CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind insusirea Raportului de evaluare, cu completarile ulterioare, a imobilului teren situat
in municipiul Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 88, inscris in CF nr. 261912 Cluj-Napoca, si
aprobarea sistirii, cu sulti, a starii de indiviziune asupra imobilului

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedintd ordinara,

Examinand proiectul de hotarére privind insusirea Raportului de evaluare, cu completarile
ulterioare, a imobilului teren situat n municipiul Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 88, inscris in CF nr.
261912 Cluj-Napoca, si aprobarea sistdrii, cu sultd, a starii de indiviziune asupra imobilului —
proiect din initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 711786/1/29.08.2025 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizand Raportul de specialitate nr. 711805/45/30/41/29.08.2025 al Directiei Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietdtii, al Directiei Juridice si al Directiei Economice, prin care se
propune insusirea Raportului de evaluare, cu completérile ulterioare, a imobilului teren situat in
municipiul Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 88, inscris in CF nr. 261912 Cluj-Napoca, si aprobarea
sistarii, cu sulta, a starii de indiviziune asupra imobilului;

Vazand avizul comisiei de specialitate;

Luand in considerare prevederile art. 199 alin. (2), 354, 355 si 357 din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, ale
art. 670, 676 din Codul civil, ale art. 6 din Regulamentul din 8 februarie 2023 de receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara la Ordinul nr. 600/2023 al Directorului General
al Agentiei de Cadastru si Publicitate Imobiliara, ale art. 24 alin. (3) din Legea nr. 7/1996 a
cadastrului si publicitatii imobiliare, republicatd, precum si ale art. 5 si 6 din Anexa la Hotararea
Guvernului nr. 392/2020 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului
bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al
judetelor si tindnd cont de Solicitarea nr. 964424/2025, de Declaratia autentificatd sub nr.
471/9.05.2025 de catre Notar public Bogdan-Coruti Anca Daniela, precum si de Adresa nr.
705565/45/26.08.2025;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. (1), 139 si 196 din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se Tnsuseste Raportul de evaluare nr. NCV 3773/1.08.2025 a imobilului teren situat in
municipiul Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 88, identificat cu nr. cad. 261912, 1nscris In CF nr. 261912
Cluj-Napoca, intocmit de S.C. Neoconsult Valuation S.R.L., astfel cum a fost completat prin Nota
de opinie nr. NCV 136/12.08.2025, conform Anexei, care face parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art. 2. (1) Se aprobd sistarea starii de indiviziune asupra imobilului identificat la art. 1, prin
atribuirea cotei Municipiului Cluj-Napoca, de 5725/10000 parte din imobilul teren in suprafatd de
1.051 mp., inscris in CF nr. 261912 Cluj-Napoca, in favoarea S.C. Vizionar Invest S.R.L., cu plata
unei sulte in valoare de 589.675 euro, la care se adauga regimul T.V.A. de la data plétii, potrivit
Raportului de evaluare nr. NCV 3773/1.08.2025, intocmit de S.C. Neoconsult Valuation S.R.L.,
astfel cum a fost completat prin Nota de opinie nr. NCV 136/12.08.2025, prevazut la art. 1.

(2) Societatea Vizionar Invest S.R.L. va efectua plata sultei prevazuta la alin. (1), in favoarea
Municipiului Cluj-Napoca, la cursul B.N.R. din data plétii, in termen de 60 de zile de la data



comunicarii prezentei hotarari.
(3) Neplata sultei in termenul prevazut la alin. (2), duce la incetarea efectelor prezentei
hotérari.

Art. 3. Se mandateazd domnul Dan Stefan Tarcea, viceprimar, pentru semnarea actului de
partaj in forma autenticd.

Art. 4. Taxele notariale si cele de publicitate imobiliard vor fi suportate integral de citre
Vizionar Invest S.R.L.

Art. 5. Comisia speciald de inventariere a domeniului public si privat al Municipiului Cluj-
Napoca, reglementata potrivit prevederilor art. 5 din Anexa la Hotdrarea Guvernului nr. 392/2020
privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcdtuiesc
domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor, va asigura
actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Cluj-Napoca,
conform prevederilor prezentei hotdrari.

Art. 6. Cu 1indeplinirea prevederilor hotardrii se incredinfeaza Directia Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietatii si Directia Economica.

Presedinte de sedinta,
Eq, Dan Stefan Tarcea

municipiului,

Nr. 581 din 5 septembrie 2025
(Hotararea a fost adoptatd cu 24 voturi)
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Raport evaluare cotd parte teren intravilan

SINTEZA EVALUARII

Numele

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

|

< solicitantilor
‘ Scopul
evaluarii

Lucrarea de fatd a fost intocmit3 Tn scopul informarii clientului cu privire la valoarea echitabila a
cotei de 5725/10000 parti din terenul situat i intravilanul mun. Cluj-Napoca, strada Motilor nr. 88
si avand suprafata de 1.051 mp, detinutd de MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA.

Numele
proprietarului

VIZIONAR INVEST SRL - 'n cot3 actuala de 2137/10000 parti, SOCIETATEA FN ESTATE SRL - in
cotd actuald de 2138/10000 si MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA - in cotd actuald de 5725/10000 parti.

Data inspectiei

18.07.2025

Data evaluarii

18.07.2025

Tipul
proprietatii

Teren intravilan construit (categoria de folosint3 curti constructii)

Adresa
proprietatii

Loc. Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 88, jud. Cluj, cod postal 400370

Descriere

conform CF

}

’ !

| ' juridica -
i

Proprietatea imobiliara supusa analizei In cadrul prezentului raport reprezintd un teren intravilan
construit cu categoria de folosintd ,curti constructii”. Pe teren este edificatd o constructie dar
care nu face obiectul evaluarii.

Activul evaluat la solicitarea clientului este reprezentat3 de o parceld de teren in suprafata totald
de 1.051 mp, conform Extrasului de CF nr. 261912 Cluj-Napoca, eliberat la data de 16.06.2025 (pus
la dispozitie de c3tre reprezentantul clientului, atasat prezentului raport de evaluare si considerat
parte integrantd) ) si avand nr. cadastral 261912. Dispunerea parcelei se regdseste in anexe.
Parcela de teren are front de cca. 10 ml. la stradd. Accesul la parceld se face direct din str. Motilor,
drum public, sistematizat, asfaltat, iluminat, cu o banda pe sens.

imaginea:

Utilizarea preconizatd a amplasamentului:

Conform PUG amplasamentul analizat este situatd partial in zona ZCP_M1- Zona construita protejata, zond mixtd
cu regim de construire inchis, adiacenta principalelor artere de trafic si partial in ZCP_M2 - Zon3 construita
protejatd, zond mixtd cu regim de construire Inchis, adiacenta arterelor de importanta locald, a se vedea mai jos
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Proprietatea
evaluata

Sursa: https://earth.google.com/web/search/Strada+Motilor+88,+Cluj-Napoca
Conform PUG, in lipsa unui PUD avizat, terenul nu indeplineste toate conditiile pentru a fi considerat construibil.
Avand Tn vedere scopul pentru care s-a solicitat ntocmirea acestui raport si anume estimarea unei valori
echitabile Tntre coproprietarii parcelei de teren, am analizat parcela de teren din perspectiva unui teren
construit, Tn conditiile reg3site pe teren, la data inspectiei.
ZCP_M1

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urméatearele conditii:
(a) sa aibd front la strada
(b} lungimea frontului la stradé sa fie de'mai mare sau egala cu 15 m
(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada
(d) suprafata s& fie mai mare sau egald cu 500 mp
(e) =4 aiba forma regulatd A
Prin exceplie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu Indeplinesc conditiile
enumerate.mai sus, se va elabora un PUD, prin care: se va evidentia modalitatea de conformare la
prevederile prezentului regulament privind utilizaréa functionalg, amplasarea, echiparea si
configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitdtile maxime de ocupare si utilizare a
terenurilor. )
Parcetarul este protejal. In anumite cazuri pot fi acceptate operatiuni de comasare a
parcelelor, daca parcela rezuitatd indeplineste cumutativ urméatoarele conditi:
(a) .3 aiba front la strada ’ ‘
(b) lungimea frontului la.stradé s& fie mai mica sau egalé cu 30 m
(c) s& aiba.forma regulatad

ZCP_M2
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Raport evaluare cotd parte teren intravilan

gE{f'IIUNEA 3, CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE §1 COMFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPHANETE, PORME, DIMENSIUNL
Se vitiderd constrafbile pareéleke cuns indupthmse: ety irmitearshe condii
(a) 5& atha:frant la stredii;
(!;) funaden froshelul 1 stradi 52 fe de mal naird gau gl ar 12 mg
it o '1ma)l,,d it fromm] Fasoads;
: 1 £ 3500 o,
ganl pares ,u“h.m axi @muw o nu fnd;i‘{:il.im‘” 3
q wlbora i B :
| i uldly amn[mmea c».,himryn s sonfiguraes e.llrhmm '~t.mmurr-u
1urmselur:a[c]m‘ m:mbrlua,. g dr. umme.n_ 5 ot o b Tl':lilll‘lil . ‘
3 Pentru terenul evaluat s-a stabilat valoarea de piata, acesta fllnd un teren construit si avand categorie de folosinta
2 curti constructi.
Cea mai bund | rezidential
utilizare
Descrierea Destinatia: Partial ZCP_M1- ZONA CONSTRUITA PROTEJATA, ZONA MIXTA CU REGIM DE
zoneisia CONSTRUIRE INCHIS, ADIACENTA PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC;
amplasa- Partial ZCP_M2 - ZONA CONSTRUITA PROTEJATA, ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE
mentului {NCHIS, ADIACENTA ARTERELOR DE INTERES PUBLIC
Proprietatea este amplasatd fn loc. Cluj-Napoca, in zona centrald, pe str. Motilor nr. 88, conform
Extrasului de CF nr. 261912 Cluj-Napoca.
Zona este caracterizatd de functiuni mixte de tip subcentral dezvoltatd in lungul principalelor artere
de convergentd spre incinta fortificatd (in general trasee istorice), Tn secolul al XIX-lea si
redezvoltatd fragmemntar In spiritul urbanismului celei de a doua jumatati a secolului al XIX-lea
Se remarca printr-o structura functionald heterogend, caracterizata de mixajul Tntre activitatile de
interes general, cu acces public-servicii, comers, etc, ce tind s3 ocupe cladirile existente ca rezultat
al cresterii interesului pentru acest teritoriu, si locuire de tip individual.
Parcelarul este in general inegal, regisindu-se parcele cu fronturi inguste spre strada si adancimi
variabile, ocupate de cladiri apartinand tiposogiei traditionale, de tip periferic, situate n generalin
alininament. Specifics este tendinta de adaptare/restructurare/extindere a cladirilor traditionale si
de nchidere a fronturilor. Structura urban3 relevd un grad ridicat de diferentiere, rezultat al
evolutiei istorice.
Este o zon3 construita protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le inglobeaza.
Tn zon3 sunt amplasate atat constructii vechi din anii 1930-1970 cat si constructii noi.
Conform PUG amplasamentul analizat este situat in ZCP_M1 si ZCP_M2 si sunt urmatoarele
utilizari:
ZCP_M1
Utilizari admise / Utiliziri admise cu conditiondri/ Utilizari interzise
Structurd functionald mixtd incluzénd locuire colectiva, functiuni. administrative, de
= administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatdmant, de sanatate
cu caracter ambulatoriu, de turism - n conformitate cu lista utilizarilor / actmtaﬂor corespunzatoare
 fiecarei categorii de functiuni, din Anexa 1 fa prezentul regulamen{

La imobitele noi, par‘erele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes
pentru public. Spre spatiile pubfice, spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la
etajele imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie.
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Raport evaluare cotd parte teren intravilan

Conversia functionald in cazul locuintelor situate la parterul ciadirilor existente cu conditia
aaigurarii accesului.direct din spatiul public. Diferenta- de nivel Intre siradé.si intrare va fi de maximum
o freaptd. Eventuale diferente de nivel pand la cota parterului pot fi preluate doar In interior.
Admisibilitatea deschiderii unui acces pe.o fatadd ou e garantatd, fiind determinaté de configuratia 51
arhitectura cladirii. Pentru activitati cu acces pubilc limitat (birguri etc).se admite accesul din gang sat,
daca locuirea nu € prezentd pe parc{eta din curtea imobilului.
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiia amplasarii acestora subteran
sau in afara spafiului public..
Instalatii exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de cdldurg efc) cu conditia ca n
functionare acestea 54 produca un nivel de zgomot care safie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Garaje coleclive (seml)pubhce sub.si supraterane . cladiri-dedicate cu urmétoarele condltu
(a) s& nu ocupe frontul spre spatiuf public (sa fie amplasate Tt interiorul parcelel, In spatele unui
tract dedicat-altor functiuni)
(b} accesul autovehiculelor s& se realizeze acolo unde este-posibil din strézi cu circulatie redusa /
secundare si sé-fie. organizat astfel ncat sd nu-perturbe traficul auto si pietonal
Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfisurate in interiorul locuintelor, fird ca acest fapt sa
implice o convessie functlomia - servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexef 7 la
prezentul regulament, prestate numai de pmpnetaﬂ;’ocupantl cu urmétoarele conditiic
(a) s& se desfdsoare Tn apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire
) suprafata utilé ocupatd de acestea sé nu depdgeasca 50 mp
{c) s& implice maximum 5 perscane
{d) sa aiba. acces publxc hm;tai (ocazxonal)
°) 54

Activitdti / servicii de tip industrial sau cvasundUSTrlal politante de orice naturd, cu FisC
tehnologic sau incomode prifn traficut generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en.gros.

Comert en detail Tn cladiri independente de tip supermarket, iypermarket (big box), mall efc.

Comert si alimentatie publzca practicate prin vitrine / ferestre.:

Garaje In cladiri provizori say permanente independente amplasate In‘interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.

Ansambiuri monefunctionals rezidentiale:

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea tn plan) In
orice scop a cladirilor provizorii sau paraznare identificate ca atare prin PUZCP sau studiul istoric.

Publicitatea comerciald realizata pdn amp!asarea de materiale publicitare de orice natura pe
“imobile - fatade, calcane, acoperiguri, terase - sau pe lmprqmmn

an:e ,utmzan attele decét cele admise Ja punctul 1 si punctul 2.

Lucrari de terasament i sistematizare verticald de naturd sé afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele. adiacente.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT

Pentru parcelele comune:
POT Maxim = 60%
Pentru nivelele cu debnnat[e de locuire AC maximéa = 50% x St (suprafata terenului)
Peniru parcelele de Colf:
POT magxim = 70% ,
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximé& = 60%.x St (suprafata terenuluf)
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcajé colective cu o capacitate cel putin dubld
fatd de necesarul stabilit la punetul 9:
POT maxim = 80%
v Aceastd reglementare se va aplica si In cazul extinderii ciddirilor existente sau al adaugérii de-
noi corpuri.de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe Intreaga parceld, in intejes urbanistic.
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In cazul in care parcela este pariial grevatd de o servituie de utiliiate publica (servitute de
realiniere etc), poriiunea de teren implicatd va fi achizitionatd / expropriatd Tnainte de emiterea
Autorizatiei de: Construire, iar suprafata de referintd pentru calculul POT va fi cea efectiv rémasa in
pr d,\enetate privata.

Alternativ, la: cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica va

putea trece cutitlu gratuit in proprietate publicd, caz Tn care- suprafata de referintd pentru calculul POT

va fi suprafata totala a parcelef initiale + 0,5 x suprafata frecutd in proprietate put}hca

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI [CUT]

Pentry parcelele comune:
CUT maxim = 2.2
Pentru parcelele de colt:
CUT maxim = 2,8
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla
fatd de necesarut stabilit la punctul 9:
CUT maxim = 3,8
Aceastd reglementare se va apllca si n cazul extinderii, mansardérii, supraetajarii cladirilor
existenté sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se T mod obligatoriu pe Mtreaga
parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansarddrilor, suprafata niveluui (SMy mansardei va reprezenta
maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publicé (servitute de
realiniére etc), portiunea de teren implicatd va fi achizitionatd / expropnata Tnainte de emiterea
‘Autorizatiei de Construire, iar suprafata de: referinta pentm calculul CUT va fi cea efectiv ramasa in
propnetate privata.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz In care suprafata de referintd pentru calcutul CUT
va fi suprafaia totald a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecutd In proprietate publica.

ZCP_M2
Utilizari admise

Structurd funcgionald mixtd i
adlh bk 3
turtsm risians v i

l in. srezeni

uhiigat-.
Partercic sm-: apazit
2 mmkmmmsgmrc_ m‘ ; t:r‘\mm

1 siteate e pederal eifdiclor g
fig ixylr(m, s u w_ nm:«unum 0 umpm b

i W 'Jcm 1:mu1 teces ged. ai,;x&i

imeluh:{m

. e liserifeea o & praEEEn e §
{ yzeslorn 3a subieran s ln affien

u—,zui,um henigne-ediliese, cu Lﬂ"lﬂl!ﬂ){_!ﬁﬂgxl“:

i en e Ranepionure et ‘.‘1
[ _m}mﬁﬁnl o nwclml f sepstvelue veelntion

(& anbeative. {r;z,murnl;mc <4h gl sinpead ‘rme Ty clxdiei dtz.m:xtc it um'mba‘udx el ;u‘ ;

L ot :ﬂ_upg Fromiul spre.spatiit pubtlic (il fie anpluzate in Intarigrul chlm in apatels Oui tract dedivat

Actitdli S suweiell de tp mdz.su'ul By s lriat, poluants dn arici miEusl, e pise teialogic s imscgde

prin-irafieuf gandrat;

L}mwuft: smﬁkmamm n:le.pezmlcﬂuuz aig lllf;¢i'TULmFFl iLJ‘TJ;
f‘;m.xmhimi mnutunc;mn'z]n repidingale

Eusmlqss ! uxzm]& & extivinres, Titannate pis farsdele fmabilétor,

Isuﬂura!c:x amplificares (rosnsordaray, o, o xtinderes m plan) in ux*w LD i
| parstare,

.,a:c:lt c:"ht %m;ac" pestuclish £ 3 pancil 2,
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puLlu:b B gy e p‘mdda mwm:n 2.
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SECTILVEA. 4. POSTBILITATI MAXIME DE OCUPARE §1 UTILEZARE A TERENULUL
15, PROCENT MAIM DE OCUPARE & TERENULLE (7.0.T.)
Pangy pareadele shames
BT mas A3 .
Pranfvw stivelele on distinaiin de leanize 4O mashni «5405% xSt (supratag werenulug)-
Penou parealele de sali
PR pden WS )
Penor nivetels e destizaghs de loead
Panitn piasl rekiad slidin priit gimje/gavenie el

LT, st = 36%
b5, CORFICIENT MAYIM DE UTILIZARE A TERENULUL (CLLT)
Pantrt parselele comune: '
CIUT. i = 18
Penrru paraslele de oy
CILT. seagdmm= 3,3
Pentry parcele cx inciud clidir peno gurje/paresfs colostive ot o cupiiiate wel pujin dubld b des nevssorel
winbielit Y enesy) O
COUT. maxim = 3,0

Acces:

Accesul auto si pietonal este facil, se realizeaza direct din strada Moilor.
Strada Motilor este o stradd circulatd mediu, asfaltata si sistematizata.

Regimul juridic al drumului de acces - Strada Motilor este drum public, amenajat, asfaltat, cu 2

sensuri, totalizand doua benzi.

Abordari
evaluare:

n

Abordare prin piata
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Raport evaluare cotd parte teren intravilan

VALOAREA ECHITABILA RECOMANDATA, aferent3
terenului, inscris in CF 261912 Cluj-Napoca

OO OO RN

i

Vechitabits a terenului de 1.051 mp = 690.507 euro, echivalent 657 eur/mp

Din care cot3 parte detinuti de Municipiul Cluj-Napoca 5725/10000 parti:

395.317 euro, echivalent 2.005.205 lei.

Curs de schimb valutar la data

evaluarii (lei/EUR - curs BNR) 5,0724

Considerentele privind valoarea sunt urmatoarele:

v" Valoarea este fard TVA;

v Valoarea este valabild numai in baza ipotezelor si ipotezelor speciale prezentate in raport;

v Cursul de schimb mediu LEU/EURO considerat este de 5,0724 si este cursul BNR valabil la data
evaluarii;

v Estimarile noastre sunt valori juste, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat fn
calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortata.

v Avand in vedere scopul pentru care s-a solicitat Tntocmirea acestui raport, valoarea
estimat3 ca fiind una echitabild poate fi asimilat3 unei cotatii de piata. Din punctul nostru
de vedere, daci prin alipirea parcelei subiect de cea vecind (definutd tot de grupul de
investitori cu care se doreste negocierea pretului de vanzare aferent cotei de teren detinuta
de mun. Cluj-Napoca) se obtine o sinergie prin cresterea coeficientilor urbanistici,
recomand3m ca rezultatul raportului sa fie considerat o valoare minimd in eventualitatea
unei tranzactii.

Aceast3 evaluare reflectd cea mai bund judecatd a noastrd, avand in vedere informatiile disponibile si scopul
procedurilor aplicate. Noi, echipa Neoconsult Valuation, apreciem oportunitatea de a va asista Tn continuare in
acest proiect. Dacd aveti Tntrebdri, vd rugdm nu ezitali sa contactai managerul acestui proiect — Marius
SUFANA, maa la nr. de telefon +40 786 130 650.

s Evaluator:
X LUFARA MARIUS
NEUCONSULT MARIUS SUFANA o s
bl 2073

""" MEMBRU TITULAR EPI, 1644 :ig,_
Evaluatorautorlzat EPI El S

WARY GABUDEAN DELIA OLIMPIA
o MEMBRU TITULAR, EPI, 19115

Evaluator autorizat EP!I
Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din Romé&nia
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Raport evaluare cotd parte teren intravilan

Declaratia evaluatorului

Evaluatorul prezentului raport este SC NEOCONSULT VALUATION SRL, membru corporativ. ANEVAR,
autorizatia 0377, prin colectivul de evaluatori autorizati din cadrul societdtii, care au competenta ceruta de
domeniul specific al evaludrii (specializarea EPI), respectiv cel (cei) care semneazd prezentul raport de
evaluare.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca: afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevirate, corecte, obiective si impartiale; nu avem nici un interes prezent sau de
perspectivi referitor la obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile
implicate; suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare] sau interval de valori care sa favorizeze clientul sau
vreo parte implicat si nu este influentat de aparitia unui eveniment ulterior.

Evaluarea de fat3 nu a impus evaluatorului s3 apeleze la asistentd substantiald din partea altor specialisti;
analizele, opiniile si concluziile prezentate suntn concordantd cu ipotezele si ipotezele speciale considerate si
sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele ANEVAR Tn vigoare
la data evaluarii.

S-au primit informatii si documente legate de identificarea obiectului evaluarii din partea solicitantului
evaluirii si/sau a reprezentantilor acestuia; prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor
.Codului de Etic3 al profesiei de evaluator autorizat”, se supune Standardelor ANEVAR in vigoare la data
evaludrii, si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului] si verificat, Tn

conformitate cu Standardele ANEVAR in vigoare la data evaludrii, In spetd SEV 400 . Verificarea evaludrilor”.

Evaluatorul care certificd prezentul raport de evaluare are competenta necesard impusa de complexitatea
temei de evaluare [tip proprietate, arie geografica, scop lucrare]; la data elabordrii acestui raport, evaluatorul
care semneazi mai jos este membru autorizat al ANEVAR si a Tndeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald al ANEVAR.

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are Tncheiatd asigurarea de raspundere profesionala
la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A. Firma NEOCONSULT VALUATION S.R.L. are ncheiata asigurarea de
rispundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC ASIGU RARIS.A.

Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei NEOCONSULT
VALUATION, aplicarea si respectarea procedurilor interne fiind verificate intern.
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Head Gifice: Bdul Unird, Nr. 20, BL

| NEQCONSULT

Nr. NCV 136/12.08.2025

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPQCA
DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI 3| EVIDENTA PROPRIETATII

fnatentia:  D-lui Emil Boc

D-nei lulia Ardeus
D-nei Mihaela Miron

Ref: Comandé de evaluare Nr.
Nota de comandi nr.63/2025-completare

NOTA DE OPINIE

Completare la Raportul e evaluare or. NCV: 3773 / 01.08.2025

Prin aceastd adres3, transmitem opinia noastra cu privire la valoarea terenului situat in
intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, strada Motilor nr. 83 in suprafatd totald de 1.051 mp.

in ipoteza de teren construibil.

Prezentul document este confidential si nu poate fi transmis unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului.

Conform Certificat de urbanism nr. 1602/30.07.2025 amplasamentul analizat este situat
preponderent in ZCP_M1 si partialin ZCP_M2.

Coeﬂaentn urbamstlc:l in ZCP M1 sunt urmatoru
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Eosacd Head Ofiice: Bdul.

PPIeaNEL

Avand in vedere cele de mai sus, tindnd cont de incadrarea parcelei subiect in ZCP_M2
caracterizatd de coeficientii urbanistici CUT=2,2 si POT= 60%, am intocmit o grild de calcul
pentru a determina valoarea de piata a terenului n suprafata de 1051 mp. considerat constuibil.

fn urma calculelor efectuate de noi, am obtinut o cotatie pe punct de CUT de 445 eur/mp. Luand
mai departe in considerare potentialul de CUT=2,2 rezultd o cotatie unitara a terenului de 980
eur/mp.

Concluzie:

o Valoarea potentiald (de investitie] a terenului in suprafata de 1051 mp in ipoteza in care
acesta ar fi mai departe alipit de parcela vecind este 1.030.000 euro echivalent a 980
eur/mp.

Cu stim3,

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L.
MARIUS SUFANA v

Evaluator autorizat ANEVAR - El, EPI

Sef Serv. Evidenta Patrimoniu si cadastru, Mihaela ¥firon

SECRETARUL GENE AL MUNICIPIULUI
Jr. AyrGfa Rosca




