4t flrl, dra {B,rccSrria,! Sa t' t oo ,ldrd! ds
cdE rrd,e draod€. ,e 6rli,tlE I fniaia srrarda docrra irt,lnisa,re?b s, Ja rrd.raae c..tslhdi de o,ia i,, zu,eb db s0rrrt
d. ,rlbaitu.,lri lE rc.. /.llLr.ffre e c.a. d. con ,irtn ! aM n. clt,,E)
Prc?-cntul ccrlificat dc urbenisrn poal ti diliraullu portc fi ufili?2t in scopuldcclarar penru

INFORMARE
Ccrtificrtul dc urbrnilrn llr lir. lo. dc.ulorizrlic dc coollruirc/d.rfiillrr. ti !u

drcptul da. crcauta lucriri dc cooraruclii

{. CI:REREA Dn EMITERE A ATITORTZATIEI Dn CONSI'RUIRE/DISFUMARE va ,i
insolita de urmaloarclc documcntc:

a) certificatul de urbsnism (c.pic);
b) dovad! titlului ssrpra imobilului, teGn $i/sau consrnr$i, sau, dupl caz, cxrrasul de plan

crdastral actualizar la zi 9i enrarul dc canc funcietr dc infonnarc actualizat la zi, in cazxl in carr
lcgca nu dispun€ ahfcl (copie)

c) docurncntali8 tchrici - D.T.. dupe crz (2 cxcmplarc originalc):

o D.T.A.C o D.] .O-lt. O D.T.A.D.

d) avizelc ii acordurile d€ arnplasamcnr stabilitc prin ccnificatul dc urbanism
d.l) avizr 9i acorduri privind utilit tile urbanc pi infrastructura (copic):

tr lirn$r.rc ctl rp,
Elt zc naturllc
EsalubntaL

Clc.r.lizlrE Elliftlcnt rc cu.ftrta clcc'rril
O dilhcna.r! cu cncrlic r.rmiI O lGhfooiz'tr
O |ral!po( urb,,l O^h.lc

d.2) avire li acorduri privitd:tr prev€nir"r si sing.ta ioc.rdiilo{ o .parrtE civili O srnriL. loprliti.i
d.3) avi?cr'acorduri qr{ifice .le administralici publice centnle li/sau ale scrviciilor descenualizate

ofl

e|+ur*kHedct.lae$rt€&iiii.lr{lis{t cl€,.ilitii+66F1€ritGt litn}pcoleetiEl'rdrri
O "ovodr ihred$rarii proieeldEi lo NinuliLrhit elil€{ din Romtuie{I .*€i.pl€t original}'

t.rr{iibc+do.di{..firi.-}35!tdii.r.l€.*d}ii+.ii {
Prczentul ccnificat de urbanism arc valabilitste de t2 luni dc la data emiterii.

Sf,,CRETAR Gf,NERAL.
loncl Fhrin NAI

PRIMAR.
\4ircca lt'llt..IA ("*<

L.S. ARHITEC'T SEF,
Rares Ovidiu Tcodorcscu

drn

Prrzcntul c.c,tilic{t dc urbrnism t fon tansnis solicirrntului ditlc, prin post!- l. d.u dc

.l ) \udl. ri Ecllml. tolrildulu
_ri l* ac r& tsr r,oalb - -a t!5r @!EI' _ rur.- ccn. ,@u tu cdrrE dd ll -r.o

Evallix Tehnic Stl.
Str. Stelan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
CIJ I : ROI 74 1 4 I 63, J/08/806/2005,Te| : 0742656U5
evallix il.com, www - evalua i -anevaL ro

ale ace$ora (coDic)

f

lntocmit: E.l.
Achitat t&\ade: _-_ lei, conform chitanlei nr.
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Plor de omploecmont gi delimitcre o imobilului
&e l: 1.m0

E*r-

N,&.
1r
s

{
E*r-

+

Tt

*E
I

E*i"-

I

SupEJ.t! Er!sur!4 s iDouhtii (a'p)

6 156 ]tlg S..Roa.Tulr?6ArPsEdr lr\tld4lduca I C T y
UAT CIIIA'NA

N,.

t56,0
II

TOT L

lOTAL

SUF!4! rd.g urxEdl r iaobildsr :
SrFd{. dh r.r '

155
6r00 p

SlaoaE afDG.h

\--a .*or*ru:5

r:Eul! : !rg. l,rrl! Fall
Sc6l[lrr { rqapilr

I
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