“ ROMANIA ‘
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
prlvmd aprobarea raportului de evaluare nr.2512081/08.12.2025,

- inregistrat la Primaria municipiului Constanta sub nr. 277835/08.12.2025, ce
stabileste diferenta de pret rezultatd ca urmare a modificarii reglementarllor si
functiunilor urbanistice ale terenului situat in statiunea Mamaia, zona Hotel
Scandinavia - lot 2+lot 3, proprietatea societ&tii ARV CONSTRUCTII &
DEZVOLTARE SRL si societdtii FEROCOM SRL

ConSIlluI local al municipiului Constanta intrunit in sedinta ordinard din data
de LE.0OD . 2026;
Avénd n vedere:
-proiectul de hotdrare nr. 1&.\ / o?l O\. &DQC
refera'cul de aprobare al domnului primar Vergil CHITAC mreglstrat sub
nr. lg- l o\. 2026, in calitatea sa de initiator;

- raportul de specialitate al Serviciului contracte si administrarea economic3
a domeni § b|lC si prlvat din cadrul Directiei activitati economice, inregistrat
sub nr. in LOV. 2026;

- avizul ComISIel de specialitate nr.1 de studii, prognoze economico-sociale,
buget finante, administrarea domeniului public si privat al municipiului Constanta;

- avizul Comisiei de specialitate nr.5 pentru administratie publicd, juridica,
apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si liberttilor cetdteanului;

In conformitate cu prevederile:

- art.26 si art.27 din HCL nr.293/2021 privind aprobarea metodologiei de
vanzare a bunurilor imobile proprietate privatd a municipiului Constanta,

- HCL nr.286/2025 pentru modificarea si completarea HCL nr.293/2021
privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata
a municipiului Constanta,

- Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republlcata cu modificarile si completérile ulterioare,

~¥ - Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativé pentru elaborarea
actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

Luand in considerare:

- certificatul de urbanism nr.194/17.02.2025 emis pentru a fi utilizat in
scopul declarat pentru: "construire imobil 2S+P+7-8E retras cu functiunea de
locuinte colective; organlzare de santier; amplasare firma luminoasa”,

- contractul ‘de vanzare cumpédrare cu incheierea de autentificare
nr.2097/31.07.2007 la BNP “Ciprian Alexandrescu” din Constanta,

- contractului de- schimb- imoebiliar fard sultd cu incheieréa- de autentificare
nr.2733/04.11.2025 la SPN “Anastase si Asociatii” din Constanta,

- cererea privind obtinerea avizului DAE formulatd de societatea ARV
CONSTRUCTII & DEZVOLTARE SRL si societatea FEROCOM SRL inregistrats la
Primaria municipiului Constanta sub nr.270179/26.11. 2025,

- memoriul de arhltectura Proiect nr.47/10.10. 2024 proiectant general
ATAT S-A PUTUT - AA SRL, :

In temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit.c), alin.(6) lit.b) si art.196 alln (1)
lit.a) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completdrile ulterioare;



HOTARASTE:

Art. 1 - (1) Consiliul local al municipiului Constanta fsi insuseste raportul de
evaluare nr.2512081/08.12.2025, intocmit de societatea Androniu Consulting
S.R.L., inregistrat la Primdria municipiului Constanta sub nr.277835/08.12.2025,
pentru terenul aflat in proprietatea societatii ARV CONSTRUCTII & DEZVOLTARE
SRL si societatii FEROCOM SRL situat in statiunea Mamaia, zona Hotel Scandinavia
- lot 2+lot 3, in suprafatd de 960 mp (481 mp+479 mp), identificat cu numar
cadastral 252180, ce a fdcut obiectul contractului de vAnzare cumpérare
autentificat sub nr.2097/31.07.2007 incheiat cu Municipiul Constanta, precum si a
contractului de schimb imobiliar fara sultd cu incheierea de autentificare
nr.2733/04.11.2025, prin care se stabileste diferenta de pret in suma de 320.000
euro, fara TVA, conform anexei care face parte integrantd din prezenta hotdréare.

(2) Diferenta de pret a rezultat ca urmare a solicitdrii modificarii
reglementarilor si functiunilor urbanistice ale terenului precizat la art. 1 alin.(1)
din prezentul proiect hotarédre din ”"PARCARE, INTRETINERE BARCI"
in “CONSTRUIRE IMOBIL 2S5+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE
COLECTIVE; ORGANIZARE DE SANTIER; AMPLASARE FIRMA LUMINOASA
(suprafata teren=960 mp (481 mp+479 mp), POT=64,81%, CUT=3,98, suprafata
construitd la sol aferentd POT=622,16 mp, suprafata desfisuratd aferentd
CUT=3819,47 mp, suprafata desfdsuratd totala (cu subsol)=6760,77 mp)”,
conform certificatului de urbanism nr.194/17.02.2025 si memoriului de arhitectura
Proiect nr.47/10.10.2024, proiectant general societatea ATAT S-A PUTUT - AA SRL.

. Art.2, Achitarea diferentei de pret se face integral, in conformitate cu
prevederile HCL nr.293/31.08.2021, inclusiv TVA datorat conform prevederilor
Legii nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completérile ulterioare, la
cursul de referintd pentru euro, comunicat de Banca Nationald a Roméniei in data-
pldtii, Tnainte de semnarea actului juridic in form& autenticd.

Art.3. Compartimentul secretariat, relatii consiliul local, administratia
publica si fond funciar va comunica prezenta hotérdre Directiei financiare,
Serviciului contracte si administrarea economica a domeniului public si privat din
cadrul Directiei activitdti economice, Serviciului juridic, societdtii ARV
CONSTRUCTII & DEZVOLTARE SRL si societatii FEROCOM SRL, in vederea ducerii
la indeplinire, Serviciului autorizdri constructii din cadrul Directiei generale
urbanism si patrimoniu gi Institutiei prefectului - judetul Constanta, spre stiinta.

Prezentg hotdrare a fost votata de consilierii locali astfel:

of pentru, {Z Tmpotriva, / abtineri.

La data adoptérii sunt in functie de consilieri din 27 membri.
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Evalvator Autorizat Androniv lulian Cosmin
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Declaratie de conformitate |
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la jpotezele si
condifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluzile personale, fiind

nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care face
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem

pdrtinitori fata de vreuna din pdriile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliota sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzacfier.

Analizele si opinifle noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
s/ metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaludrii a fost inspectata de cdtre personalul Expert Evaluator

Androniu Alina Maria.
Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.

La data elabordrii acestui raport de evoluare, evaluatorul care semneazd mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continua a .

BRI

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Evalvator Autorizat Androniu lulian Cosmin
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Evalvator Autorizat Androniu fulian Cosmin

|\ 1. SINTEZA|- REZUMAT S| CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd a urmdtorului bun imobil:
Imobilului situat in Constanta, Stativnea Mamaia, Zona Scandinavia (Lot 2+3)-
Lot 1+2, Jud. Constanta, proprietatea S.C. ARV CONSTRUCTII & DEZVOLTARE S.R.L S/
S5.C. FEROCOM SR.L.. |
o Eéhéﬁci’drli/‘/lﬁ&r'&'ri/:- MUNICIPIUL CONSTANTA ' ;
Dota evaludrii 0712.2025
Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 50919 LEl/ EURO.
Avdnd in vedere informatifle detinute si relevanta lor, am considerat ca metoda
. comparatie directe reflecta ce/ mai bine condifiile si asteptdrile pietei imobiliare, fiind o
piafd activa in acest sens, este cea maj precisa sj trebuje folosita pentru estimarea finola -
a valorii de piatd.

In baza datefor, analizelor, judecdtilor si calculelor prezentate in cadrul raportului
de evalvare, evalvatorul considerd cd indicatio asupra valorii de piatd a proprietdtii
evaluate, o data de 08.12.2025, este cea rezultatd din metoda comparatie directe.

Ca rezultat al investigatiflor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a /mob/'/U/D/‘ situat in Constanta, Statiunea Mamaia, Zona Scandinavia (Lot 2+3)-
Lot 1+2, Jud.-Constanta. proprietatea S.C. ARV CONSTRUCTIH & DEZVOLTARE SRL S/ S.C
FEROCOM S.R.L, este de:

Suprafata evaluata teren (mp) 960,00

. Utilzarea 1-PARCARE, INTRETINERE BARC/ 388.300 € 1.977.200 lei
PARCARE, INTRETINERE BARC/ 388300 € 1977200 lei
Utilzarea 2-IMOBIL 25+P+7-8E retras CU
FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE; ,
ORGANIZARE DE SANTIER; AMPLASARE FIRMA 706.500 € 3.606.600 Jei
LUMINOASA
SPATIU VERDE 136.600 € 695.600 lei

IMOBIL 25+P+7-8F retras CU FUNC TIUNEA DE
LOCUINTE COLECTIVE: ORGANIZARE DE SANTIER: 571700 € 2911.000 lei
AMPLASARE FIRMA | UMINOASA

| Diferenta Utilzare 2|- Utilzre 1. | 320000€  1629400/ei___

Utilizarea 2 - Imobil 25+P+7-8F retras cuv FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE:
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Evalvator Autorizat Androniv lufian Cosmin

Spativ verde

IMOBIL 2S+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE; ORGANIZARE DE
SANTIER; AMPLASARE FIRMA L UMINOASA

POT = 64,87%

CUT = 3,98

SC=622,16 mp

SD = 38719,47 mp

SDT = 6760,77 mp

Nota - Estimarea diferentei a fost facuta pentrv vrmatoarea utilizare .

“Construire imobil 25+P+7-8E retras cu functivnea de locuinte colective; organizare
de santier; amplasare firmd luminoasa”

In cazul regimului de indltime care prevede retrageri succesive ale nivelurilor, acestea
se vor realiza astfel: ultimele doud niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv 50%

din suprafata nivelului inferior neretras.

*Valoareo de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzacti in condifiile si la volorile specificate de lege siin functie de calitatea
persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanefor juridice in functie de inregistrarea

fiscala a acestora (ca pldtitoare sav nu de TVA).

Data raportului: 07.12.2025
Data evaludrii: 08.12.2025
Membru Titular AN.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

2. CONSIDERATI GENERALE =

‘ IZ. 1. Ob/'ectu?, scopul si utilizarea evaludrii ' E

Obiectul evaludrii il constituie imobilul situat in Constanta, Statiunea Mamaia,
Zona Scandinavia (Lot 2+3)- Lot 1+2, Jud. Constanta. af/qte in proprietateq S.C. ARV
CONSTRUCTII & DEZVOLTARE S.R.L S/ 5.C. FEROCOM S.R.L..

Utilizarea desemnatd pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, stabilirea
diferentei de pret '

Ra,oorfu/, total si/sau partial, direct si/sau indirect NU poate fi fo/ps/r pentru alte
utilizdri in afara ur/ﬂzér// desemnate prezentate anterior.

Utilizatorul evaludrii este clientul (solicitantul), MUNICIPIUL CONSTANTA.

2.2, Prezent]é:rrea echipei de evalvare _ 7 }

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniv Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociotiei Nationale
a Evaluatorilor Autorizati din Romdénia - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186 si~Androniv
Alina-Maria, expert evaluator de proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular of
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati d/’ﬂ Romdnia - ANEVAR cu Legitimatia nr.
107184,

{2.3. Benéﬁc:/:ar 1
MUNICIPIUL CONSTANTA, cu sediul in Constanta, Str. Ba. Tomis, Nr. 51,
CONTRACT SUBSECVENT NR. 35820/17.02 2025,

2.4. Data es:timd’rii valorii |

Data /o care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cdire evalvator (data evaludrif) este 07.712.2025.

Data elabordrii raportului este 08.12.2025.

2.5, Inspec;t/;':a proprietdtii

Inspectia bunurilor evaluate s-a fdcut in data de 07.12.2025 de cdtre expert
evaluator, Androniv Alina Maria.

Inspectia s-a efectuat numai din exterior.
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Evalvator Autorizat Androniu lulian Cosmin

2.6.lpoteze gi condigiifimirative ]
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii imitative, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste jpoteze si concluzii,
precum si cu celelalte gprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si fimite de care s-a tinut seama in elobororea prezentului

ragport sunt urmdatoarele:

lpoteze:

Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situafiei juridice sau a

consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune cd titlul de proprietate este valabil
S/ proprietatea poate fi vénautd,

Proprietatea este evalvatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdti;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie
asupra precizies lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sé-si facd o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asumd nici o responsablilitate pentru asemenea situati sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordontd cu toate reglernentdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nafionale sau de cdtre
organizatii squ institutii private, ou fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din
utilizdrile pe care se bazeazd estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului si a constructiflor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi altele decét cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostintd de existenta unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtfi. Evaluatorul nu are calitatea
si nici calificarea sd detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se bazeazd pe jpoteza
cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietdtii Nu se asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehinicd necesard

pentru descoperirea for;
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Evalvator Autorizat Androniu lufian Cosmin

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentel unor Vicii ascunse
privind obiectul evaludrii factorii de mediv etc, care ar putea influenta.in vreun sens

valoarea bunurifor in cauzd,

Conditii imitative:

Orice proportie din valoarea estimatd in acest raport, intre teren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate péntru teren
si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si dacd sunt utilizate, valorile nu sunt
valabile,

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in
Intregime s/ orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd éva/uara'

Potrivit scopului acestei evaludri evaluvatorul nu ar fi solicitat sd acorde
consultanta ulterioard sau s depund mdrturie in instantd, In afara cazului cénd aceasta
a fost convenitd, scris siin prealabil; .

Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pre
condiifiile actuale ale pietei pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0
economie stabild In continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de
conditifle viftoare. .

Daca evalvatorul nu detine foate informatiile necesare pentru a efectua
evaluarea in toate aspectele acesteiq, este acceptabil ca evaluatorul sé recurgd la un
specialist sau la un furnizor extern de servicl. Inainte de a recurge la un specialist sau la
un furnizor extern de servicii, evaluatorul trebuie sd se asigure cd acestia(acestea) detin
competentele care intrunesc cerintele utilizdrii desemnate si trebuie sd docurmenteze
aceste capabilitdti Conform SEV 100 Caarul general al evaludrii, acest fapt trebuie sd fie

convenit intre pdrti. Pentru prezentul raport nu a fost cazul.-

L2.7. Baza a'e;ieva/uare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele
beneficiarvlui in concordonta cu prevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 2025

Deoarece scopul evaludrii este evalvarea bunurilor mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate, in vederea vdnzdrii prin licitatie pub//'cc?, tipul de valoare

estimatd in prezentul raport este valoarea de piatd.
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Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrat intr-o franquf/e nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Definitie conform SEV 102 - Tipuri ale valor.

|28 Declararea conformitdtiicu SEV {

S it e ORI |

In elaborarea prezentului raport de evaluare ou fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2025, astfel:

» Standarde generale: SEV 100 - Cadrul General al evaluari; SEV 107 -
Termenii de referintd ai evaludrii; SEV 102 - Tipuri ale valori; SEV 103 -
Abordari in evalvare; SEV 104 - Informatii sf date de intrare; SEV 105 - .
Metode de evalvare: SEV 106 - Documentare si raportare.

> Standarde pentru active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare,
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

> Standarde pentru utilizdri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrii;

1
— . A

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

FZ. 9. Materialele 51 sursele de infor/ﬁqti/' vtilizate

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare

evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar,

|
\
\
\
1
|
respectiv solicitantul raportului de evalvare;
o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2025, respectiv: .
» Standarde generale: SEV 100 - Cadrul General al evalvari SEV 107 -
Termenii de referintd ai evaludrii: SEV 102 - Tipuri ale valorii; SEV 7103 -
Abordari in evaluare; SEV 104 - Informatii si date de intrare; SEV 105 ~
Metode de evaluare; SEV 106 - Documentare si raportare.
> Standarde pentru active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
GEV 630 - Fvaluarea bunurifor imobile;
» Standarde pentru utilizdri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrii;
o Alte surse:
>  Evaluarea proprietdtii imobiliare”, Editie a douva canadiand, Conada, 2002,
traducere din limba englezd;
> L Evaluarea masinilor si echipamentelor’, American Society of Appraisers;

> Observatii si constatdri ale expertului evaluator privind starea proprietdfii
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supuse evaludrif
» Legislatia in domeniu:
> Ordonanlfa Guvernului nr. 24 / 20711 privind unele mdsuri in domeniul
evaludrii bunurilor: |
» Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24,/ 30.08.2071 - privind unele
mdsuri in domeniul evalugrii bunurilor. Légea a fost promulgatd prin
Decretul Presedintelui Romdniei nr. 373/ 11.04.2013 si publicatd in Monitoru/
Oficial nr. 213/15.04.2013, partea | cu intrare in vigoare in data de 79.04.20713
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdti similare cu cea

evaluatd, o parte dintre acesteo fiind atasate raportului in anexe.

LZ. 10. FaCtOI‘I}': de mediu, socia/(' si de guvernanta (ESG) 5

VU S— e 3

. Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in considerare in estimarea
valorii unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaludrile atdt din
perspectivd calitativd, cat si cantitativd si pot prezenta riscuri sau oportunitdti care ar
trebui luate in considerare.

Proprietatea este conforma cu reglemetarile de mediu.

Y . . P - N . Py ]
211, Ce er/n,teivpr/wna’ verificarea procesului de evaluare si verificarea va/org_i

Verificarea evaludrii nu reprezintd o evaluare. Termenii de referintd ai verificdrii
evaludrii trebule sd specifice dacd verificarea evaludrii reprezintd o verificare o procesului
de evalvare sau o verificare a valorii ori ambele.

@ verificarea procesului de evaluare se referd la conformitatea cu SEV,

b) verificarea valorii se referd la cét de rezonabild este valoarea

Termenii de referintd ai unef misiuni care este fie o verificare a procesului de
evalvare, fie o verificare a valorii sau ambele trebuie sG includd cel putin urmdtoarele: (a)
tipul de verificare care se realizeazd; (b) scopul agreat din care sd reiasd docd verificarea
evaludrii reprezintd o verificare a procesului de evaluare, o verificare a valorii sau ambele;
(c) activul (activele) si/sau datoria (datoriile) eva/udz‘(d/e) supus(d/e) verificdrii: (@)
identitatea verificatorulvi(e) identitatea clientului(f) utilizarea desemnatdi(q) uvtilizatorii
desemnnati docd este cazul(h) ipotezele semnlificative sau speciale si/sau conditiile
lmitative oferente evaludrii care va fi verificatd (@) utilizarea si rolul unui specialist sau
furnizor extern de servicli dacd se opeleazd lo acestia in cadrul verificdrii evaludrii()

procedurile care vor 17 aplicate si documentatia care va i verificatd.
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Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sdu de a stéponi
bunul. de a-1 folosi. de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv
si perpetuu cu respectarea dispozitilor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si apartine S.C. ARV CONSTRUCTII & DEZVOLTARE S.R.L
S/ S.C. FEROCOM SR.L..

Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evalvatorul neverificand
autenticitatea actelor juridice puse la dispozifie de proprietar.

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd titularului séu foate cele trei
atribute:

e Posesia - de a stdpani
o Folosinta - de a-/ folosi si de a-i culege foloasele materiale,
o Dispozitia - de a dispune de bun.

Din informatiile date de proprietar, nu existd nici una dintre cele trei imitdri ale

exercitdrif dreptului de proprietate:
e [egale
e Judiciare,

e Convengionale.

Decarece In cazul de fatd forma de proprietate este completd respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alte cote de participare sau de mostenire, fiind
supusd numai limitdrilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statulu;
respectiv obligatiei legale de a pldti impozite, de a fi expropriatd, de a respecta ordinea

de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator j-au fost puse la dispozitie de cdtre proprietar
copii dupd:

> Extras de Carte Funciara 252180, Nr. Cerere 313298/17.11.2025;

> H.CL. nr. 293/31.08.2021, privind aprobarea metodologiei de vdnzare
a bunurilor imobile proprietate privatd a municipivlui Constanta, cv
modificdrile si completdrile vlterioare.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte docurmentele care sd ateste dreptul

de proprietate asupra proprietdtii imobiliare supusd evaludri.
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Evaluatorul declord cd nu i-ou fost puse la dispozitie documente in original pentru
proprietatea evaluatd,

Avdnd in vedere cele mentionate mai sus, evoluatorul nu Isi asumd nici o
responsabifitate privind descrierea Situatiei juridice sau g Veridicitdfii actelor de
propriefate.

Se presupune cd actele de proprietate sunt valabile.

|2.13 Aspécte juridice

L

o Utilizare legald; Curti constructii

o Servituti de trecere: Nu rezultd din documentele prezentate

B 4. Urbanism

In Certificatul de Urbanism Nr. 194,17, 022025, cu functiunea aprobatd faza P Uz,
. HCL
nr.105/23.04.2021 privind aprobarea Regulamentului local de pub//C/fafe fa  nivelul

aprobatd prin  Hotdrérea Consiliviui Local Constanta nr. 121/24.05.20713

municipiului Constanta cu modificdrile s/ completdrile u/z‘er/oore s/ Legii nr. 185 din 25 junie

2013 (Crepublicatd®) privind amplasarea si autorizareo mifloacelor de ,oub//C/z‘az‘e n

conformitate cu prevederile Legii nr. 50,1997 privind autorizarea executdrii lucrérilor de

constructii republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare, se mentioneaza:
REGIMUL JURIDIC:

- Terenu/ este situat in intravilanu/ municipivlui Constania.

- Imobilul teren identificat cu nr cadastral 252780, este proprietatea S.C. ARV
CONSTRUCTI & DEZVOLTARESRL SI S.C FEROG OM S.R.L. conform inscrisurilor din extras
de carte funciard nr. 252180, eliberat sub nr de cerere 313298/17.11.2025.

- /?eg/emenz‘ar/ extrase din documentatiile de urbonism si amenajarea teritoriviui sau
din regulamentele aprobate care instituie un regim special asupra imobilului:

- Zone protefate: DA, Terenul este situar adiacent zonej de protectie Aac S/Uz‘gh/o/
conform prevederi PUZ a,orobof cu HCL nr. 121/2073 Conform HG nr 1284/2007
modificatd prin HG nr. 971/2007 Lacuy/ Sivtghiol este arie protejatd Natura 2000, cod
identificare ROSPA 0057,

- Interdictii de construire: NU

REGIMUL ECONOMIC:
- Folosinta actuald a terenului este: curfl constructii: corp CT- anexd debarcader

(cu acte), cu Supraratd construitd la sof de 76 mp. si corp C2 - anexd debaracoder (cu
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acte), cu suprafatd construitd la sol de 81 m.p, conform Anexa Nr. 1 La Partea | CF
252180/10.10.2024.

- Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism s/ amenajarea teritorivlui
aprobate: ZONA D, UTR 23-vild turisticd.

e UTILIZARI ADMISE: functiuni de turism;, apartamente de vacanta, locuinte
permanente individvale si colective; functiuni pentru alimentatie publica; functiuni de
comert: functiuni sportive; functivri de agrement; functiuni de cultura; servicif: functiuni de
sanatate: functiuni legate de cultefunctivr mixte

e UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: constructii si instalatii demontabile pentrv
functivni comerciale si de alimentatie publica realizate numar cU ocazia unor evenimente
culturale, sportive, tarquri expoziti; corturi cu caracter provizoriv numai cu ocazia unor
everimente; amenajari pentrv alimentatie publica numai cu ocazia vnor evenimente;
organizari de evenimente in perioada sezonului estival: sunt  admise extinderea sau
supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditilor de amplasare, echipare
si configurare precum Si a posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare terenului
prevazute de prezentul requlament si tabele anexate.

. UTILIZARI INTERZISE: activitati de orice tip care sunt poluante, prezinta risc
tehnologic sau incomodeaza prin traficul generat; functiuni industriale; depozitare sf
vanzare en-gros; depozitarea de substante inflamabile sau toxice, depozitari de materiale
refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; statii de intretinere auto;
spalatorii chimice; sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente, sunt interzise orice functiuni, cladiri si
amenaqjari caré produc agresared peisafului, prin poluari sau diminuarea vegetatiel Si
distrugerea habitatului natural si contravin normelor de protectie stabilite pe plan
national/local
. Functiuvnea admisa pentru fiecare parcela in parte, mentionata pe planul de
Reglementari si in tabelul anexa aferent fiecarel zone, nu este exlusiva, fiind admisa
modificarea sau completarea cu functivnile admise, enuntate mai sus.

- Terenurile fac parte din zona de impozitare A

REGIMUL TEHNIC:
- Zona de reglementdri conform documentatiei de urbanism PUZ gprobatd cu HCL nr.
121/2013 - ZONA D - UTR 23 - vile turistice.
- Procentul de ocupare a terenului (PO 7): aprobat 40-70% raportat la suprafata
amplasmentului/lotului.

- Coeficientul de utilizare a terenului (1 cuT): maxim 4/ UTR.
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- Suprafata terenului: 960 m.p. cu acces la b-dul Mamaia, conform mentiuni din extrasul
CF nr. 252180/10.10.2024.

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete forme dimensiuni) -  in cazurile
parcelarilor (divizarea unui lot de teren in doua sau mai multe loturi) se vor avea in vedere
cerintele legale privitoare la cazurile in care este necesara eliberarea certificatului de
urbanism. Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita
de bransare /la retequa de distributie a apei la reteaua de canalizore, la reteaua de
distributie a energiei electrice. Autoritatea publica este in drept ca in cazul in care peniru
bransare este prevazuta o extindere a retelei publice de distributie sa solicite, anterior
autorizarii constructiel realizarea efectiva a extinderii Marimea minima a parceler
construibile - conform prevederilor legale limitelor stabilite, cerintelor tehnice,
documentatiflor PUD (daca este cazul) , studiifor de specialitate avizate conform legii
(daca este cazul), pentru fiecare functiune admisa.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT - in sensul prezentului requlioment
prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata sidomeniul public; cladirile
se pot dispune pe aliniament daoca aceasta este tipologia predominanta a zonei
respective,; in orice alte cazuri cladirile vor fi retrase de la aliniament pentru a permite
amenajarea unor spatii de acces, copertine de protectie, terase desoperite, locuri de
parcare la sol requlile a’e’am,o/asare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor
supraterane ale C/0d/‘f//0f, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota
exterioara amenajata a terenului pe aliniament: sunt admise depasiri locale ale limitelor
de retragere fata de aliniament, cu respectarea urmatoarelor conditii:

a) terosele, balcoanele sau bo v/ndour//e vor putea depas/ limita retragerii fata de
alinioment cu maxim 120 m

b) in cazul cladirilor dlipite limitelor loterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau
bovindourile vor pastra o distanta minima de 2 m fata de limitele laterale ale parcelei
(marginfle fatadej), iar cota inferioara a elementelor lor constructive se va afla la o
inaltime minima de 3,5 m fata de cota de calcare exterioara din zona aliniomentului

¢) bovindourile respectiv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie o suprafata
maxima echivalenta cu 50% din suprafata fatadei

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S/ POSTERICARE ALE
PARCELELOR - regimul de construire in Statiunea Mamaia este izolat. Cladirile vor avea
fatade laterale si posterioare si se vor retrage de lo limitele parcelei conform Codului Civil
- in cazul cladirifor amplasate la limita plajei core au ca vecini domeniul public si este
permis POT=100%, acestea se vor amplasa pe limitefe laterale si posterioare ale parcelej

cu condijitio de a avea fatade laterale si posterioare. Peniru toate noile constructii se vor
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asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire sf luminat natural in conformitate cu
actele normative in vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc,),

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA - pe o parcela
se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensivnile permit
acest lucru, jar POT si CUT nu sunt depasite. Autorizarea executarii constructiilor este
permisa numal daca se respecta distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.

- CIRCULATII S1 ACCESE

- Accese carosabile: autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitatea de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiel
constructiei. Configuratia acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor
prevazute mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri Numarul  si- configuratia
acceselor prevazute anterior se determina  conform  HGR 525/1996 pentru
aprobarea Regulamentul General de Urbanism. Orice acces nou la drumurile publice se
va realiza conform avizului si outorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora. Se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru
colectarea deseurifor menajere, acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un
spativ de stationare astfel incat sa nu fie stanjenita circulatio publica.

- Accese pietonale - autorizarea executarii constructiflor si a amenajarilor de orice fef este
permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importanitel si destinatie/
constructiei. In sensul prezentului regulament. prin accese pietonale se intelege caile de
acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alel-strazi pietonale, plete
pletonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa
caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii
sau obicelului. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR - autorizarea executarii constructiilor care, prin
destinatie, necesita spatii de parcare se emite numar doca se asigura realizareq acestora
in interiorul parcelei pentru care se solicita autorizatia de construire.

- Numarul minim af locurilor de parcare necesare se stabileste in functie de destinatia si
de capacitatea constructiel, cu respectare H.CL. nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea
a,orobdrea Regulamentului privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare
pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiviui Constarnta
modificatd prin HCL nr. 28/2018, HCL nr. 532/2018 HCL nr. 318/2020, HCL nr. 371/2020 si

HCL nr. 102/2022. Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functivni
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numarul total af locurilor de parcare va 1i colculat prin insumarea numerelor de locuri de
parcare necesare fiecarei functiuni in parte. _

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: P+5-8E, Confofm plansd reglementdri
zona D. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimuluf max/m de
/rga/fime, stabilit pe plansa de Reglementari urbanistice pentru fiecare cladire existenta si
propunere; in conditiile in care caracteristice geotehnice o permit. este admisa realizarea
de subsoluri. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionaleeste permisa realizarea de demisoluri; in cazul regimului de inaltime care
prevede retrageri successive ale nivelurilor, acestea se vor realiza astfel uftimele douva
niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv 50% din suprafata nivelului inferior neretras.
-ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRIL Oﬁ - gutorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca aspectul lor exterior nu conlravine reglementarilor cuprinse in prezentul
regqulament sou prevederilor Art. 32 al Regulomentului General de Urbanism. Arhitectura
cladirifor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programulvi. Aspectul
c/ad/'r/'/qr va tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor d/'n
vecinatate cu care se afla in relotii de co-vizibilitate. Lucrarile de modificare a fotadelor
(reabilitare termica, inchiderea balcoanelor, construirea de balcoane sau terase, renovari)
se vor realiza in mod unitar pentru intreaga constructie. Culorile vor fi pastelate, deschise,
apropiate de cele naturale, specifice. Mobilierul urban va fi integrat profectului a)’h/fecz‘ura/,
subordonandu-se unui concept coerent pentru /mag/néa urbana a spatiffor ,oub//'cé 0’/’ﬁ
zona. In stativnea Mamaia, este interzisa mansardarea cladirilor ce vor fi edificate ulterior
aprobarii prezentului requlament.

- CONDITHI DE ECHIPARE EDILITARA - Asigurarea echiparii edifitare si evacuarea deseurilor
- auz‘Qf/'zarea executarii constructiilor in zonele de servitute a infrastructurii edifitare,
existente sau propuse, se va face numai cu avizul furnizorului de utilitati sau cu avizul
organelor de specialitate ale administratie/ publice. Fiecare parcela va dispune de o
platforma sau de wun spativ interfor destinate colectarii  deseurilor mengjere,
dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si- accesibile dintr-un
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladir in functie de
dimensiuni si functiune.

- Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente - autorizarea execuz‘af/'/'
constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racoraarii de noi consumatori
la retelele existente de agpa, /o instalatiile de canalizare si de energie electrica. Costurile
lucrdrifor de racordare si de bransare la refeauvaedilitard publicd se suportd in intregime
de cdtre in vesf/for sau beneficiar. ‘ . )

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE PUBLICE/PRIVATE - terenul liber romas in afara

circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va i plantat cu 1 arbore/100 mp. Pe suprofata

Raport de evalvare 77/Pagind



Evalvator Autorizat Androniv fulian Cosmin

parcelel vor exista amenagjari pentru spatii de joc, de odihna si gradini de fatado
decorative . Spatiul liber dintre cladire si aliniament va i tratat peisagistic si plontat. Se
recomanda ca peniru imbunatatirea microclimatului si- pentru protectia constructiilor sa
se evite Impermeabilizarea terenului peste rminimum necesar pentru alei si accese. Se va
respecta HCJC nr.152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafefelor minirme de spatii verzi si a
numdrului minim de arbusti arbori plante decorative si flori aferente constructiifor
realizate pe teritorivl administrativ al judetfului Constanta.

- IMPREJMUIRI - imprejmuirile orientate spre spativl public se pot realiza numai din
gard viu, jardiniére (h max=30cm) sau plante in ghiveci. In toate celelalte cazuri
imprejmuirile vor avea cel mult un soclu opac cu inaltimea maxima de 40 cm si o parte
transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistermn similar care pemite vizibilitatea
in ambele directi si care permite patrunderea vegetatiei Inaltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 18 m. Imprejmurile vor putea fi dublate de garduri vii

- Se vor aplica cerinfele minime de performanid energeticd stabilite prin metodologia de
calcul al performangei energetice a clddirilor la clddirile noi si la noile unitdti ale acestora,
la ciddirile existente, unitdfile de clddire si elementele care alcdtuiesc anvelopa clddirii
supuse unor lucrdri de renovare majord, la instalarea/ inlocuirea/ modernizarea
sistemelor tehnice ale clddirilor conform Legii nr.372/ 13122005 (republicatd) privind
performanga energeticd a clddirilor.

- SISTEMUL CONSTRUCTIV si principalele materiale de constructie permise: HCL
nr.105/23.04.2021 privind aprobarea
Regulomentului local de publicitate la nivelul municipiviui Constanta.

- Articolul 4 - (1) Aprobarea amplasdrii executdrii lucrdrilor, mentinerii mifloacelor de
publicitate, respectiv desfiin{drii acestora, pe fatadele clddirilor sau ale celor care au un
sistern propriv de sustinere in raport cu pdmdntul se poate realiza numai in condifiile
emiterii autorizatiel de construire, respectiv autorizatie de desfiintare, in baza punctului de
vedere al CT.EU (Comisia tehnicd de esteticG urband din cadrul CT.ATU - Comisia tehnicd
de amenajare a teritorivlui si urbanism), in conditiile prezentului regulament.

(2) In autorizatia de construire, UAT municipiul Constanta -prin directia de specialitate
in domeniul urbanismului va
preciza caracteruvl provizoriv ol constructiel precum si durata de autorizare a suportului
constructiei miffocului de publicitate.
a) In vederea emiterii autorizatiei de construire solicitantul, persoand fizicd sau
Juridicd, va preciza in cuprinsul cererilor pentru emiterea certificatului de urbanism si a
autorizatiei de construire lucrdrile de construire propuse si durata de existentd a suportulvi

constructie/ mijlocului de publicitate.
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b) Durata de autorizare a suportului constructiel mijlocului de publicitate se va corelo
cu adurata de existentd solicitatd si cu perioada de valabilitate a contractelor sau
agocumentelor prin care se detin sau se dd dfepfu/ de utilizare a imobilelor ce fac obiectu/
amplasdrii, executdrif Jucrdrilor si mentinerfi mijloacelor de publicitate dupd caz, cu
inscrisurile depuse de solicitantii ce vor face dovada detinerii dreptului de executie o
luerdrifor de constructii asupra imobilului/amplasamentului, fiind de maxim 5 ani pentru
firme, copertine, panouri publicitare, totemuri, ecrane publicitare, adaposturile destinate
publicului/statiile de auz‘obuz, indicatoare publicitare directionale (panouri. directionale),
meshuri si reclame luminoase.

¢) La data expirdrii duratei de existenfda mijlocului de publicitate, solicitantul,
persoand fizicd sau juridicd, va define o noud autorizafie de construire sau va aduce
ampla
samentul la forma initiald, in conditiile legislatiei in vigoare, pe cheltuiald proprie in baza
unei autorizatii de desfiintare. 4

d) Desfiintarea oricdrui mijloc de publicitate, indiferent de modalitatea de amplasare,
se va face cu respectarea prevederilor
prezentului regulament local de publicitate si a legislatiei in vigoare.

(3) Nu se emite autorizatie de construire pentru amplasarea de mijloace publicitare pe
constructiile edificate fdrd autorizatie de construire sau cu nerespectarea autorizatiel de
construire.

- Articolul 5 - (1) Documentatia necesard peniru emiterea autorizatiel de construire a
firmelor va cuprinde in mod obligatoriv si reprezentarea graficd a intregii fafade a
imobilulu, cu toate elementele prezente (arhitecturale, mijloace de publicitate, firide de
bransoment la utilitdti etc), precum si mijloacele de publicitate propuse pentru autorizare.
In situatia /hz‘egrdr//‘ constructiilor intr-un front existent se va prezenta s/ desfdsurarea
stradald prin care se va ardta moaul de integrare a mijloacelor de publicitate propuse; in
cazul mijloacelor publicitare amplasate la sol se va prezenta un studiu care sd confind
poze cu situatia existentd sf simuldri cu situatia propusd din cele mai importante puncte
de perspectiva. ,

(2) In cazul expirdrii termenului de autorizare pentru existentaprovizorie a constructiei
publicitare, conform prevederilor art. 4 alin(2), iar acest termen nu a fost prelungit
proprietarul suportului publicitar si cel al imobilulu, pe core este amplasatd constructia-
suport a miflocului publicitar, sunt obligati sub sanciiunea legii, s desfiinfeze constructio-
suport pentru mijlocul de publicitate si sd aducd imobilul la starea inifiald, pe cheltuiald
proprie.

(3) Dacd pdnd /a data expirdrii termenului de autorizare a existentel provizorii sau a

termenului de prelungire a autorizdrii existentel provizorf], dupd caz, mijlocul de publicitate
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amplasat provizoriv nu este desfiintat in termen de cel mult 30 de Zzile primarul
municipivlui Constanta va dispune desfiintarea constructiei-suport pentru mijlocul de
publicitate provizoriu, pe cale administrativd, indiferent de categoria de proprietate pe
care aceste constructii provizorii sunt amplasate, férd a se emite autorizafii de desfiintare
s/ fdrd sesizarea instantelor de judecatd.

(4) Cheltuielile rezultate ca urmare a activnilor prevdzute la alin(3) sunt in sarcina
proprietarului constructiel si vor fi recuperate ulterior de la acesta, in condifiile legii.

(5) Sistemele de ancoraj ale mijloacelor de publicitate amplasate pe constructii
existente sunt supuse inspectiilor obligatorii privind urmdrirea comportdrii In timp a
constructiior pentru care, periodic, dar nu mai putin de o datd la 2 ani, un specialist tehnic
atestat ca expert pentru cerinfo rezistentd mecanicd si stabilitate va intocmi un raport
tehnic de inspectie care, prin grija proprietarului, va 17 comunicat Inspectoratului judetean
In constructii in a cdrui arie teritoriald este situatd constructia, din care sd rezulte faptul cd
mentinerea utilizdrii acestora nu prezintd un grad de pericol public datorat factorilor de
risc naturali fenomene meteorologice periculoase, seisme s altele, care s poatd genera
consecinte grave: pierderi de viefi omenest; vatdmare gravd a integritdfii corporale ori g
sandtdtii unefa sau mai multor persoane, distrugerea totald sau partiald a vunor bunuri orf
alte consecinte deosebit de grave care, potrivit dispozitiilor art. 35 din Legea nr. 10/1995
privind calitatea in constructii, republicatd, pot constitui infractivni

(6) In zonele construite protejate, autorizarea lucrdrilor se va face cu obtinerea in
prealabil a Avizului Directiei Judetene pentru Culturd, Culte si Patrimoniv Cuftural
(D.J.CCF.C) conform legisiatiei in vigoare.

- Articolul 76 - (1) In zona de publicitate lGrgitd (ZL) firmele se omplaseazd pe fatadele
cladirilor sau in locuri special amenajate, dupd cum urmeazd:

a) pe clddirile de locuit avdnd spatii cu altd destinatie la parter, mezanin sau alte
niveluri supraterane, se amplaseazd numai pe portiunea de fatadd corespunzdtoare
acestor spatii sau pe paragpetul plin si continuu al primului etaj, unde este cazul, cu acordul
proprietarilor;

b) firmele in consold se amplaseazd la o indltime minimd de 250m de /la nivelul
trotuarului, Fatd de planul vertical al fotade;
firmele vor putea jesi in consold maximum 0,9m, dar pdstrénd o distantd de minimum
100m fatd de planul vertical ce trece prin bordura carosabilului sau fatd de limita
Interioard a plantatiei de aliniarment;

a) in cazul amplasdrii firmelor pe aticul clddirilor de locuinte colective sau pe parapetu!
plin al etqjulvi || dupd caz, firmele nu vor depdsi dimensiunile elermentelor constructive-

Suport sau a suprafetelor opace ale fatadelor;
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e) In cazul apartamentelor in care se deruleazd activitdti cu caracter temporar situate
In cladiri de locuinte colective, firmele aferente se amp_/aséazd la parterul clédirij cu
acordul proprietarilor afectati, '

(2) In situatia prevézutd la alin. (1) //f e), firmele se am,b/aseoza“ astfel: _

a)in zona scdrii de acces corespunzdtoare, dacd apartamentul este situat /o afte
niveluri decét la parter sau demisol

b)fard a depdsi limita spativlui respectiv, dacd apartamentul este amplasat la parter
sau demisol,

(3) Reglementdri génera/e pentru ZR1, ZR2 si ZL: ‘

Q)firmele, ca elemente importante in definirea imaginii Urbané, vor avea un des@n de
bund calitate si vor fi realizate A |
obligatoriv din materiale durabile ce nu sunt supuse deteriordrii sub actiunea factorilor
externi, conditiilor
meteorologice pe durata de existentd precizatd in autorizatia de construire;

b)firmele vor fi corelate cu arhitectura fafadelor privind amplasarea, o’/'mens/un/‘k S/
designul acestora. Vor avea dimensiuni adaptate spafivivi disponibil pe _fafad& Se
interzice amplasarea firmelor pe elemente proeminente ale fatadelor (balcoane, ‘/og/'/,'
console, ancadramente, cornise profilate, etc,), pe portile de acces in imobile, pe ferestre;
In situatiile in care arhitectura clddirilor include elemente constructive dedicate firmelor,
acesteq se vor utiliza ca atare; . |

¢) amplasarea firmelor se face numai pe portiunea de fatadd din care face parte
spativl in care se destdsoard activitateq, de obicel simetric deasupra accesului;

d) pentru activitdti ce nu ocupd spatii adiacente fatadei la parterul /mbb//e/or, pot fi
dispuse doar firme sub forma unor pléci gravate/ inscriptionate, cu suprafafa )naX/'(nd e
120 mp, in zona accesului in clddire. In cazul in éare intr-un imobi/ sé desfdsoard in
asemenea condifii mai multe activitayi firmele se vor grupa intr-un pachet si se vor aranja
ordonat pe panouri transparente de aceeasi dimensiune, culoare si material, in zona
accesului in clddire, avdnd in vedere aspectul arhitecturol ol fatade);

e) in cazul clddirilor prevdzute cu o incintd impreimuitd, firmele pot fi amplasate pe
imprejmuire, paralel fatd de aceasta, sau in consold, oncorate dé cladire sau susfinute de
un suport amplasat in spatele imprejmuirii cu respectarea prevederilor referitoare la
firmele in consold din prezentul regulament;

P lo montareq/demontarea firmelor, proprietarii acestora au ob//’gaf/'a sd aaucd
fatada clddirii la starea initiald, prin inldturarea amprentelor firmelor si reparafii ale zonei
de montare, inclusiv rezugrdvirea locald/ totald, dupd caz, si readucereo la aspectul initial,

pe cheltuiald proprie.
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- Articolul 77 - (1) Amplasarea firmelor si copertinelor inscriptionate se autorizeazd in
conditiile art 4.

(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), autorizatia de construire nu este necesard in
cazul firmelor inscriptionate pe vitrinele si
usile de acces, in conditiile prezentului regulament de publicitate.

(3) Firmele inscriptionate pe vitrinele/usile de acces se pot amplasa in baza avizului
emis de UAT Municipiul Constanta - conform Anexei nr. 6;

(4) Amplasarea efectivd a materialelor publicitare prevdzute la alin. (3) se va face dupd
indeplinirea prevederilor legale in ceea ce priveste declararea acestora cdtre Serviciul
Public de Impozite si Taxe Constanta a in vederea achitdrii taxelor pentru folosirea
mijloacelor de reclamd si publicitate, in conformitate cu legisiatia in vigoare.

- Articolul 18 - (1) Pe fatada spatiilor comerciale de la parterul imobilelor de locuit se pot
amplasa, aldturi de firme, si alte mijloace de publicitate, cu acordul proprietarifor si cu
respectarea prevederilor referitoare /a autorizarea si executarea firmelor.

(2) Publicitatea amplasatd pe fatada unui spativ comercial se va diferentia fatd de
firmd prin culoare, formd sau dimensiune.

- Articolul 19 - (1) In cazul firmelor iluminate, reflectoarele se vor amplasa asttel incdt
§d asigure o iluminare uniformd, care sd pund in valoare ciddirea si care sd nu deranjeze
traficul auto si pietonal reflectoarele fiind mascate de elernente ale constructier sau firrmei.

(2) Firmele iluminate vor i amplasate la minimum 3,00m de /a nivelul solului

(3) Firmele luminate amplasate la mai putin de 30m de semnalizdrile rutiere nu vor

folosi culorile specifice acestora si nici lumind intermitentd.
- Articolul 26 - (1) Pe strdzile de categoria | Il si Il conform clasificérii prevdzute de
legisiatia in vigoare privind regimul drumurilor, se pot amplasa panouri publicitare cu
respectarea legii sf a prevederilor din prezentului regulament locale de publicitate inclusiv
Anexa nr.6 la regulament.

- (2) Panourile de mici dimensiuni, respectiv cu suprafafd maximd de 2.20 mp, se
amplaseazd la o distanid de cel putin 25,00 m pe sens intre panouri (Succesiune/cascadd
pe sens de panoury).

- (3) Panourile de mari dimensiuni, respectiv cu suprafata maximd de 36,00 mp, se
amplaseazd la o distanid de cel putin 40,00 m pe sens intre panouri (succesivne/cascadd
pe sens de panours).

- (5) Sunt exceptate de la prevederile alin. (1)-(4) mijloacele de publicitate arnplasate
in interforul incintelor centrelor comerciale, supermagazinelor, hiperrmagazinelor,
parcurilor comerciale, parcurilor industriale, astfel definite in conformitate cu legislatia in

vigoare,
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- Articolul 27 - (1) Se interzice montarea pe trotuare si spatii pietonale cu ldfimea mai
micd de 225 m, precum si pe zonele verzi dintre trotuar sau spativ pietonal si carosabil a
panourilor publicitare cu structurd proprie si elemente de sustinere care
necesitd fundatie.

(2)Redlizarea elementelor de fundare/ancorare necesore asigurdrii  stabilitdyii
panoului de reclamd publicitard se executd o
obligatoriv ingropat, respectiv sub cota suprqfefe/ solulvi/trotuarviui pdnd la nivelul
solulvi Fundatia incepe de o minim 30
cm sub cota de nivel a terenului, asigurénd astfel pdstrarea stratului germinatiy.
ORGANIZAREA EXECU TARII LUCRARILOR : - Respectare Legea nr. 50/799'7‘ ,or('v/nd
autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii cu modificdrile si completdrile ufterioare si
Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii.

-Respectare HCL nr. 184/2013 privind imbundtdtirea activitdtilor de gospoddrire, protectia
medivlui intretinere si infrumusetfare a municipivlui Constanta completatd prin HCL
nr.114/2017: Art.3 Persoanele fizice si juridice au urmdtoarele obligatii: 1. sd asigure o
permanentd stare de curdfenie in interiorul si in exteriorul constructiifor, pe terenurile pe
care le defin cu orice titly, pe cdile de acces, precum si de jur imprejurul imobilelor
respective 3. sd asigure condifii de igiend prin operatiuni de curdtire, dezinsectie si
deratizare a imobilelor si incintelor pe care le defin4. sd asigure o permanentd stare de
curdtenie si ordine la locurile de depozitare, cdt si depozitarea corectd si esteticd a oricdrui
fel de marfd, materie primd sau ambalaj. 5. sé asigure o permanentd stare de curdfeh/fe,
ordine si igiend la locurile de depozitare stabilite pentru resturile menajere sf toote tipurile
de deseuri industriale, inerte sou de altd naturd. 8. s& amenajeze rampd pentru curdfarea
vehiculelor care ies din incinta organizdrii de santier. T1.asociatiile de locatari/proprietar;
operatorii economici, institutiile sau persoanele f/}/ce sunt obligate sd asigure locuri
special amenajate dotate cu recipienti sau containere speciale pentru colectarea
qunoivlui, accesibile mijloacelor de transport specializate. Art. 5 Constituie confrovenf/e )a
normele privind salubritatea, mentinerea curdteniel protectia medivlui urmdtoarele fapte:
10.Neasigurarea tuturor condifiifor necesare pentru prevenirea /‘m,ord,sz‘/e(/‘/ in cadrul
santierelor si in zona invecinatd, a deseurilor, a materialelor de constructi, a molozului
saqu a pdmintului de cdtre utilaje, m/]'/oacé de transport, curenti de aer sau ploale si
neasigurarea curdfeniel. Art.11 Constituie contraventie la normele privind Intrefinerea si
folosirea constructilor de orice fel urmdtoarele fapte: 3. Nelvarea mdsurilor de
impledicare a producerii si rdspdndirii prafului in si din incinta organizdrilor de santier, ,be
traseul! lucrdrilor edlilitor- gospoddresti si pe amplasamentele de lucrdri pentru demolarea

constructiilor, prin pulverizare cu apd a amplasamentului sau portivnilor de clddire supuse
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demoldrii; 4 Neasigurarea tuturor conditilor necesare, inclusiv prin dotarea cu berme
speciale, pentru prevenirea imprdstierii in cadrul santierelor si in zona invecinatd a
deseurilor, a materialelor de constructii a molozului sau a pdmdéntului de cdtre utilaje,
mijloace de transport, curenti de aer sau ploaie, precum si neasigurarea curdteniel. 6.
Neimprejmuirea cu panouri aliniate, inscriptionate cu denumirea firmei constructoare si
CU un aspect estetic corespunzdtor a lucrdrilor de constructii in limita suprafetelor legal
aprobate, precum si neacoperirea cu plasd a constructiilor existente in stare de degradare

sau aflate in constructie.

- REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISM si a
regulamentelor locale aferente, in cazul in care scopul solicitantului nu se incadreaza in

prevederile documentatilor de urbanism aprobate: nu este cazul,

CONSTRUIRE IMOBIL 25+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE;
ORGANIZARE DE SANTIER; AMPLASARE FIRMA LUMINOASA

Notd: In cazul regimulvi de inaltime care prevede retrageri successive ale nivelurilor, acestea se vor realiza
astfel: vltimele doua niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv 0% din suprafata nivelulvi inferior

neretras.

E}} o M_C_'El};éle de ‘;;ébublicd}e s/ respoBsabi/?tatea cdifé?érﬂ o _l

Raportul de evaluare poate fi utilizat in conformitate cu prevederife Contractului
de Prestari Servicii Nr. 33233/15.02.2024 si a Contractului Subsecvent Nr. 35820,17.02.2025.
Acest raport este confidential si poate fi utilizat doar pentru scopul publicat in raport. Nu

Se accepta nicl o responsabilitate fata de o terta persoana care sa poatd face vz de el
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|| 5. PREZENTAREA DATELOR

l 31 Procedur§7 de evalvare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piotd asa cum a fost ea
definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
» documentareaq, pe baza unéi liste de informatii solicitate clientului:
» inspectia bunurifor /'rﬁob/‘/e s/ mobile, in mdsura in care au fost puse la dispozitie de
solicitant;
» stabilirea limitelor si jpotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
. » deducerea si estimarea conditiflor limitative specifice obiectivului de care trebuie
sd se tina seama la deruvlarea tranzactiei;
> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludrij;
» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorif
s/ fundamentarea opinfei evaluatorului,
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de

lucru adoptate de cdire ANEVAR.

32 [dentificarea imobilulvi ]

/Imobilul situat in Constanta, Statiunea Mamaia, Zona Scandinavia (Lot 2+3)- Lot 1+2,
Jud. Constanta, aflat in proprietatea : S.C. ARV CONSTRUCTII & DEZVOLTARE S.R.L S/ S.C.
FEROCOM S.R.L..

Imobilul se compune din:

Teren intravilan curfi constructii cu  suprafata de 960 mp.localizare:
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g 33 Descrierea zonej de amplasare

e e e b s et mm et e a—— b mam e r——————

Zona de amplasare este periferica a orasului Constanta.
Artere importante de circulatie in apropriere:
> Auto - B-dul Mamaia;
> Cdlitatea refelelor de transport: asfaltatd.
Caracterul edilitar al zonei
> Spatii rezidentiale, administrative si comerciale.
> Inzond se afld
o Retea de transportin comun in gpropiere, cu mijloace de transport
suficiente
o Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invdtdmant (mediuv)
o Unitdfi medicale
o Institutii de cult
o Cusedii de banci
Utilitdti edlilitare in apropriere
» Refea urband de energie electricd
Retea urband de apd

Retea urband de gaze

Y V VYV

Refea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat

Concluzie:

Zona de referinfa periferica amplasare bund. Dotdri si refele edilitare bune.

Poluare redusd. Ambient civilizat
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(34 Descrierea amplasamentului - ;

Proprietatea se afld in zona periferica a orasului Constanta, Stativnea Mamaia,
Zona Scandinavia (Lot 2+3)- Lot 1+2, Jud. Constanta.

Amplasamentul este plan, formd poligonald.

Amplasare este interioara.

Tip drum acces: are acces /a strada.

Suprafata teren exclusiv este de 960 mp.

In documentele prezentate: Extras CF. Nr. 252180, Nr. Cerere 313298/17.11.2025,
existd constructif intabulate:

Cl-constructif anexa, cu suprafata construita la sol de 76 mp si desfasurata de 76
mp, éu adestinatia, debarcader si

C2-constructii anexa, cu suprafata construita la sol de 81 mp si desfasurata de 87
mp, cu destinatia, debarcader, proprietatea S5.C. ARV CONSTRUCTI & DEZVOLTARE S.R.L
SI SC FEROCOM SR.L.

Constructiile nu constituie obiectul raportului de evaluare.

Terenul se afld in vecindtatea Lacului Siutghiol.

Amplasamentul are acces la utilitdti: electricitate, apd-canal, gaz metan.

Vecindtdtile sunt proprietdfi comerciale si rezidentiale.

35 Descrierea constructiilor |

In Extrasul de Carte Funciara pentru Informare nr. 252180, Nr. Cerere

313298/17.11.2025, sunt mentionate constructifle:
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» Cl-constructii anexa, cu suprafata construita la sol de 76 mp si desfasurata
de 76 mp, cu destinatia, debarcader si

> C2—c0nsz‘rucﬁ/: anexa, cu suprafata construita la sol de 87 mp si
desfasurata de 81 mp, cu destinatia debarcader, proprietatea S.C. ARV
CONSTRUCTI & DEZVOLTARE SRL S/ SC FEROCOM SA.L.

Consstructiile nu constituie obiectul raportului de evaluare.

|3.6.  Studivl pietei

Definirea pietei si sub pietei:

Standaraul International de Fvaluare GN 1 - «Evaluarea proprietdtii imobifiare»
mentioneazd cd: 0 piatd imobiliard poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane
fizice sau entitdfi care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de obicei bari
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor
tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care participd
la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei
diversitati de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediuv. In comparatie cu
pietele de bunuri de valori mobiliare sau de mdrfuri pietele imobiliare incd sunt
considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzotd de mai multi factori cumn
sunt o ofertd relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii imobifiare. Ca urmare,
oferta de proprietdti imobiliare nu se adapteazd rapid, ca rdspuns la modificdrile cererii
de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobifiara nu se autoregleazd, fiind
inflventatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale si locale. Informatiile despre
tranzactii similare nu sunt disponibile imediat existénd decalaj intre cerere si ofertd,
echilibrul atingénadu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca: amplasareaq,
design-Iu sf tipul proprietdtii imobifiore, motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobifiard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera cd
in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactivd,

caracterizatd o rémdnere in urma cererii si preturi in scddere. In consecintd, avem o piatd
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a cumpdrdtorilor, pentru cd acegtia por obtine prefuri mai mici pentru proprietdtile
disponibile.

Pentru analiza piefel imobiliare a proprietdfii evaluate se va face analiza pietei pe
doud niveluri; |

e din punct de vedere al pietei largi; de ansamblu,
e din punct de vedere af pietfei in care concureazd proprietatea evalvatd.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importantd deosebitd in
procesul de evalvare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de ,b/afd sau cu alte
studli similare.

In cazul evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului analiza de piatd aratd
moaul in care interactiunea dintre cerere §i ofertd afecteazd valoarea proprietdtii, -

Prin  investigarea vanzdrilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului
participantifor de pe piafd, evoluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele
curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analizo de piald oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri a
proprietdtii evaluate. Evaluatorul trebule sd identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdtii evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de echilibru
sau dezechilibru care caracterizeazd piata curentd.

Valoarea de piatd unei proprietdti este in mare mdsurd determinatd de pozitia sa
compelitivd pe piatd De aceeq, in sensul cel mai larg, analiza de ,o/aﬁi oferd informatiile

esentiale necesare peniru qplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte ecohomice

Dupd o perioadd de declin in 2024, economia Romdniei era pe cale sd se
accelereze o inceputul anului 2025, in special din cauza constructiifor, a agriculturii si o
serviciilor, precum §i a unor perspective mai bune de export Cu toate aceéz‘ec'f,
incertitudinile generate de impunerea tarifelor americane, precum si de volatilitatea
politicd si fiscald internd sporitd sunt de asteptat sd atenueze exporturile, sentimentul
economic s In cele din urmd, investitiile si consumul. Se preconizeazd c¢d acest lucru va
avea ca rezultat doar o crestere moderatd a PIB-ului real de 14 % in 2025, care se va
consolida in continuare la 2.2 % in 20960. Se preconizeazd cd inflatia se va atenua, dar se
va mentine /la un nivel ridicat in timp ce somajul va scddea usor. Deficitul public a fost de
9.3 % din PIB in 2024, alimentat de cresteri foarte mari ale salariilor si pensiilor din sectorul
public. Se preconizeazd cd aceasta va scddea usor, ajungdnd la 8,6 % din PIB in 2025 si la

84 % in 20960, reflecténd un pachet de mdsuri puse in aplicare la sforsitul anului 2024,
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Indicatosi 2024 2025
Crestsres MB-ulu: (4, yoryl 0.8 14
Inflggia (%, yori 58 53
Saog (%41 54 33
Saldul bugetului geaers! 1% an PIB) -23 -86
Oututias pritied brutd (% din PIB) sin 594
Soldul contului curent (%% din Pi3) 8,5 -7.9

Accelerarea modestd a cresterii economice pe fonadul incertitudinilor ridicate

Sentimentul economic s-a menftinut in teritoriv pozitiv la inceputul anului 2025, in
pofida dificultdtilor economice si a incertitudinilor persistente. Serviciile de constructi
agriculturd si transport prezintd perspective de performanid imbundidtite, gjutate, de
asemeneaq, de aderarea la spativl Schengen si de modernizarea infrastructurii
Redresarea puternicd a sectorului constructiilor rezidentiale, impreund cu investitiile solide
finantate de UE in infrastructura publicd, sunt de bun augur pentru redresarea formdrii
brute de capital fix in pofida faptului c& investifile private sunt afectate negativ de
incertitudinea fiscald pronuntatd si de volatilitatea geopoliticd. In acelasi timp, indicatorii
cu frecventd ridicatd indicd o incetinire a vanzdrilor cu amdnuntul si a consumulul privat,
deoarece este probabil ca politicile restrictive in materie de venituri s inflatia incd ridicatd

sd afecteze cresterea venitului disponibil,

Degsi Rorndnia are doar schimburi comerciale limitate cu SUA, se preconizeazd ¢
majorarea tarifelor de cdtre SUA va limita redresarea exporturilor Romdniei, in special a
exporturifor de bunuri prelucrate, din cauza impactului negativ asupra partenerifor
comerciali af Romaniei din UE. Se preconizeazd cé contributia negativd a exporturilor nete
la cresterea FPIB-ului va scddea in 2025, deoarece incetinirea cererii interne reduce
cresterea importurilor, far perspectivele exporturilor de servicii si produse agricole s-au
imbundtdtit In ansamblu, se preconizeazd cd cresterea PIB-ului real se va accelera doar

modest, ajungdnd la 14 % in 2025, sub potential.

In 20960, se preconizeazd cd scéderea inflatiei si relaxarea politicii monetare, care
conduc la condifii de finanfare mai favorabile, vor sprijini cresterea consumului privat.
Presupundnd cd incertitudinea politicG si fiscald se diminveazd, increderea investitorilor
se va consolida, accelerénd redresarea formdrii brute de capital fix. Cu perspective de
crestere mai bune pentru partenerii comerciali ai UE, se preconizeazd c& exporturile vor
creste in continuare, dar se preconizeazd cd contributia exporturilor nete la cresterea PlB-

ului va rémdéne usor negativd. In ansamblu, se anticipeazd o consolidare moderatd a
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dinamicii PIB real, pdnd la 2,2%. Dupd o crestere semnificativd in 2024, se preconizeazd cd
deficitul de cont curent va scddea treptat dar va rdmdne la niveluri incg ridicate, de
aproape 8 % din PIB in 2025 s5i de 7 % din PIB in 20960. Riscurile la adresa previziunifor sunt
inclinate in sensul scdderii in special in cazul in care incertitudinea politicd sf fiscald internd

persistd, iar cererea externd suferd un impact mai mare decdt cel estimat.

Cresterile salariale vor i moderate pe parcursul orizontului de prognozd

Tensiunile de pe piata fortei de muncd s-au atenuat si se preconizeazd cd
cresterea ocupdrii fortei de muncd va continua atat in 2025, cat si in 20960, sustinutd in
principal de mai multe angajdri in sedoru/ privat. Se preconizeazd cd rata somajului va
continua s scadd, ajungdnd la aproape 5 % pénd la sfarsitul anului 20960. Cresterea de
doud cifre a salariilor nominale a continuat in 2024, afecténd competitivitatea costurilor,
dar se preconizeazd cd ritmul cresterilor salariale se va modera semnificativ pe parcursul
orizontului de prognozd. In decembrie 2024 a fost adoptatd o inghefare a salariilor d/h
sectorul public, iar introducerea unui mecanism de stabilire a salarivlui minim in februarie

2025 va limita probabil noi cresteri mari ale salariilor din sectorul privat.

Procesul de dezinflatie sG rémdnd accidentat

Dupd o scddere semnificativd a inflatiei IAPC la 58 % in medie in 42024,’ este
probabil ca dezinflatia sa continue, dar doar lent in 2025. Inflatia fotald, exclusiv produse
. energetice si alimente, in special servici, rdmdéne lipicioasd si se preconizeazd cd,
efiminierea prevdzutd a plafonului preturilor energiei electrice penitru gospoddr/'/ va
determina cresterea preturilor interne la energie. In schimb, evolutia preturilor produselor
agroalimentare si a preturilor internationale la energie poate cohz‘r/bu/ la requcerea
inflatiei. In ansamblu, se estimeazd cd rata medie o inflatiel IAPC va scddea usor. la
aproximativ 5% in 2025 si va urma o tendinid descendentd mai pronuntatd, situénadu-se
sub 4 % in 20960.

Se preconizeazd cd deficitul public va scddea treptat in 2025 si 20960
Deficitul public al Romdéniei a ajuns la 93 % din PIB in 2024, alimentat de cresterf

mari ale salariilor din sectorul public, ale pldtilor de dobdnzi si ale pensiflor.

La sfarsitul anului 2024, poarlamentul a adoptat un pachet de mdsuri de
Conso/}'dare bugéfard in valoare de aproximativ 2 % din PIB. Pachetul include o inghetare
nominald a salariflor si pensiilor din sectorul public, precum si mdsuri privind veniturife /‘n.
valoare de 0,3 % din PIB. Prin urmare, se preconizeazd cd deficitul va scddea la 86 % din

PIB in 2025 si, in condlitiile mentinerii politicilor ocz‘ua/é, la 84 % in 20960. Aceastad previziune
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nu include impactul reformei fiscale si al aftor mdsuri planificate in MTFSP al Romadnie;
care, dacd sunt concepute in mod corespunzdtor si puse in aplicare in timp util au
potentialul de a reduce semnificativ deficitul in 2025 si; intr-o mai mare mdsurd, in 20960.
Se preconizeazd ca datoria publicd va creste de la 48,9 % din PIB in 2023 la aproximativ
63 % din PIB in 20960, in principal ca urmare a deficitelor publice ridicate si a cresterii

preconizate a pldtilor de dobdnzi

Sursa: https.//economy-finance.ec.evropa.eu/economic-surveillance-eu-

economies/romania/economic-forecast-romania_en?prefLang=ro&etrans=ro

Cresterea economicd

In anul 2024, economia Roméniei a inregistrat o crestere modestd (0,8 la sutd),
rezultantd a unor evolutii neconvingdtoare la nivelul principalelor sectoare de activitate.
Astfel, industria a fost puternic afectatd de fragilitatea cererii externe, indeosebi din partea
economiflor europene, agricultura a parcurs un an slab, marcat de conditii climaterice
aaverse, constructiffe imobiliare au intémpinat dificultdti de natura ofertei in timp ce
servicille s-au plasat in general pe o pantd descendentd, locolizatd mai ales in activitdtile
puternic orientate cdtre piata externd (cum ar fi transportul rutier de mdrfuri serviciile
11&C) siin comertul cu ridicata de materii prime agricole. Au existat insd si sectoare cu
evolutii pozitive, mai importante fiind constructiile inginerest serviciile de proiectare,
comertul cu amdnuntul si servicille conexe de depozitare si curierat (Grafic 18). Din
perspectiva cererii; dupd un an in care investitiile au constituit motorul principal al cresterii
PIB, econormia romdneascd a revenit la modelul prevalent in ultimele decenii - cel af
cresterii bazate pe consum. Acumuldrile de capital s-au restréns (mai ales pe seama
investitiilor in constructii), in timp ce presiunea cererii interne de bunuri finale si de inputuri
pentru industrie a antrenat revigorarea importurilor. Aceastd din urmd evolutie, dublatd
de restrangerea livrdrilor externe, s-a regdsit in accentuarea efectului contractionist al

exportului net de bunuri si servicii (Grafic 1.9).
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Consumul final privat s-a majorat cu 56 la sutd, pe fonadul cre,sz‘ér// puz‘eﬁ'/ &e
cumpdrare a populatiei imprimate in principal de temperarea inflatie; de mdsurile
recurente de natura politicii veniturilor (cresterea salarivlui minim brut pe economie,
majordri salariale in sectorul bugetar), precum si de mentinerea anumitor mdsuri
guvernamentale de protectie o consumatorifor. Totodatd, relaxarea graduvald a conditiilor
de creditare, mai ales in prima jumdtate a anului 2024 a impulsionat apelul populatiei la
resurse imprumutate, volumul creditelor noi de consum majordnau-se cu peste 50 la sutd. .
Coordonatele favorabile ale finantdrii consumului s-au reflectat in ameliorarea Increderii
populatiei in intervalul octombrie-decembrie acest indicator atingdnd maximul ultimelor
4 trimestre (-10.8 puncte). Acomodarea de cdtre operatorii din comert a cererii de
consum In crestere s-a concretizat in noi investifii pentru eficientizarea si digitalizarea

activitdtii si pentru extindereo refelelor moderne de desfacere (Grafic 1.70).
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Volumul achizitiilor de bunuri s-a majorat cu 7-8 la sutd, indeosebi pe segmentul
bunurilor de uz curent si pe cel al produselor de bricolaj si dotare a locuintelor. O dinamicd
sustinutd au Inregistrat pe parcursul intregului an vénzdrile online (circa 15 la sutd).
Atractivitatea Inaltd care a caracterizat aceastd formd de comert incepdnd cu perioada
panderniel COVID-19 este reflectatd si de cresterea continud a ponderii persoanelor care
folosesc mediul digital pentru cumpdrdri de bunuri si servici, in raport cu numdrul total al
utilizatorilor de internet - de la circa 45 fa sutd in anul 2020 la aproape 60 la sutd in anul
2024,

Piata muncii

In primul semestru al anului 2024 conditiile de pe piata muncii s-au mentinut relativ
tensionate, rata somajului plaséndu-se la niveluri reduse (comparabile cu cele
prepandemice), lar cdstigurile solariale au continuat sd afiseze ritmuri alerte de crestere.
Tabloul de pe piafa muncii s-a modificat insé in a doua parte a anului cdnd indicatori
principali au inceput sd reflecte mai vizibil parcursul modest al activitdti economice: oferta
de forfd de muncd s-a extins, efectivul de salariati a avansat intr-un ritm lent, perspectivele
privind ocuparea s-au deteriorat iar dinarnica anuvald a salariilor s-a redus sermnificativ

spre sfarsitul anului (Grafic 1.17).
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Analiza pietei imobiliare din Roménia in anul 2025

) "z_'_c"ontéxt'_&'}é/]%éfél o o o
G OIS | AP e R |

FPieta imobiliard din Roménia In 2025 este /nfluem‘az‘a de tendinte
macroeconomice, politicile guvernamentale, evolutia tehnologicd si socio-demograficd,
precum si de /'m,odcz‘u/ tranzitiei energetice sf susfena[qﬂ/fdf//i In contextul global de
recuperare dupd pandemie si a cresterii digitale, piata imobiliard romdéneascd va evolua

In directii specifice.

2 Tena'/nte genera/e antIC/pate pehirl/ 2025 S S

et e+ e e e e ]

Stabilizare a preturilor: Se preconizeazd o stabilizare a prefurilor in marile orase,

L. Y

CU O crestere moderatd (intre 2-4%) fatd de 2024, odatd cu atingerea unui echilibru intre
ofertd si cerere.
Sustenablifitate si tehnologizare: Cresterea interesului pentru locuinte si clGdiri
eficiente energetic, cu vinjete peniru tehnologii smart, ecologice si sustenabile..
Digitalizare si servicii online: Crearea unor platforme d/’g/fa/é pentru achizifii

vénzdri si management imobifiar, facilitdnd mobilitatea si transparenta.

[ESR - e i e T

! '3, 5egmentu/|’re21dent/a/ - ' : I

4

Cerere: In com‘/nuare accem‘uaz‘dpem‘ru /ocumre/e de Ca//taz‘e pem‘ru z‘/ner/ a’ar S/
pentru pensionari interesati de locuinte in zone linistite si accesibile.

Prefuri: Se asteaptd o usoard crestere, in special in zonele dé centru si periferie
dezvoltotd, precum Cluj, Bucuresti Timisoara, Brasov si lagsi

Proiecte noi si reabilitare: Cresterea investitiflor in focuinte noi pe termen lung, dar

s/ in renovarea si modernizarea clddirifor vechi.
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" 4. Segmentul birouri si spatii comerciale
" Flexibilitate 5/ co Wor-/%/b-g.-' Cfe;iérea cererif penz‘ﬂ/ spdf// Flexibile, moderne, 5/
pentru coworking, pe fondul migrérii cdtre modele hibride de muncd.

Zona de C/ascf A: Bucurestiul si alte orase mari vor pdstra o dinamica puternicd
peniru spatii premium, cu preturi stabile sau usor in crestere.
Smart development: Investitii in clddiri smart, eficiente energetic, cu autornatizéri

s/ infrastructurd 5G.

5. Sectorul industrial si logistic

7 Continuarea trendului C ;ré‘r—ea’,be}ivz‘ru- déboz/z‘ez hale de producff)’e;—,s/ spatif /o;q-/'éz‘/'be
va rémdne ridicotd, afimentatd de comertul electronic, automatizare si extinderea
refelelor de transport.

Locafii preferate: Apropierea de centre de fransport, autostrdzi si aeroporturi va

deveni si mai importanta.

' 6. Factori de inflventd
Infrastructurd S/ conectivitate: Continuarea /'/7Vé§f)’,1‘/‘/‘/0)’ in Hduﬂzzoéi‘rdzé sisterne
feroviare si transport urban va stimula valorizarea terenurilor si spatiilor de locuit si de
business.
Politici europene si nationale: Fondurile UE pentru dezvoltare urbond, energie
verde si rezifientd vor contribui la cresterea sustenabild a preter
Verde si tehnologie: Legislatia pentru clddiri eficiente energetic si reduceri COZ2 vor
ghida tendintele de constructie si renovare.
7. Riscuri siprovocari »
h }nﬁaf}e S/ dobdnzi Cré,sreféa ratelor dobénzilor ,bo&n‘e limita accesul la credite
[potecare si dezvoltare.
Buboane speculative: Riscul de suproevaluare in anumite zone dacd cererea
depdseste oferta si dacd interventiile speculative cresc prefur//é exagerat.
Reglerentdri si politicd fiscald: Modificdri legisiative pot impacta investitiile si
dezvoltdrile,
- Concluzie ) ) o R o i |
- Pentru 2025, -b/afd imobiliard din Roménia va fi caracterizatd ,or/n stabilitate, dar
S/ prin orientare spre dezvoltare durabild, tehnologizatd si flexibld. Investitorii trebuie sd
urmdreascd tendintele macroeconomice, reglementdrile si noile tehnologii pentru a

rdmdne compelitivi sf pentru a exploata noi oportunitdyi,
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Def/n/reap/ete/speaf/ce T T T e ﬂ

L. A

In cazul ,oropr/efaz‘// eva/uaz‘e ,oem‘ru identificarea p/ez‘e/ sole specifice, s-au. -
analizat o serie de factori incepdnd cu tipul proprietdti

Astfel tinénd cont de specificul zonef si de tipul proprietdti; piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor
specifice: imobilul este situat in zona de reglementare urbanisticG ZONA-D - UTR 23 - vile:
turistice. '

Analiza efectuatd s-a bozat pe identificarea proprietdtilor imobiliare similare cu
proprietatea subiect amplasate in zona periferica a orasului Constanta, Statiunea
Mamaia, Zona Scandinavia (Lot 2+3)- Lot 1+2, Jud. Constanta.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea
proprietdtilor similare. Desi fatd de anii anteriori, piafa specifica nu a prezentat fluctuaii
semnificative, preturile continva sa creascd pentru acest tip de proprietate, ritmul de
crestere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei pietei am investigat si aspecte legate de situatia economica a
localitatii populatia sa, tendinfe ale ultimilor ani cererea spec/f/ba sl respectiv oferta
competlitiva pentru tipul de proprietate mai sus mentionatd | ‘

Oferta campet/t/va T T e e

Pe ,o/az‘a /mob///ara oferta reprezintd cantitatea dintr-un z‘/,o de ,oropr/ez‘ate care
este disponibila pentru vdnzare sau inchiriere la diferite preturi pe o piata data /m‘r-
anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta compelitive peniru proprietatea imobiliara subiect
aceasta este scazuta.

> cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vénzare.

este cuprins intre 700 - 1.100 euro/mp in functie de suprafatd si accesul la
Uttty | |
Variatia principala a preturilor este antrenatd de /oca//'zoreq proprietdtifor,

deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitdtilor etc.
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' Cererea solvabild

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip d.e. proprietate pentruv care se
manifesta dorinfa pentrv cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

Pe o piatd imobiliora, oferta se gjusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietdtilor tinde sa varieze direct cu schimbdrife de cerere, fiind astfel influentata de
cererea curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind
cauzata de depdsirea crizej, cresterea interesului investitional si cresterea nivelului
creditarii

In ceea ce pri veste inchirierea acestus tip de proprietate, cererea este medie.

Echilibrul pietei. Previziuni.

Jindnd cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma, ca la acest
moment piata este, una a cumpdrdtorului, oferta fiind superioara cererii

La nivelul localitdtii lo momentul actual, numdrul tranzactiflor care au drept obiect
proprietdyi imobiliare de acest tip este mediu. Astfel tindnd cont de conditiile existente pe
piata la momentul actual, putemn afirma ca preturile si chiriife pentru acest tip de

proprietate se vor menfine intr-o usoard crestere.

- —_— e

! Concluzii o S "‘““—‘1

b e e et s

,,,,, mm it et et ¢ m i et st s d

Imobilul evaluat este de tip teren liber- curti constructii

Aria pletei este una urband si gpartine unei zona periferica a orasului Constanta,
Stativnea Mamaia, Zona Scandinavia (Lot 2+3)- Lot 1+2, Jud. Constanta. zona este
populatd avdnd un grad de construire sub 70%.

Piata imobiliard este activd,

Oferta este mai mare decdt cererea. Piatd a cumpdrdtorului,
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4. ANALIZA DATELOR 5/ CONCLUZII

4.1. Cea mai bund utilizare ]

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP),
cea mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,,cea mai probabild utilizare a proprietdtii
care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evalvate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu cefelalte utilizdri
este consideratd cea mai bund utilizare. |

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald si integrantd a
estimdrilor valorii de piatd.

Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezinid alternativa de utilizare a
proprietdfii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera [potezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evalvare in cap/to/e/e
urmdtoare ale lucrdri |

Relatiile dintre comportamentul economic si evalvare sunt evidente clar pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru
conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd,
analiza celei mai bune utilizéri identificd cea mai profitabild utilizare competitivd in care
va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd vzual in una din urmd&toarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd )‘ndep//neascd
urmdtoarele criterii;
» permisd legal
posibild fizic;
Justificatd adecvat:

fezabild financiar;

vV V V V

maxim profitabild.

‘Cea mai bundlutilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

utilizarea prezentd, constructio, subimpdrtirea sau unirea cu aftd proprietate. Cea mai
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buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate i eliberat prin
demolarea constructiior.

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existentd determind de obicei pretul care va 11 p/dtit pentru teren in cazul in care

respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Criterii CMBU
Utilizare analizata | permisa Posibila Fezabild Maxim
legal fizic financiar profitabila
Agricold Nu Nu Nu Nu
Comercial& Da Da Da Da
Industrial& Nu Da Da Nu
Rezidential& Da Da Da Nu
| Concluzie CMBU: Comerciala

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia cd posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractiva.

L Cea mai bund utilizare a constructiei.

]

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd este caracteristicd utilizarii
care trebuie s fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizdri a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau

conversia la o altd uvtilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Criterii CMBU
Utilizare analizata | permisa Posibild Fezabila Maxim
legal fizic financiar profitabila
Agricola Nu Nu Nu Nu
Comercial& Da Da Da Da
Industrial& Nu Da Da Nu
Rezidentiald Da Da Da Nu
Concluzie CMBU: Comerciala

Se constatd cd cea mai bund utilizare a proprietdtii imobiliare ca fiind
construitd este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietdtii

evaluate.
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| 4.2. Aborddri si metode de evaluare

Abordarea prin piatd.

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea octivului

subiect cu active identice sau similare, ale cdror informatii privind pretul de vénzare se

CUNOSC.

i

Abordarea prin venit
it

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de

numerar viitor intr-o singurd valoare curentd. Conform aborddrii prin venit, valoarea unui

activ este determinatd prin estimarea mdrimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a

economiflor de costuri generate de acel activ.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principivlvi

economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti mai muft pentru un activ decdt costul

necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu
exceptio situatiel cand se interpun factori precum momente inoportune, inconveniente,

riscuri sau affi factori. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin calcularea

costului curent de infocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri

penltru depreciereq fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.

4.3. Evalvarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avénd in vedere cea mai bund

uvtilizare a acestuia. o
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmdtoarele:
» comparatia directd;
extractia;
alocarea;
metoda rezidvald;

capitafizarea rentel funciare;

VvV V V VvV VY

analiza parceldrii si dezvoltdri.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si

cea mai adecvaltd atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte

comparabile.
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Metodele de capitalizare a venitului aplicate in evaluarea terenulvi, sunt impdrfite
la randul lor in: metodele capitalizdrii directe - metoda reziduald si capitalizarea rentei
funciare si metoda actualizdrii -analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii si

aezvoltdril,

Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extrasd din
pretul de vidnzare al unel proprietdti construite, prin scdderea valorii contributier

constructiilor, estimatd prin metoda costului de infocuire net

Metoda alocdrii cunoscutd si ca metoda proportie) se bazeazd pe principiv/
echilibrului si pe principiul contribuffei care afirmd cd existd un raport tipic sau normal
intre valoarea terenului si valoarea proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de

proprietdti imobiliare, din anumite localizdri,

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se
bazeazd pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cdtre evaluvator (de exermnply,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii

reziduvale a terenului).

Metoda rezidvald reprezentdnd un hibrid intre abordorea prin piatd, abordarea
prin venit si abordarea prin cost Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de
dezvoltare” a proprietdtii imobifiare finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si
profitul dezvoltatorului obtindnau-se astfel valoarea reziduald a proprietdtii imobiliare in

curs de construire.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard
este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat adicd o

dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metodd foarte specializatd, utild numai in
anumite cazuri de evalvare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici si véndute cumpdrdtorilor sau utilizatorilor finali Mefoda este utilizatd
pentru evaluarea unui teren liber, avdnd potential de parcefare si (re)dezvoltare, prin

analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
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| 4.4. Valoareaiterenulvi _ |

Metoda comparatie directe.. |

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este comparatd
cu proprietdile similare ce au fost vanadute recent sau a cdror cifre de ofertd sunt
cunoscute. Datele proprietdtilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare
pentru a demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar i véndutd, dacd este
oferitd pe piatd.

Am ales proprietdti imobiliare asemdndtoare a cdror cifrdd de ofertd este
cunoscutd din anunturile imobifiare si din baza de date a evalvatorulus,

Avénd in vedere situatia in care se afld piata imobiliard s-au identificat anunturi
cu terenuri libere situate in zone similare.

" Metodologia eﬁé calcul este prezentatd in Anexa nr. 6.2.1

| ‘Metoda reziduvald

Metoda reziduald, reprezentdnd un hibrid intre abordarea prin piatd, abordarea
prin venit si abordarea prin cost. Aceastd metodd se bazeazd pe ,valoarea totald de
dezvoltare” a proprietdtii imobiliare finalizate, din care se scad costurile de dezvoltare si
profitul dezvoltatorului obtinéndu-se astfel valoarea rezidvald a propr/'ez‘a"f/'/ imobiliare in
curs de construire.
 Metodologia 'a"% calcul este prezentatd in Anexa nr. 6.2.2
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" 4.5, Calificarea evalvatorulvi

1
i
4

Ec. lulian-Cosmin Androniv

Licentiat in economie, absolvent al Acadermniel de Studii Economice Bucurest]
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in adminfstratie publicd” al Universitdafii
Danubius din Galati,

Expert evaluator de intreprinderi, buniuri mobile si proprietdti imobiliare si membru
titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia din anul 2003

Certificat de ,Auditor in Domenivl Calitdti® eliberat de Ministerul Fducatie
Cercetdrii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009,

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiel si Egalitdtii de Sanse 2009,

Jr. Alina-Maria Androniv

Licentiata In asistenta-sociala, absolvent al Universitatii din Bucuresti Facultatea
de Asistenta Sociala, promotia 2000.

Licentiata in drept absolvent al Universitatii Danubius Galati Facultatea de Drept,
promotia 2008.

Expert evaluator de bunuri mobile si proprietdti imobiliare si membru titular af
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia cu legitimatia si stampila nr. 10184,

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea
Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” si ,Bunuri Mobile”.

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si
Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009,

Certificat de ,,Expert Achizitii Publice” eliberat de SMART EXPERT EDU SOLUTION

Furnizor National Autorizat de Pregatire Profesionala 2072,
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4.6. Dec/ara,tic} de conformitate (Certificarea valorii) !

®» dupd cunostintele evaluatorului  informatiile prezentate In raport sunt
adevdrate si corecte;

e analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe informatiile
prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata,

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu standardele
profesionale si cu contractul (instructivnile) cu clientul:

» evaluatorul define pregdtirea profesionalo si experienta necesard

e niimeni cu exceptio celor care semneazd raportul nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului
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s covavzy

i 5.1 Alegerea valorii finale

S g e e e ]
Abordarea prin piata
Suprafata evalvata teren (mp) 960,00
Utilzarea 1-PARCARE, INTRETINERE BARC/ 388,300 € 1.977.200 lei
PARCARE, INTRETINERE BARC/ 388300 € 1977200 lei
Utilzarea 2-IMOBIL 25+P+7-8F retras CU
FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE; .
ORGANIZARE DE SANTIER; AMPLASARE FIRMA 706.300 € 3.606.600 Jei
LUMINOASA .
SPATIU VERDE 7136.600 € 695.600 lei
IMOBIL 25+P+7-8F retras CU FUNCTIUNEA DE
LOCUINTE COLECTIVE ORGANIZARE DE SANTIER; 571700 € 29711000 lei
AMPLASARE FIRMA LUMINOASA
- Diferenta Utilizare 2‘ - Utilizare 7 320.000 € 1.629.400 /Qi
" Abordarea prin metoda rezidvala
Suprafata evalvata teren (mp) 960,00
Utilzarea 1-PARCARE, INTRETINERE BARC/ 388.300 € 1.977.200 lei
PARCARE, INTRETINERE BARC/ 388300 € 1977200 lei
Utilzarea 2-IMOBIL 25+P+7-8F retras CU
FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE; .
ORGANIZARE DE SANTIER; AMPLASARE FIRMA 766.100 € 4.013.000 lei
LUMINOASA
SPATIU VERDE 136.600 € 695.600 flef
IMOBIL 25+P+7-8F retras CU FUNCTIUNEA DE
LOCUINTE COLECTIVE; ORGANIZARE DE SANTIER; 651500 € 3317400 lef
AMPLASARE FIRMA LUMINOASA
Diferenta Uti/izqre 2 - Utilizare 1 399.800 € _2.035. 800 lei

Nota - Estimarea diferentei a fost facuta pentruv urmatoarea uvtilizare :

“Construire imobil 25+P+7-8F retras cu functivnea de locuinte colective; organizare

de santier; amplasare firmda luminoasd”
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In cazul regimului de inditime care prevede retrageri succesive ale nivelurilor, acestea
se vor realiza astfel: ultimele doud niveluri retrase se vor retrage 75%, respectiv 50%
din suprafata nivelului inferior neretras.

Avénd in vedere informatiile detinute si relevanta lor, am considerat ca metoda
comparatie directe reflecta cel/ mai bine condifille si asteptdrile pietei imobiliare, fiind o
piata activa in acest sens, are cel mai puternic caracter de ,0/0,2‘5 s/ trebuie folosita pentru
estimareaq finala a valorii de piatd.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd
estimatd a imobilvlui situat in Constanta, Statiunea Mamaia, Zona Scandinavia (Lot
2+3)- Lot 1+2, Jud. Constanta. proprietatea S.C. ARV CONSTRUCTI & DEZVOLTARE
S.R.L S| S.C. FEROCOM S.R.L., este de: '

Abordareaprinpiata | | ) o
Suprafata evalvata teren (mp) 960,00

Utilzarea 1-PARCARE, INTRETINERE BARC/ 388.300 € 1.977.200 lei
PARCARE, INTRETINERE BARC/ 388300 € 1977200 lei

Utilzarea 2-IMOBIL 25+P+7-8E retras CU
FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE;

ORGANIZARE DE SANTIER; AMPLASARE FIRMA 708.300 € 3.6006.600 lel
LUMINOASA
SPATIU VERDE 136.600 € 695.600 lei

IMOBIL 25+P+7-8F retras CU FUNCTIUNEA DE
LOCUINTE COLECTIVE ORGANIZARE DF SANTIER;: 571700 € 2.9711.000 lei
AMPLASARE FIRMA LUMINOASA

Diferenta Utilzare 2 - Utilizare 1 520000€  1629.400fei

Utilizarea 2 - Imobil 25+P+7-8F retras cu FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE:
Spativ verde |

IMOBIL 25+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE; ORGANIZARE DE
SANTIER; AMPLASARE FIRMA LUMINOASA

POT = 64,81%

CUT =398

SC=622,16 mp

SD = 3819,47 mp

SDT = 6760,77 mp

Nota - Estimarea diferentei a fost facuta pentru urmatoarea ufilizare :

"Consfruire imobil 25+P+7-8E refras cu functiunea de locuinte colective; organizare

de santier; amplasare firma luminoasa”
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In cazul regimului de indltime care prevede retrageri succesive ale nivelurilor,
acestea se vor realiza astfel: ultimele doud niveluri retrase se vor retrage 75%,

respectiv 50% din suprafata nivelului inferior neretfras.

*Voloarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare

sau nu in momentul realizdrii unef tranzacti in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de calitatea

persoanelorimplicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in functie de inregistrarea
fiscala a acestora (ca plétitoore sau nu de TVA). F\

Data raportulvi: 07.72.2025
Data evaludrii: 08.12.2025
Expert Evalvator

Membru Titular AN.E.V.AR.

ec. lulian-Cosmin Androniv
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[ 6. ANEXE | |
[ 6.1. Definitii siltermeni ai evaludrii » 1

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valori, prin utilizarea principivlui
economic conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ, decdt costu!

necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Abordarea prin piatd - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului

subiect, cu active identice sou similare, al cdror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor

de numerar Viitoare intr-o singurd valoare a copitalu/ui

Chiria de piatd - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi inchiriatd, la
dota evaludrii intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s/ in care pdértile au

actionat fiecare in cunostinfd de cauzd prudent si fGrd constréngere.

Cumpdrdator special - un anumit cumpdrdtor, pentru care un anumit activ are o
valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care

nu ar i disponibile altor cumpdrétori de pe piafd.

Data evaludrii - data /la care se aplicd opinia asupra valori,

Drepturi imobiliare - toate drepturile participatiile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere,
dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt

separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesta prin proprietdtile
sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si beneficii

econormice proprietarului sau.

Investitie imobiliard - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clddire,
sau o parte a unei clddiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obtine venituri din
chirii sau pentru cresterea valorii capitalului sau ambele, mai degrabd decdt pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru
scopuri administrative; squ

(b) vonzarea pe parcursul destdsurdrii normale a activitai.

Ipotezd speciald - o jpotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele
efective, existente /a data evaludri fie care nu ar fi fdcute intr-o tranzactie de un

pariicipant tipic pe piata, lo data evaludrii

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobifiard
desemnatd pentrv un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdti reflectd

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliard - terenul si toate elermnentele care sunt o parte naturald a
acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului cum
ar fi clddirile si constructifle de pe amplasament si toate elementele permanent atasate
cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigurd functionarea unef

clddiri aflate atat in subsol, cdt si deasupra solului

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

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, peniru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretul estimat pentru transterul unui activ sau a uvnéei datorif intre
parii identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor

parti

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ,

care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.
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Valoarea de piatd- suma estimatd pentru care un activ sau o datorife ar putea fi
schimbat(@) la data evaludri] intre un cumpdrdtor hotdrét si un vénzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare

in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valori creat prin combinarea a
doud sau mai mulfte active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai mare

decdt suma valorilor separate
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|6.2. calculele evalvari S

| Anexa 6.2.1. - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE (TEREN)

PROPRIETAT!

ELEMENT
SUBIECT A B Cc

Suprafata (mp) 960,0 305,0 396,0 447,0
Pret ofertat lei RON ) 1502111 1491927 2291355
Pret ofertat lei RON/mp 492495 3.767,49 526,07
Pret ofertat EURO 295.000 . 293,000 450.000
Pret ofertat lei EURO/mp 967,21 739,90 1.006,7
Ajustare pentru negéc/ere » ' - -15% -15% -1'5% “
l./aloa_/('e“a co-re;ct/eh/ (Euro-/mp) - v -145,08> -110,98 i -1 51,01
Pret qjustat pentru negociere 822,13 628,91 855,70

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la
posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate.exemplu- la preturi mari la ofertare corespund marje de negociere mai .
mari. In cazul de fatd marja de negociere estimatd este de -15%, pe baza informatiilor obtinute de la agentiile imobiliare O
Jocale. i

Dreptul de proprietate transmis liber liber liber liber
Corectia pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00

Pret corectat, EURO 822,13 628,91 855,70

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale sublectului sunt de obicei drepturt de proprietate depline.
' Comparabilele drept de proprietate deplin, nu sunt necesare corectii

Conditii de finantare normal normal normal normal
Corectie pentru conditii de finantare 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00

Pret corectat, EURO 822,13 ' 628,91 855,70

Conditiile de finantare se refera la faptul ca o anumita proprietate are un aranjament financior deosebit de platd (de ex, o
proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pietef). In acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditii de vanzare Independent Indep. Indep. Indep. ’
Corectii pentru pretul de vanzare 0% o 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00

Pret corectat, EURO 822,13 628,91 855,70

Conditiile de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului. In cazul nostru exista conditii similare de
' tranzactionare. Nu sunt-necesare corectii.

Conditii de piata <3 luni < 3 juni <3 luni
Corectii pentru conditiile de piatd, % 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00
Pret corectat, EURO 822,13 628,91 855,70

Depind de vechimea tranzactilor sau ofertelor. In acest caz nu sunt nbecesare corectii. (corectii estimate cf. pietei imobiliare
. locale).

Localizare B-dul Mamaia Faleza Nord Delfinariv Faleza Nord

Corectie pentru localizare -5% 2% -5%
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Pret corectat, EURO

Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO -1 ) 12,58 -42,79

781,02 641,49 812,92

' Depind de localizarea. Es"::imom o corectie de -5% pentru C1, de 2% pentru C2 si o corectie de -5% pentru C3.(corectii estimate

cf. pietei imobiliare IocoIeID.

Acces ) . direct direct B direct . ’ direct
Corectie % : 0% 0% 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00
Pret corectat, EURO 781,02 ’ 641,49 812,92

i . _— o
Pentru acces estimam o corectie nula pentru toate comparabilele.(corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

|¥

anexe parcare

Destinatia (utilizarea terenuiuj) borci rezidential rezident/'a/ rezidential
Corectie % ’ -35% -35% -35%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO -273,36 -224,52 -284,52
Pret corectat, EURO 507,67 416,97 528,40

- . - . R - i

Depind de destinatia tere[;\ului (rezidentiala, comerciala, industriala). Sunt necesare corectii de -35% (corectii estimate cf. pietei
imobiliare locale). i:

Utilitati toate toate toate toate
Corectie % 0% 0% A 0%
Corectii pentru dreptul de proprietate, EURO 0,00 0,00 0,00
Pret corectat, EURO . 507,67 416,97 528,40

b
Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan).Nu sunt necesare corectii. (corectii estimate cf. pietei

imobiliare locale). I:

Suprafata 960,00 305 ! 396 447
Corectie % -3% -3% . -3%
Corecfii pentru dreptul de proprietate, EURO -15,23 . -12,51 -15,85
Pret corectat 492,44 404,46 512,55

. S

1
H

Depind de suprafata terell}ului Apreciem o corectie de -3% pentru toate comparabilele. Corectia a fost estimata pe baza

datelor de piata. (corectii Igs‘timcte cf. pietei imobiliare locale).

Altele-non imobiliare nu este cazul nueste cazul  nu este cazul
Corectie % ‘ 0% ;0% 0%
Corectii pentru dreptul de prbprietote, EURO 0,00 C 0,00 0,00

T 40446 512,55

Pret corectat 492,44

Apreciem ca nu sunt necesare corectii.
i

Pret corectat, EURO 492,44 404,46 512,55
Corectia totald netd, lei _ -329,70 . -224,45 ~343,16
Corectia totald netd (% pret ofertat) -40,10% -35,69% -40,10%
Corectia totald brutd, lei 329,70 249,61 343,16
Corectia totalé brutd (% pret oferat) 40,10% 39,69% 40,10%
Valoare estimata de piata lei RON/mp 2.059,47
EURO/mp 404,46
Valoare de piata total su;orofato 960,00 mp lei RON 1'977‘&?0’00
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© EURO

CURS © 5,0019

388.300,00 €

Diferenta de valoare in functie de CUT

VALOARE DE PIATA

388.300 € 1.977.200 lei

. Utilzarea 1-PARCARE, INTRETINERE BARC/

cur

Valoarea de piata (evro/mp)

Utilzarea 2-IMOBIL 25+P+7-8F retras CU
FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE;

| ORGANIZARE DE SANTIER; AMPLASARE FIRMA

LUMINOASA

cur

Coeficient de corectie diferenta de
profitabilitate

Valoorea corectiei (Furo/mp)

0.0
404.,5

3,98
51%

205,2

Valoarea de piata (evro/mp)

609,6

Corectii

, PARCARE, INTRETINERE BARCI / SPATIU VERDE

IMOBIL 25+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA DE

' LOCUINTE COLECTIVE; ORGANIZARE DE

SANTIER; AMPLASARE FIRMA L UMINOASA

Diferenta de valoare

0% 404 €

51% 919 €

Valoare
Suprafata (mp) unitara
(euro/mp)

Valoare piata
(euro)

Valoare piata
(lei)

UTILIZAREA 1
PARCARE, INTRETINERE BARCI
TOTAL UTILIZARE 1

960,00 404,46 388.300,00
388.300,00

1.977.200,00

1.977.200,00

UTILIZAREA 2
PARCARE, INTRETINERE BARCI / SPATIU VERDE
IMOBIL 25+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA DE

LOCUINTE COLECTIVE; ORGANIZARE DE
SANTIER; AMPLASARE FIRMA LUMINOASA

" TOTAL UTILIZARE 2

337,84 404,46 136.600,00

622,16 918,91 571.700,00

708.300,00

695.600,00

2.911.000,00

3.606.600,00

' Valoarea diferentei (Euro)

320.000,00

1.629.400,00

Raport de evaluare

54/Pcgindg



Evaluator Autorizat Androniv lulian Cosmin

Susa: o il
httos//wwwimobiliorero/oferta/teren-constructii-de- -
Comp 1 .
vanzare-mamaia-ultracentral-3483mp-46659555
httos//wwwimobiliorero/oferta/teren-constructii-de-
Comp 2
vanzare-mamaia-1000mp-256740847
5 htips//wwwimobiliarero/oferta/teren-constructii-de-
Comp

vanzare-mamaiga-central-804mup-241781219

®
,
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 Anexa 6.2.2.1. - ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARI VENITULUI

IMOBIL 25+P+7-8E-Locuinte

Spativ verde, parcare

sC SD

622,2 6.760,8
337,8 3378
Utilzarea 1 Utilzarea 2
actual propus

IMOBIL 2S+P+7-8E retras
CU FUNCTIUNEA DE
LOCUINTE COLECTIVE;
ORGANIZARE DE SANTIER;
AMPLASARE FIRMA

PARCARE,
INTRETINERE BARCI

LUMINOASA

Suprafata totala teren (mp) 9600 ' 960,0

Suprafata evalvata teren (mp) 960,00 960,00

PARCARE, INTRETINERE BARC! / SPATIU VERDE 960,00 337,84
; IMOBIL 25+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA

DE LOCUINTE COLECTIVE; ORGANIZARE DE 0,00 622,16 =
« SANTIER; AMPLASARE FIRMA LUMINOASA .

Suprafata construitd 0,00 622,16

Suprafatd desfdsuratd totald 0,00 6760,77

POT 0,00% 64,81%

CUT propus 0,00 3,98
" CUT- max aprobat JUTR B ' 3,98

Regim de inaltime - 25+P+7-8E

Suprafata de generatoare de venit propusa in plus 0,00 622,16
" Suprafatd desfdsuratd generatoare de venit propusa in plus 0,00 6.760,77

Suprafata evaluata (mp) 0 5560,80

Chirie lunara/mp 0,00 12,00

Grad de ocupare 0% . - . 14% N

VBE (euro/an) 1 0 800.755

Total VBE (euro/an) 0 800.755

Cheltuieli 0% 15% .

Total VNE (euro/an) ) 00 o 585.3521 .
. Rata capitatizare - 7,00% >
. Valoare imobil 0 8.362.172

Cos inlocuire (euro/mp fara TVA) 1.140,50

Total cost 0,0 7.710.630,2

Teren in exces (mp) 0,0 - 0,0
‘ Plus Valoare teren (euro) 651.542

Plus Valoare teren (euro/mp) 622,16 1.047

Corectii:

\P/:gg:RE INTRETINERE BARCI / SPATIU 404,5 4045
 IMOBIL 2S+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA .

DE LOCUINTE COLECTIVE; ORGANIZARE DE 1.047,2 1.047,2

SANTIER; AMPLASARE FIRMA LUMINOASA

Diferenta de rentabilitate

51%
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Valoare unitara

Suprafata (mp) Valoare piata (euro)

(euro/mp)
- UTILIZAREA'1 - » -
PARCARE, INTRETINERE BARCI 960,00 404,46 388.300,00
. TOTALUTILIARET = § 960,00 . 40448 388.300,00
UTILIZAREA2 Ji J‘
SPATIU VERDE 337,84 404,46 136.600,00
IMOBIL 25+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA _ ‘
DE LOCUINTE COLECTIVE; ORGANIZARE DE 622,16 1.047,23 , . 651.500,00
SANTIER; AMPLASARE FIRMA LUMINOASA
TOTAL UTILIARE 2 ] 960,00 820,94 788.100,00 ,
_ Diferenta de valoare (elro) 399.800,00 i
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‘Anexa 6.2.2.2. - ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE - )
Costuri de reconstructie — costuri de infocuire” - Corneliu Schiopu editat de IROVAL,

STRUCTURA BLOC P+4E+SUBSOL TEHNIC

i
|

lei

Denumire -ISimbol cost actualizat
2024 -2025
Gradul seismic 8 8BLOC4E 3.11,5

P+4E+SUBSOL TEHNIC

TERASA,FINISAJE S| INSTALATII FUNCTIONALE ELECTRICE SI DE INCALZIRE BLOC |

s
P

Denumire Simbol cost actualizat
S I 2024 - 2025

Terasd

Terasd necirculabil& TERNE4E 198,2

Finisqj

Finisaj obisnuit fard scard FOBFS4E 2.566,4

Finisaj superior fard scard FSUPFS4E 2.988,1

Instalatii electrice

Instalatii electrice de iluminat, prize ] )

monofazate sitrasee de curenti slabi - %ELINGR4E T m3‘22_,é )

Instalatii de incdalzire

Incalzire cu convectoradiatoare INCCOIilV4E i o 2424 o

Incalzire cu traseu din teavd cupru si corp static

din fontd, bimetal INCuEI:FS4E %655 ‘

Istalatie ncdlzire electricd in pardoseald INCELPAR 523,4

instalatie incdlzire ap&d caldd in pardoseald INCPAPA 485,5

Instalatii sanitare ISCLBTIPB 205,1

Suprafata construita (mp) 622,16

Suprafatd desfasuratd (mp) 6760,77 7.028,3
1380
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{P6.3. Documentele elii/a/ugrgii——' "
{ I

A

o - : .

ROMANIA :
IUDETUL CONSTANTA d
PRIMARIA MURICIPIULUI CONSTANTA

PRIMAR ‘

CERTIFICAT DE URBANISIM
Nr. /99 din /Y- 02-20.25

Tn scopul: oblinerll autorizatlel de construlre;

Ca urmare 3 cererli adresate de ARV CONSTRUCTI! & DEZVOLTARE 5.8.L., cu sediv/domiciliull In munlcipiul Constanga,
Strada DOROBANTILOR, nr. 44, Inregistratd (a o7, 195216 din 10/10/2024,

pentr imobllul- teren §/sau canstructil-, situat In judetu! CONSTANTA. municipiul CONSTANTA, STATIUNEA MAMALA,
ZONA HOTEL SCANDINAVIA, (LOT 2¢3} = LOT 1+2, Identificat prin plan situatie, K

Tn temelul reglementdrilor documentagiei de urbanism, faza £.U.Z, aprobatd prin Hotdrdrea Consllivtul Local Constante
ns. 123/ 24,05.2013; HCL nr.105/23,04,2021 privind aprobarea Regulamentului lacal de publicitate la nivelu! municiplulul
Constanta eu modific3rile §1 completérile uiterloare 5t Leglt nr. 18S din 25 Junte 2013 (*republfeatd®) privind amplasarea gt

} mi|ioacelor de publlel

fa conformitate cu prevederile Legli 77.50/1993 privind autorlzarea executdril lucednilor de construchil, republicatd, cu

modific3nle 91 completdie ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL SURIDIC;
- Tereaul este shtuattal Hanu! Ielphulul €
~ Imobilul teren ldentiffeat cu nr. cadastral 252180, este proprfetatea FIRMA ELOX CONS S.R.L, conform tnserisurBor din extras de carte
fundard oz, 252180, eliberat sub ne, do corero 280245/10.10.2024. . .
~ Reglement3d extrase din documentajfle de urbanlsm 51 amenajarea teritoriutul sau din regulamentels sprobate tare Institule un reglm
special asupra Imobutul:

~zona protejate: DA, Yerenul esto situay adi 20nel de p tie lac lof conform preveded PUZ aprobat cu HCL ne, 121/2013,
Conform HG ar. 1284/2007 madiflzatd prin HG ar. 572/2001 Lacul Sfutghfo! este orle prote]ats Natura 2000, cod Identificare ROSPA 0057,
«Interdictd de construlre: NU. :

2. AEGIMUL ECONOMIC: ’
= Folosinta octuald 3 terenutul este: curyl construcyll; comp C1- snexd debarcader {cu actel, cu duprafold construith I3 sol de'76 m.p. 81 corp
€2+ anexd debaracader {cw acto), cu'suprotatd construltd {2 sol da 8% m.p., conformAnexa Nr, 1 (a Partoa | CF 252180/10.10.2024,
»Destinatla tereautul stabliitd prin planuriie da urbanlsm g Jarea terlteriulul aprobate: ZONA D, UTR 234105 turistic.
!

© UTILZARL ADMISE: functlun] do turism; apa de ! p Indlvi ¢l colective; functiund pentru
alimentatle publica; functivel da comen; funciiunl Jve; tusctlund de a3 functtunl de  culhwrd; servicl); functiond de sanatate;
functiun} legate de culte;funcilunl miste .

* URILIZARI ADMISE CU CONDITTONARI: construetll st instalatil d blle pentru functiun) lale sf do ol publiea
reaeate numal ¢u ocula unor evealmente culturale, sportive, targurl, expoxitl]; costurl cu caracter provisoriv numo! cu ocazia unor
evenimente; amensfarl pentru alimentatic publicy numal cu oeasls wnor ! : k3l do \? In perioada sedanulul
estivol; suat  admlse inderea s3u It Tadiril b cu conditiilor de amplytare, echipare sl
conflgurare precums! a postbliiiailor morime de sutllizarc ot ful prevagute de p 1 regul, tleabele

® UTILRART INTERRISE: activitati de oricg tp core sunt poluanie, preainta sz tehnologie sau Ineomodears prin traflewt gconerst;
functiuni Indugtriale; depotitare st d de Inllamabila sau toxles; deporttar da {alo rafalosibll

gros;
platforme de pracolactare o dasourilo? urbane; statl da Inteotiners aute; spalaterll chimler; sunt intaraise lucrarl da terasament da natura
52 afectezo amenajoria din spatiile publice sau de pe parcelel adlagento, sunt Interzlse arfea functiunt, cladin 9! osmemajad care produc
3gresarea pelsajulut, piln poluard sau diml, sl distrugeroa hablitatutut natural ¢f | lor da ; [a stablilte pe
plan natlonalfiocal

~Functiunea admisa pentru flecara pareeta bn parte, mentlonata pa planul de Reglementari sl In 1abelul anexa alerent flecare] tone, nu este
ealuslvy, flind odmisa modificarea sau complelarea eu functluntle admise, cauntate mal sus,

+»Terenurlle fac parte din tona doimponitare A.

3.REGIMUL TEBNIC:
-Zona de reg) el conform d 1 de urbanlsm PUZ oprobatd cu HCL nr. 121/2013 - Z0NA 0~ UTR 23 - vile turistice.
- Procentul do ocupare a Tl (POT): ap 40-70% raportat L suprafata amplasmentdulfiotutul.
= Coeflclentul de utllizare o terenulul {CUT): moxim 47 UTH,
« Suprafata terenulult 960 m.p. csasees a b-dul conform iunl din

-fir. 252180/10.10,2024.
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= CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimenstuni) - In cazurite parcelasilor (divizarea unul lot de teren in doua sau mal
maulte loturl) se vor avea In vedere cerintele Tegale privitoare fa cazurlle In cate ¢ste necesara eliberarea certif(catulul do urbanism. Sunt
Id parcele ¢ le pumal parcelele cu posibiiitate devedita de bransare ko reteaua de distributfe a apel, 13 cotcava de
- canallzare, 13 retcaua de “distributle 2 enceglel electme. Autudtnlca publl:u este fn drept ca [n cazud in c3re pbntru bransare este
\ prevawta o exﬂnduei relelel pudlice de b 3 , Jearll constructied, realll efectiva a extladerll, Mari i

minima a parcelel construlbile « onfarm provederil Iegale. tim,tel erintelor tehnice, o iflor PUD (daca este cazuy),

studiilor de spechalitate avizate conform legll [daco este eazul), pentru figcare funclitms admisa.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE AUNIAMENT - In seasul p lul regul prin alink; \ se Intelege limita dintre

proprictalea privata s domeniul public; dadirile se pot dispune pe alinfamens daca aceasta este tpalogla predominanta a zonel

respecetlve; in orlce alte cazul cladirfle vor ff retrase de la alink pentru a penmi farea unor spatli de acces,.copertine de

protectie, terase desoperite, locurl de parcare L2 sol; regulile de amplasare fita de alinfament sa apliea tuturor nivelurllor supraterane ale

cladirilor, Inclusiv d lor si partllor i care di 15 COta i jata a terenudui pe alinfament; sunt admise

depastd locale ale limftclorder fata de alin curesp 1 dinik: -

a} terascle, balcoanele sau bovindourlle vor putca depast limita reteagerll fata de allnfament cu maxim 3,20 m

bjin carul cladiciar olipite limitclar laterale ale parcelelor, torasole, balcoanclo sau bovindourile vor pastra o distanta minlma de 2 m

fata de Emitele laterale ale pareelet {masginilo fatadel), fae cota inferioara a elementelor lor constructive so va afla la o Inaltime minima do

3,5 m fata de cota de calcare pxterioara din zana alinlamentulul,

<] bovindourile, respectly balcoanele lachise vor ocupa, in elevatie, o 1. I h cu S0% dinsug fatadel,

« AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE UMITELE LATERALE SI POSTERIOARE AlE PARCELELOR - regimul de ¢ ire In Stat: M

este lzofat, Cladirile ver avea fatade Jaterale st posterioare si se vor rotrage de la limite]= parcelei conform Codulul Chil. - In cazul cladirilor

amplasate [a limita plajel, care au ca veclnf domenlul public sl este permis POT=100%, acestea se vor amplasa pe Nimitele laterate sf - -

posterfoare ale paccelel, cu conditia de 8 avea fatade laterale sl posterioare. Pentru toate noile construct) so vor aslgura obligatorly,

condtiile de oril , Inscrire sl fluminat natural In eonform et Betele hve In vigoare {RGU /1995, OMS 536 /1397 etc.),

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA - pe o parcela se pot construl unul 3au mal multe corpuri de

cindire daca suprafata sl dimenslunlle permit acest lucry, far POT st CUT au sunt depast il consyructillor este permisa

numai daca s resp di {e minime [( tifor In caz de Incendhy, stoblilte pe baza normativelor In vigaare,

- CIRCULATII St ACCESE

- Atcese carosabife; aulnrlzarca uotutaril constructiifor este permiso numol daca galsta posiblilitatea de acces 1o drumurile publies, direct

sau prin servitute, conf i ¢ lel. Conflzurotii Tor ta drumurile publice trebule sa permita Interventia mijloacelor
de stingere & incendiilor,

T mod exceptional se poate it fllor fara Indeplint i mal sus, cu avizpl vnlali tesitoriale '
da pompler. Numaru! sl confl it i anterdor  se demmlna conform KGR 525/1886 pentru oprobarea '
Regulamentu! General de Urbanism. Orice accos nou la drumurile publice se va reatlza conform avinulul si autesizatlel :peda!e de '
construire, eliberate de admlinistratorul acestora. Se va aslgura accesul pe parcels al autautilitarelor pentru col e
oacolo unde acest Jucru au esto posibll se va asigura un spatiu de statfonare astfel Ineat 33 nu fe staajenita drculatls publica.

-- Accesa pletonale » f) ol tiilor st a amena)arilor de orice fel este permbsa numal daca se asigura accese gletonale,
patrivit importantel st destinatiel Jei. In seasu! g tul I prin 2ccese pi 1z g0 intelege calle de acces pentru
pletonl, dintr-un drum publle, care pot fi: alef, strazi pl e, plete pl lo, precum ¢1 orice cale de acces publiic po tetenurl
proprietate publica tau, dupa caz, pe terenur proprietate’ privata grovate de servitutes do tretere puhﬁa potrivit fegll sau cbicedulul. .
Actescle pletonale vor f1 conformate astfel Incat sa pesmita diculotla per lor tu handicap st ¢eare [ mijloace specifice de
deplosare, *
- STATIGNAREA AUTQVEHICULELCR - autorl: w tillor ¢are, prin destinatle, necesita spatil de pamm s¢ emite numoj
daca se asigura realizarea acestora In intericrul parcelel pentru care s solicita autorizatia de construlre.
« Numarul minim allocuriler de paceare necesare s@ stabileste In funcle de destinatla side o fef, curesp e HCL -
nr. 113/22.04.2017 privind aprobarea aprod L jul priving ash Srulul minim de locurl de parcare pentru lucrdiile  +

. de i 51 hit {zate pe raza teiptulud Co modificat3 prin HCL nr, 28/2018, HCL nr. 53272018, HCL nr. 318/2020,

HCL nr. 311/2010 sT HCL nr. 10272021, Daca In Interorul aceleas] pascels sunt prevazute mal multe functiunl, numarul total al locurflor de
parcare va fi calculot prin Insumarea numerelor de locur] de parcare necesaro flecarel functiunlln parte.

- INAYTIMEA MAXIVIA ADMISISILA A CLADIRILOR: P#5-8€, conform plangd regl t3:1 zon2 D. 1 executar] constructilor se
face cu respectarea regimulul maxim de Inaltime, stabilit pe plansu do Reglementar urbanistice penlm flecare dadlm cxistenta si
propuncre; In conditile in care caracterkstice geohehm:e o permit, este 2dmisa realizarea de sub hsofurllor va fi
determinat In functle de Itatlle tehnice o L i de d turi; In carul regimultul de inahime care
pravede cetragest successive ate nlveluritor, acestea se vor reaflza ns!ﬁ:l ultimele doua nivclurl setrase se var retroge 75%, respectiv 50%
dn f: lul Inferiorr
- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR « autorlzared executari! constructiiior este permisa numsi daca aspectul lor exterlor nu contravine
regl tarll p inp d regul: t sau prevederflor Art. 32 2l ful Generat de Urbanism, Arhitceturo cladirlior va
fi do factura med sl va oxprima caracterud prog lul A | cladicilor wa tine seama de caracteru! general 3l zoned sl de arhitectura
cladirflor din vedinatate cu care se afla in refatil de coviribilitate. Lucrarile de modifieare a fatadelor (reablitare termica, Inchiderea
balceanelor, canstruirea de balcoane sav tergse, renovari) se vor realiza In mod unitar pentruintreags constructie. Culbrile vor £l pastelate,

deschl propiate de cele le, spedifice. Mobllferul urbari va f1 Integrat ‘prolectulul athllenuml, subordonandu-se unul concept

coerent pentty xmaglnca urbana n spzmlor publice din 20n3. [n i este dirflor ce vor i cdiflcate ,
ulterior aprob

- CONDITI! DE ECHIPARE EDILITARA - Aslgurarea echiparil edilltare sl evacuarea d il i 4 tlitor in zonele

de senvitute a Infrastroctur) edifitare, existente sau propuse, se va face numal cu aleul rurmmru!ux da utilitatl $au cu avizu! organelor
de ;puialnlalu ale administratfel] publlee. Flecare pareela va dispune de u platfarma sau de un spatiu Interior destinate cotectasd

di { pentru a permite colectarea selectivaa Hor st accesibile dint drum public. Platformele vor
putca deservl una sav mal multe clad'rl, In functie de dimensiun] stfunctiune.
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P L 2T

- Bacordarea la retelels publice de er.hlpare edilitara existente - autorfzarea execularﬂ canstructiilor este permisa numat daca extsta
po:lhllltatﬁ Srdaril de nol tumatord la retelele-existedte de apa, la Instalatlite de canalizare si de ancrgle electrica, Costurile

Sriler.de dare il de brangare la dititars publlcs se suparts In intregime de clirs Iavestitor sau beneficiar,

- SPATII LIBERE St SPATI Pl.ANTATE PUBI.III/PHNATE terenul liher ramas in ofara ereglatilor, | parmlelar slcirculatiltor va fl plantat cy 1
: arbore] 104mp. Peyss lef vor ex(sta ndfark pentru spatll de Joc; de od%na <k gmﬂnl de fatada decorative , Spatiul llher

dintre dadire's)’ alinlamcm va ﬂ trotat pclsaglsti: x! phnm. Se reco ca peatie imb mieroc lul s pentru p

conitructiller 50 i¢ evite Imp bifleared 1é i peste mial necesar pentru alef sl:accese. Se va respects KOG nr.152/.22.05,2013

pmllnd tta!ﬂ':rea wptafe(e!ar mlnlme de -spatii veradl 3l a numjretul minim de’ arbu:h, asborl;_plante dcmrduve sl flord aferente’

\illof ceallzato po teritordul administrativ al judeulul Constanta, -

-IMPRE!MUIR\ Imptejmulritn orlentate spre spatlul public se pot reallza’ numal din gard vie, fardialére (h mak=30cm) i pl.'mln in

ghivecl. In toate celelalte caturd, Imprejmulrifo vor. avaa <ol mult un soclu opac cu Inaltimea maxima da dn»:m sla pam- mnspalcnu.

reafizata din grita) mula!k 30 Intr-tn slstem simifar care-pamiite lelblﬂlalea In ambele directil sl tate permite p ea

Inahtimiea maxl vafide 1.8m. Imprejmurilo var puten fi dublate da gardurl vii, .

=S¢ vor apllca :uln:ele minime do performant energatlcs stabilite prin dologia dé.calcul 3l perf ¢ 3 clidirllor I

d3didle nol gl Ia nolte unltSyf ale acestora, ia ¢i3divllc-existonte, unitdtile dé cf3dlm ) clementlo care aldtullm anvnlnpn <Iadirif supuse

unor lcrdri de fate majors, [a | {Tnfoculrea/ madernizarea slstemelor tehntee ale I3dieilor conform LegR nr.372/ 13.12.2005
(republicat3) privind perd lcd a cladiriler.

. -SISTEMUL CONSTRUCTWV ¢! piinclpalele matertale de constructio permise: HCL nr,105/23.04.2021 privind aprobarea
Regwlamentulul local de publicitate la n!velul munidpiulul Conslantu.
- Articolul.4 - {1) Aprat 3ril luerdritar, mengineril: mifloseclar da publicitate, respectly desflingsri atestora, pe
faxadeie didirflor saw n!e celor ure au un sistem propriu de susglncm 1o rapart cu pAmantul so poate realiza pumal In.conditiite emiteril
B datc i rizatle de desflintare; In| hara punctulul do vedera al COEW {Comista tehnlc3 ¢ estotica urban3 din
* cadro! CTATU=~ Camlxh !ehnica de amenalare a tertorilul H urbanlsm). fn condigille prezentulul mgu!amenl.
@A) de Ire, UAT stunlelplul G ~prin directla da speclalitate fn d b i .
preciza canactert sroutzorlu of cunstrucﬁel, precum 1 durata de autorkarc a suj tui felmijloculul de puhﬂdmc.

3 vederea cmiterl autorizatlel de canstrulre: snhdtantul persoand Imd sau juridic, va precizo Ta cuprinsul corexiler pentru
emiterea certificatulul de urbanism 1 a autorizaflel do construize keerdrile de ‘construdre propuse §l dusala der existentd a suportului
construzilel mijiceulut do publicitato.

b) Burata de iaron suponu!ul,_‘ > tiel mijloeutyl de publicitate se va corela eu durata'de existent’ solicltatd ;l €u perioada de
val..hmlnle B ) efor 43u di lor prin care se détin sau se d5 drepiul de utllizare a Imobileler ca for oblectyl amplasid,

Jrifor 51 i mljloa:elor de publicitate dupd :m. <u Inscrisurile depuse do solleltantli-co vor face dovada detinerii
drep!ulul do eler.uﬂu 3 lucr3rifor de 24t asupra bmabitutul/: dut, fiind de maxlm 5 anl pentrs firme; copertine, panourd
publldwn. lolemurl. e:rime pubﬂcitnm. adnnusturﬂe destlnite publlmlullm;mo de autohu, Ind! blicitara direetianale (p i

ﬁ

e}la data eapldrll dumel de ealstentla mijlocutul de ‘publicitate, solicitantul, persoans Rﬂd s3u jurldics, va detlae o noul avtorizatle
de construire sauya aduce ompla .
samentul la forma [nliials, in tandijfita legistotled invigoare, pe cheltulald proprieIn baza unei | duterizalll de desfilntare.,
d] Daiﬂinpma orlcdrul mmoe de pnh!!:tme, indiferent de modalitatea de amplasare; se vaface tu respectarea prevederitar.
ientiocal depublic ;'alcglslaﬂef inviggare.
(5] Nu se. emllu autarhalla da- Ire_peritru lasarés da mijledee publicitore pe mmtru:tmc edificate !.!r:! awtorizatie de
fro sau cu aulnriuuel do construire,
= Afticolul 5 - (1) Documentofia necesach pentru emitersa autorl: tiel de construlre a firmotor va cupiinde in mod L H
upmentarea grafle. & Intregll fajade a-imobilulul, cu toate le prezente (arhi muloacu de publicitate, firlde de
{ P brangamentla itilit3p, etc.), precim gt mijlaacele de publldtate propust.- pentru autordzars. In slma;la Integedrit  consteudiitor ftr-un front.
exlstent, se va prezenta 31 desfisuraren madali prin care s va arita modul do integrare 2 miloacelor do publl:llatu prapuse; In caqul
mijlaacelor publi pl 1a sol se.va’p un studiu care s conting poze cu sltualla existantd.§l muldel cu situatla propusd
din cele mal lm;:cnante pm:ta do penpe:uva.
(2) Tt cazud expled, ol de izate pentru extstenjaprovisorie a ! pubhdme, eanform prevederdlor Hrt. 4 alin.(2),
far acest termen nw a-fost pmlungf!. propriztanul suportulul, pubilel 'I cel 3} Imobituly, ; pe care este
‘ mijlocuti) publicitar, sunt shilgagl, sub sanctiumea legll, s3 desflinjoac construcla-suport pénitru mijlocul de
12 starea Initfal3, pe cheitulal8 propre, '
(3):Dac3 pEn}la data explrishi | termenylul de autorfzare 3 exl:tcnlnl provitorl sau a termenulul de prefunglre a-outorle3ril ex!sun;er
Frovizodl, dup$ caz, miflocul de publicitate amplasat provi ny este desﬂhm tn termen de-c2l mult 30 de zile primarul man'éipfuluf
Canstanta vo dispuno de:mn:aiea (nnsuuqfe!-suport pentru mifloce! de publicl lu, pe cale admin: , Indiferent deo.
categorly de pmprfemu pe care sceste constructll provizosti sunt amplnsale, firdase emhn nulorlxa]ll da desfilntore sl féra seslearea
tnstanlelor de judgeatd,
(3] Cheltuleie rezultate ca unmare 3 actiuntlor prev3rute s alla.{3} séat 1d sarcina proprietarulul construetie! 31 vor fl recuperate ul!edol
da la acest, fa condiyilfo logh, ) ’ )
(5] Sistemete. dd ancorn} ala mijlsacclor de publichate ) 11T existente sunt supuse fnspectitior obligatari) privind
unmirires comportirl tn Ump a consuuctlllor pentru tare, periodie, dar nu rhal putin de o daed 3 2 ond, un speclalist tehnic atestat ca
sexpert; pentru tcdnta nzl:len:l mecanled § stabllitate va intoei) Un rapart-tehake de !nspc:ue care, | prin gdfa propastarulul, va A
k tean in constrrictifin a clrut arie teiltoriald este situaty l:unnruqla, din'care 35 rezulle faptul cd men]lnerr.-a
_utilizdrdl acestors oy predntd w srad de pem:nl pizhlic datorat factorll de risc al feulgase, selsme §t
altele, care s poaty genera s te grave: plerdas) da ulefl §tl, vAta B a Intearﬂm torpmalu or! a n&nll.’izﬂ unela:san
mal multer perdoans, distrugerea totald siu panlala aunor bunurl o1l alte consadin osebit de grave care, patrivit dispozitlilor art. 35
dlnLegea ar, 20/4995 privind eall n cHi; reg 5, pot constitdl Infract ' .

plasstd na
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{6) In zancte construite protefate, autecclzarea lucrdrilor se va Foce cu obiincrea in prealabil o Avizulul Direcjiel Judcfen pentru Qulturd,
Culto st Patrimoniu Cultural (DJ.C.C.P.C), conform legistatici in vigoare. -
« Artlcolul 16 - {1) Ta 2on3 da publicitate (Arghtd (2L} flemele se amplasened pe (atadele clidirlior sau In focurl speclal amenafate, dupd cum
urmeazd: ) i
3} N“édlrjle{d& locult avind spatli cu altd desunagie 1 parter, mezaaln sau aye niveluri supratecane, se amplaseard pumai pe
portiunca de fajadd corespunzitoare acestor spafii sau pe § | plin ¢i continau al primului eta], uade este carul, e acordut
proprictacdion
b) firmele i consold se amplaseard 13 o ndliime minimd de 2,50m de 1o nivelyd trotearutul, Fat de planul vertieat ol fataded,
fismela vor putea legl in consold maximium 0,9m, dar pSstrind o distantd de minimum 1,00m fatd de planul vertical ce trece prin bordura
carosabilutul sau fotd de Umita intergard a p) I de atind

d) in cazul amplasagil firmelor pe sticul didiiler de loculnte cofective sau pe parapetul plin af etajuluil, dup3 ey, firmele nu vor depast

port s3u a suprafe}elor opate ala fat,

) e} In cazu] apar for In care se 8 activitssl cu caracter tcmporar situata In aiadil de loculnge coleetive, firmele aferente se
arplaseaz? fa parterul cl3dirk, cu scordul progrictorilor afectati, . .
12) Tn situafla prevazuid ta atin. {1) M. e}, firmete se amplaseazd astfek:

2)in zoma scisil de acces -] , dacd apar 1 este situat [a afte nivelurl deedt Ia parter s2u demisol;

b)fara a 'depSsi fimita spayfulul respectly, dacd apar 1 este amplasat Ja parter sau demisol.

(3) Reglementdr] generale pentru ZR1, ZR2 4 22

ajfismite, caele Importante in definirea Imaginfl urbane, vor suea un desiga de bund calitate gl vor flreatizate

bligatoriudin i/ fe ce nu sunt supuse deterlordrl sub acjiunea factorilor extern), conditfifar
meteoralogice pe durata de exd Spreddeatdin fatls de lre; §

bifitmele vor fi eoralate cu arhi fatadelor priving lasaren, siunfle ¢t designul Yor avea di Tual nd:
spajlulul disponlbil pe fagadd. Se interdee amp firmefor pe ¢l procml ale fatadelor (bak toghl, le,.
ancadramente, cornije profilate, etc.), pe porjle de acces in Imoblle, pe ferestre;
To sltwallile In core arhitect |3diriloc inctude el Two dedicate finmelor, acestea se vor utiliza ca atare;

¢] amplasarea firmelor se face numal pe portiunea de fatad3 din care face parte spatlul in care se desfijoard activitatea, de obitel
simetric deasupra accesulul;

d) pentru activit3si ce nu ocupd spatl! adlacente fatodel, ta parterul fmotllelor, not § dispuse doar frme sub forma usor plic! gravatef
fastriptlonate, tu Supréfato maximd de 1,20 mp, In zona accesulul in elddire, T cozul In cave Intr-un (mobil se desfSyear In asemenca
condItil mal multe activitayl, firmele se vor grupa InteAm pactict §l 5¢ vor arana erdonat pe panourl parente de aceeasl dimensiune,
culoare §f materio), n 2003 accesutul In didire, avind In vedere aspectul arhitectural al f2tadel;

) in cazul elddisilor previzute cu o In¢lntA Umprejmuit3, firmale pot fl smplasate pe Impréjmuire, paratel fatd do areasta, sau fn consoth,

ancorate de <Mdire sau susginute de un supart amplasat In spotefe Tnp cu resp ea prevederilor rofer 12 firmele in
consold din prezentul regulament; .
flla fei lor, propiietari acestora éu obligotio 3 oduc¥ fatada d3disld b starea iniffafd, prin Iniiturarea

amgprentelor firmefar §i reparajf ale zonel de montare, Indusly rezugrivirea locald/ totald, dupl s, o readucerea fa aspectul Iniflal, pe
theltuiall propre.
- Anticalu! 17 - {1) Amplasarca fismalor gi copertinelor inscripglonate so'outorizeazd in condijlite arr4,

(2) Prin enceptle dé la prevederle alln. (1), autoriaia de constrilre nu este necesard tn cazul firmelorInscripionate pe vitrinete gt

uylle de acces, In candijiite p gut de publich
13) Firmele inseripjlonate pe vitrinefe/usile de ocees so pot amplasatn baza avitutu) emis de WAT Munidpiul Constanga - conform Anexel
ar. 6 .

(4) Amgp) fectivl o falelor p provl Ia alin. {3} se va face dup3 indeplinirea prevederilor legale fn cecd ce
priveste dedararen ecestora eltra servielul public de I 5! Taxe € ta a In vederea achithrll taxelor peata folosirea mijloacelar
de reclami.gi public in coafi cu legistagia Ia vigoare.

. Artizolul 18 - (1) Pe fatada spaglilor comerdale ds la parterul imobileloe dé locult se pot amplasa, altur de flrme, 31 alto mijfloate de
publicitate, cu scordul proprietasiler §f au réspectarea pr vederlor referitoarc |2 i 5 stared Armel
(2) Publicitatca amplasatd pe fa1ada unvl spatlu comaselal se va diferentia fagd de flrma prin cutoare, forma sou dimensiune.
« Articolul 19- (1} Tn cazul firmelor Tuml fl le se vor dmplasa estfel inedt 38 asigure o lluminary unifotm3, cave s3 punid in
valoare ci3direa 41 care s3 nu deranjeze traficul puto §f pi i, pef fefind de el ale constructief sau flrmel.

{2) firmele Hlumlnate vor il amplasate la mini 3,00m de [a atvelut solulul,

(31 Firmele fuminate_ amplasnte Ja mal putln de 30m mnalisArily rutiere nu vor folas! culosite specifica acestora 5 nicl tumind

Itents
« Articolul 26 - {1) Pa str3zile de categoria [, 1l ¢ 1li, conférm tlasificAell provizute do teglsfagta in vigoare privind regimu] drumurilor, se pot
amglasa panourl publicitaze cu respectarea leglt sl a prevederilor din pr ful regul: locale de publicl Inclusly Anexa ne6 la
regix!amcnl.

~(2)F ile de micl df lunl, respectly tu suprafags Im3 do'2,20 mp, s¢ amplaseazd |2 o distontd de col putin 25,00 m pe sens
Intre panouri { Tune/ d3 pe sens de . - ‘

« {3) Panourile de mail di tual, veu f; imA de 36,00 mp, se amplascaz’ la o distant3 de cel putin 40,00 m pe sens
tatre panourt [suceesiune/cascad pe sens da panourd).

« {5) Sunt_exceptate_de ta prevedesile ailn. (2)44)_mijiozcele de publicitate. amplasate In Interdorul Jor ¢ lor enm
p tnelor, i inetor, parcusllor ¢ fale, parcuritor industriate, asthel definita in sonfarmitate €t feghlayialn vigoare.
- Articolul 27-- (1) Se Interzice yrea pe gl spatil pl e cu 13imea fal micA de 2,25 m, precum §) pe ronele vard diatre
trotuar sau spayiu I3l hila p it cu structur] proprie ¢l elemente de sustinere care
necesitd lendatfe. '
{2)Realitarea ef for de fundaref; gurScll stabllititil panoulul de reclama publicitord so executd

‘sbligatoriu ingropat, respectly sub cota suprafeel solihul/trotiarulul, ping fa alvelut solulul, Fundatla Incepe de {2 minlm 30
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1 b . [
o
L ]
emsub cota denlvel @ ful, nd astfel p stratulul garminatl
URGANIZAREA EXECUTARN LUCRARILOR : - Reipectaie Legra. ne. '50/1991 prlle\d nulod:ama exccutds lucrdriior de constructil, cu
modifichitle §i mmp!mﬂﬁ!c uterdoare §i Ordinul nz. 839/2009 pentru aprob; dotogice de apll a_LegH nr, 50/1991

privind, rares executdrl lucedrllor de constructit..
-Respe‘lm Htl ‘ar. 184/2013 prMnd imbunitifirea activithlilor de gospodisrcy protectla mediulul, kureu‘n:m - Infrumusetore a
fetatd prin: HCL nr.114/2017; Art,3 Persoandle fitice ¢ luridlce au urm3tearele obligatl: 1. 53 asigure o
pesmanents stare de nnﬁ]enle ln lnttrlnrul 3l in exterioril canstructlilar, pe terenurile pe tote le defin cu erice XYy, pe cile de acces,
precum § de Jur Imprejuru) fve 3. 53 gsigure conditll de Iglend prin operajlund de curdilre, derinsectle 5l deratizare a
Imobilelor gl Indmeror pe care le de;ln.a. :.5 asigure o' permanentd stare de curdiente 5l ordine 1a focurtle de depoxltare, €5t 5t depotitarea
corectS st estellta & osicarul fel de marfs, materie primd sau ambalaj. 5. s nigure o t stare de curdtanle, ordine §i igient la
tocurile de degoltans stabifite pentru resturlle menajere 5l toate Upurile de degeurd industriale, lncrie sau de altd naturﬂ 8. :a amena]eze
ramph pentru curdtarea vehlculelor care fes din:incinta organlz3ril de gantler. M.asociafifte de loeatard/proprl toril ec
Institutille sau lo fizlco-sunt obl 3 aslgure locurf special Jate dotate cu reciplonfl sau ¢ I pedctal pentru
:oledarea uunululul. aecesitlls mifloacelor de téansport speclafizate.” Art, § Constitule tle la le privind salub 3
} pmmqla dlul ‘urmﬁxoarelu 1apm- 10,Neasigurarea tuturar mndn;mnr pentm pt Imprastliertl
n cadrul sanllerernr ﬂ Tn 2003 Invecinats, o deseurnor, latelor de ¢ $i1, 3 mo? f s3u a pAmit 1 de ctre mua]e, ml”!oacn
e transport, curent] de ez s3u ploale §l nrasigurarea curdjenlél, Art.11 Constitule nti la te privind | fnerea ¢ f
mnmu:ﬁllotdeorlm!el. 3 le fapte: 3. Nelt Ssurllor de Impledicare a produrerl] ¢l rispandinil ""‘-sidlnlndntn
oq;an!xévi!nr de yanties, pe mseul lueflrilor edilitar. gospodSregti fpe amplasamentele de lucr3d pentru demotarea constructior, prn
p leare cuapda las; sau portlunilor de cl3dlre supuse demplvli; 4. Neasiglu‘area tuturor cnndl]lﬂor necesare, indusivprin.
dotarea ¢u beme’ ', , pentrs p trea Tmpriztied!ln cadrul santlerelar §f in 20na frvecinatd a dageurdlor, .2 falelor de
fi, a moford xau a fut de cé!re u!ila[e, mijloace do transpost, curendi de aer sau ploale, precum si neasigurarea
nxr.’azznlel. 6. Neimprejmulrea tu panourl alinate, Inscrpth cud lrea firmes §{ cu un aspect estetlc corespunzitosa
luer3rilor de constructll, Tn Umita suprafefelor legal aprobate, precum neatoperirea cu plasd a constructiilor exlstente In stare de
degradare sauaflateIn mnnruq!e,
- REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTAYIILOR DE URBANISM §f a regulamentelor lacale alerent - In cazul In eare swpul

solicltantuhs] nu soIncadroasd In provederile documentatlilor do urbanism aprobaté: nu este cozul;

Prezentul certificat de urbanism poate i utlizat I scopul dectarat pentruz

CONSTRUIRE IMOBIL 25+P+7-8E retras CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE; ORGANIZARE
DE SANTIER; AMPLASARE FIRMA LUMINOASA .

fath: Tn cal regimulul de lnahlme care prevede. setroger] suceessive ale nivelurilor, acestea te vor realiza astfel: uitlmele doua nivelurl
retrase sa varrétrage 75K, respectiv 505 din su iveluld Inferlor

Centificatul de urbanism nu tine| Ioc de autorlzatle da r.anstmlre/desﬂlntare sl -
. nu confers dreptul de 3 executa Iucr.’:rl de constructii.

5 DOBLIGATU ALE TITULARULUI CEATIFICATULLI DE UHBANISM. L
T scopt ebibordm ¢ tajle} pentru autard 3nlor de mnstmqu -de [de desii - solictantul se'va adresy autoritSil
pentru il AGEKI!A PENTRUPSOTECIMMEDIULUI CONSTANTA ~ strada Unititar, 23
In apficarea DlchmeI Consliyha BS/337/CEE (Directiva EIA) proving evaluarea cfestofor anumitor proiecte publice ¢l private Jsupra meditul, modificat3 prin

Cirectiva Congitubd 9/31/CE §) prin Disactiva C # 1 2003/35/CE pebvind h bEculud la elal planuri 9
progame in feglturd cu mcdlul i modx!kzrza Qu pedre fa ‘particparea puhﬂa.dul Sactesu! b Justitle, & Dirertivel B5/337/CEC 1 @ Directivl SE/61/CE, prin
mnlﬂanlde banlsn obug)lla e 3 Loty dutoritates tontonald de mediu pentry @ acwasta 53 arunxem <153 dedds, dupd o2z,
publicefpeivate Infista prolectelor Supune evalull Impactubid asuzrs medill.

I apicares perevedétiior Dtrzdlm Cansiledid 85]337[&'2 nrkur: ue emlum 3 da mediu se devlgoard dupd omi fiatidd do
urbaadur, anterior d d pentra uetd b3 $let public

[n vederea satistaceni. cenitolor oo peivira 1a procedura d: tmum a dultl da medly, i 3 pentry meditul 1tabile
mernizmul agigusinl consuitinl publics, ce ¢ pub flalk M35l unidt punct de vedere 6idal c privire [a raallzarea dnvestiglel in amnﬂ
curezullatelc cansultdet publice.-

In2ceste condlyils . ..
Dupd primires prerentitu) certlficat do uvb:ntsm luufarul are obligagla doa se presenta by autork: pentru ta mediut! fn vederea mlu&m

inigisle b Investife! § srablisl necesitSil cvaluded) efectelor aceiteia atupra medhuul, [a urma evatizdng thl glsle 2 tovegneed s va emite actil agminlsteathy al
actocttiil cmmpetente peatsy protectia muedluli,

'Tnmn;?aha(e ULl ; pentru protectia mediull ¢ cvatu3el efoctelor tiel asupra megiad } are cbhigagta
dea notific acést Fapt autcsiedt admardsiratiel pubscs ci ente cu riviry 3 menpnera cererii pentny 2utort exautdrg kucrdrilor da cons:

-In gunilain.care, dupd emizeeea cestdicatuhnl de pebaniem or ‘po parcutsu! desutisil prfedurll de evalyara a electelce invastifiel asupra medluh, softdeint
fenuny3 1a Intentia de reatizare  investitic), scesta are obilgdtla e a notifica aest lapz 2fJonthtd admymistratiél publice competente. -

6. CEREREA DE EMTTERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/! DESFIINT
-a) certificatul de urbanism {caple};

@ Jisotitd de urmatoarele documente:
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b dovada, In cople conform3 cu ariginalul, 3 Ntlului-asupra Imabliuld, teren §ifsau constructli 5i, dupd caz, extrasul de plae
eadastral actualizat ta zi 5l catrasul de carte funciard de Informare actualizat fa 21, in cazul h eare legea nu dispune altfel;

¢} documentayfa tehnic3- dupl caz (2 exemplare ariginale): o PAC, «P.O.E

¢} avnzeloy] acordurile stabilite pen certifleatu! de uebanism:

d.1) avize §i acordufl privind utilit3tile urbane §l inlrastructura (copie): ‘

d,1} avize §i acordur privind utilitatite urbane sl intrastructura {cople):

» alimentare cu ap8 {RAJA SA) o gaze naturale (ENGIE SA)

e canalizare (RAJASA) » telefonfzare (ORANGE COMMUNICATIONS ROMANIA 5A)
= glimentare cu energle electricd (RETELE ELECTRICE DOBROGEA SA) » AvizRCSand RDS 58;

* aviz SNTGN Transgaz 5.A. » Termoficare Constanta S.A

* documentatia P.A.C. va tontine evidentlerea pe planul de réele subterane §l canalizajia unica pentru curentl slabl.

Alte avize/acordurl: Acord notarlal veclnl, conform art. 612 din Cod Civll dac esto cazul; Acard notarlal veelnl, conform
art. 27 din ORDIN 835/2009-daca sumt necesare lucr3sl de Interventle la cl3dirle adiacente; Aviz DAE (Serviciul Cantracte st
Adminlstrarea Economlcd a Domenlulyl public §i privat), daci este cazul; Adresd Imobll; Cantract cu firm3 de colectare gl
transport deseurl Inerte; Acosd natarlal proprietari; Aviz Comlsla de Cireutajie, cu respectarea OUG or. 14/15,83.2023, cu
privire a reinc3rearea vehiculelor electrice.

d.2) avize 5l acordurl privind: e securitatea la'incendiu  « s3ndtatea populatlel e protectia civild

d.3) aulzefacordurl specifice ale adminlstratlel publice centrale gifsau ale serviciilor descentralizate ale acestora {(copie):
Avie Direcgia judejeand pentru Cufturll Canstanta; Ministeru? Turismulul; Statul Majar General; Minlsterul Afacerifor Interne; -
Adminlstrala Najionaid Apela Romang - Adminlstratia bazinal3 de ap8 Dobrogea - Litaral; Aviz MLAR.N, conform art. 86 din
Legea 21/2020 privind Codul Aerlan, dach este cazul.

d.4} studii de specialltate {1 exempiar original): Simulare tridlmenslonald; Studiu-de Tnsorire, dacd se Ineadreaz’ in
prevederile OMS nr. 119/2014; Deviz general conform-HGR nr. 502/2016; Studlu privind posibilitatea utllizdrii unor sisteme
alternatlve de eficlentd tidicatd In functle deo fezahilitatea acestora din punct de vedera tehnic, economic §l al mediulul
Inconjurdtor; Rapoit de conformare nZEB;

e) actul administratiu al autorititil competente pentra protectla mediuly! {cople);
{) documentele de plat ale urmataarelor taxe [copie}: Taxa AC (1% din valoarea Jucrdrilor, redusd cu 503 pentru locuinge),
Yaxa OAR/UAR {0,05% din valoarea lucrdrilos); Taxd reclama.

prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de [2 data emiterli.
PRIMAR, SECRETAR,GENERAL,

Fulvla Antogeld Dinescu 1

ARMITECT §EF,

Dan Petre Leu //\

Achltat taza de: 16,00 lei, conform 0.9, B.T. nr, 533 din 10/10/2024
Achitat taxa de; 17,00 foi, canform Q.P, B.T. fir. 636 din 22/11/2024
Prezentul certificat de urbanism 2 fost transmis soficitantulul direct fa data de /¢ 05. . M

Intocmit, Inspector iina Hudi
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» Oficiut de Cadastru i Publicitate Imobiliara CONSTANTA _Nr.cerera 3L
- Biroul de Cadastru §i Publicitate Imabiliara Constanta 2Ziua
24 Lina T1]
- Anul _2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA "7 Coa verincare
PENTRU INFORMARE 100157295504

. . ]
‘Carte Funciard Nr. 252180 Constanta ~ - '~ llm.llﬂll[‘lllll'

. C A. Partea |, Descrierea imobilului .
TEREN Intravilan : '

Adresa: Jud. Constanta, UAT Constanta, Loc. Mamala, Zona Hotel Scandinavia (LOT 2+3) - LOT 142

g:t e 35’352’?1': Nl suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al 252180 960 Teren imprejmuit; ’ ’
Constructil
Nr cadastral : . N .
Crt | \r. topografic Adresa . Observatil / Referinte

Al 252180-C1 Jud. Constanta, UAT Constanta, Loc. {S. construita la sol:76 mp; Anexa - Debarcader Suprafata
Mamaia, Zona Hotel Scandinavia (LOT [construita desfasurata = 76 mp -

243)-LOT 1+2
AL2 252180-C2 Jud. Constanta, UAT Constanta, Loc. |S. construita la sal:81 mp; Anexa - Debarcader. Suprafata
Mamaia, Zona Hotel Scandinavia {LOT |construita desfasurata = B1 mp

243)-LOT 1+2 i

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dfeptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
46339 / 14/04/2020
Act Notarial nr. 732, din 14/04/2020 emis de MAZILU LAVINIA;

Se infilnteaza cf. 252180 a imobiluiui cu nr. cad. 252180/Constanta ca| Al
urmare a alipirii urmatoarelor 2 imobile: !
Bl |~-nr.cad.24B852\¢f.248852; i
~- nr,cad.248853\cf.248853;

Act Aditional nr, 409, din 13/02/2009 emis de BNP BUDEI;
BS !se noteaza schimbarea destinatiei terenului in "Vile Turistice P+5-8E" | Al

i

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 248852/Cons(an;a inscrisa prin inchelerea nr. 72746 din 12/06/2018;]
! pozitie transcrisa din CF 246846/Constanta, inscrisa prin inchejerea nr. 44281 din 20/04/2017; pozitie transcrisa
! din CF 226998/Constanta, inscrisa prin incheierea nr. 6646 din 16/02/2009:

B10 {se noteaza schimbarea destinatiei terenului in "Vile Turistice P+5-8E" | Al AL2
[~ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 248853/Constanta, inscrisa prin mcheterea nr, 72746 din 12/06/2018;

pozitie transcrisa din CF 246846/Constanta, inscrisa prin incheierea nr. 44281 din 20/04/2017; pozitie transcrisa
din CF 226998/Constanta, inscrisa prin incheierea nr. 6646 din 16/02/2009;

301817/ 05/11/2025
Act Notarial nr. 2733, din 04/11/2025 emis de Anastase Eugen George;

B1e |Ntabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de schimb, dobandit prin| Al, Al,1 A1Z
Conventie, cota actuala 1/1 |
1) ARV CONSTRUCTII & DEZVOLTARE SRL

C. Partea lll. SARCINI

Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
. de garantie gl sarcinl - . )
301817 / 05/11/2025 .
Act Notarial nr. 2733, din 04/11/2025 emis de Anastase Eugen George;
C1 {intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare:2885090.23 LE] ! Al Al AL2
| 1) ELOX CONS SR.L ]
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1din3
€alra82 CANML AIWMALS e ir2as ¢3S CPaY.BNCpLID Tarmglm swrsnza 11 H
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Carte Funciara Nr. 252180 Comuna/Oras/Municipiu: Consranra.
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
252180 960
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.

DETALIt LINIARE IMOBIL

e

Date referitoare la teren

g’t cfgffgﬁg'; Lr:ll;,a. Su]()r;a;)a;a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte ‘
1 curti DA 960 - . . Teren delimitat de zidurite constructie
constructii intre punctele de contur 8-7-1 s
partial_intre_1-2: 2-3-8 neimprejmuit.
Date referitoare la constructil
< Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
i S. construita a3 sol:76 mp; Anexa -
All 252180-C1 constructii anexa 76 Cu acte|Debarcader. Suprafata construita desfasurata
= 76 _mp
m S. construita la sol:81 mp; Anexa -
Al2 252180-C2 constructii anexa 81 Cu acte|Debarcader. Suprafata construita desfasurata
=81 mp
Document care contine date cu caracter 1, protejate de ¢ derite Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
Sta o paTITL CFRTue 1o ) 3307, €DJY.3NCRI ro ey
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Carte Funciara Nr. 252180 Cormuna/Oras/Municipiu: Constanta

Lungime Segmente
1) Valorile lungimitor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)

1 2 26.299

2 3 18.183

3 4 18.184

4 5 4.593

5 6 21.908

6 7 18.175

7 1 18.186

= Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru,

*= Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Pentru acest imabil exista urmatoarele cereri nesolutionate:

Nr. Termen
crt Nr. cerere Data cerere eliberare Obiect cerere
1 312882 17-11-2025 18-11-2025 Rectificare

Extrasul de carte funciard generat prin sistemu! informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciar active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legisliatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de ila momentul generarli documentului.

Data si ora generarii,
17/11/2025, 16:06

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document: care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3'din 3

Exwrase pentfo rfnimars ann2 1o ereas epay.ancpl.ro Formular versignea 1.1

G
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L1

(6.4 Informatii de piats ]

22/07/2025, 14:02 Teren 200 mp cu dubla deschidere . pazitionat pe coit, vis & vis de Azil | Imobiligre.ro

hitps:/Avaw.i

Terentri constructii) Judetul Constanta ) Constanta) Faleza Nord ) Teren 200 mp cu dubla deschidere,

220.000 €

1,100.00 € / mp

Faleza Nord, Constanta

Rate de 13 4969 RON/luna ¢ simuleaz3 credit

Descriere teren

Teren 200 mp cu dubla deschidere , pozitionat pe colt, vis a vis de Azilul de
batrani de pe strada UNIRII.

Exista o constructie pe teren, aceasta poate fi demolata sau nu,
compartimentata in 5 camere, 2 baia, bucatarie si un garaj din caramida. A
fost folosita ca spatiu birouri.

Certificatul de urbanism este emis de curand, deci e valabil.

Pentru mai multe informatii si vizionare , va rugam contactati agentia:
07221%***  viritot pumaest Nicoleta Dumitrof

Citeste mai mult

[ Electricitate ] [ Apa ] [ Canalizare ]

Detalii teren

1D anunt: X0FJ0303G Actualizat in: 11 tulie 2025

Clasificare teren: Intravilan

Front stradal: - 20m
bikiare.ro/ofertan tii-d €-cC faleza-nord-200mp-261574184 72
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22/07/2025, 14:02 Teren 200 mp cu dubla deschidere , pazitionat pe colt, vis a vis de Azl | Imobiliare.fo

Nr. fronturi stradale: 2
o g
CUT. V - A 15
Sursa coef. urbanistici: . o “ - C'e;-tiiA’i(;atWUAl—'br;r;is—r;l
Regim inltime: S ” - 15m
Utilitati

Utilitati

" Utilitati in zona
Amenajare strazi

Asfaltate  Mijloace de transport in comun  lluminat stradal
Alte caracteristici

Teren Imprejmuit

Comision

https:/Awrww.imobiliare.ro/ofertafteren-constructii-de-vanzare-constanta-faleza-nord-200mp-261574184 22
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19/07/2025, 14:47 Teren intravilan, 396 mp deschidere 13,17 la strada Caiuti cu proiect S+P+1E | Imobiliare.ro

-

Anunt
> Vanzare) Terenuri constructii) Judetul Constanta Constanta)> Faleza Nord) Teren intravilan, 396

AT
g& L

1

GofmanEstale

275.400 € + TvA o

695.45 € + TVA/ mp
Faleza Nord, Constanta

Rate dela 7407 RON/lund € simuleaza credit

Descriere teren

P135031
Gofman Estate va propune spre VANZARE :

Teren de 396 mp, cu o deschidere de 13,17 la Strada Caiuti si o lungime de 30
mp ,al doilea lot dinspre strada Soveja
Terenul prezinta imprejmuire si detine un proiect de constructie pentru un

imobil de S+P+1E

Contactati-ne pentru detalii si programarea unei vizionari !

[ ElectricitaQ [ Apa ] LGazJ [ Canalizare ]

Detalii teren

1D anunt: XEFM13010 Actualizat in: 15 lulie 2025
Clasificare teren: Intravilan
P
https:/Awww.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-constanta-faleza-nord-396mp-2667096 43 112
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19/07/2025, 14:47 Teren intravilan, 396 mp deschidere 13,17 la strada Caiuti cu proiect S+P+1E | Imobiliare.ro

o

Nr. fronturi stradale: 1

Utilitati

Amenajare strazi

‘Asfaltate  Betonate . “Mijloace de transport in comun

lluminat stradal

Alte caracteristici

'Opor :

hitps:/Avww.imobiliare.ro/ofertafteren-constructii-de-vanzare-constanta-faleza-nord-396mp-266709643 . 2/2.
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19/07/2025, 14:47 Teren cu casa de demolat sau renovat zona Delfinariu | Imobiliare.ro

320.000 €

851.06 € / mp

Delfinariu, Constanta

Rate de la 7.232 RON/lund € simuleazd credit

Descriere teren

plaja.

LElectricitate ] ( Apa ] [ Canalizare ]

Detalii teren

Clasificare teren:
Front stradal:

Nr. fronturi stradale:

Utilitati
Destinatie

hitps:/fwww.imobiliare rofofertalteren-constru ctii- de-vanzare-constanta-delfinariu-376mp-233589943

Teren cu casa demolabila sau renovabila in suprafata de 376mp cu o
deschidere la strada de 12,40ml situat in zona Delfinariu foarte aproape de

ID anunf: X20S030IK Actualizat in: 21 Octombrie 2024

Intravilan

124m

113
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19/07/2025, 14:47 ' Teren cu casa de demolat sau renovat zona Delfinariu | Imobiliare.ro

Rezidential = - Comercial ! De vacani '

Amenajare strizi
- Asfaltate . Betonate * ' Mijlaace de transport in comun '

lluminat stradal -

Alte caracteristici

‘Accesauto - Teren Tmprejmuit .

Comision

1%

Vecinatati:

Banci,Magazine alimentare,Spatii comerciale.

Puncte de interes

Mijloace transport ;

‘ Cap Linie 102N Coborare i

Statii autobuz aprox. 282m

Q’ Fosta bucld de Tntoarcere.a tramvaiului 102

Statii autobuz . aprox.308 m

@ Cap Linie 102N Urcare
Statij autobuz aprox. 314 m

Statia Faleza Nord, Linia 102N
. Statii autobuz aprox. 356.m. |

Vezi toate optiunile

e v B P S mim ot anmmaem o s

Scoala

‘ rs

: o Spiru Haret - New building (en)

hitps:{finww.imobiliare.rofoferta/teren-constructii-de-vanzare-constante-delfinariu-376mp-233589943 o8
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18/07/2025, 14:47

Scoli

Liceul Energetic

Scoli

Gradinita Nr. 45

Gradinite

g Universitatea Spiru Haret

Universitati

Recreere

@ Parc

Parcuri

@ Teren sportiv

Teren cu casa de demolat sau renovat zona Delfinariu | Imobiliare.ro

aprox. 577 m
aprox. 694 m
aprox. 747 m

aprox. 1249 m

Vezi toate optiunile

aprox. 428 m .

' Terenuri sport aprox. 603 m
!
: 9 Mega Image Shop&Go
: Supermarket aprox. 646 m
@ Piata Chiliei
Piete publice aprox. 1691 m
Vezi toate optiunile
’; hnps:l/www.imobiliare.rolofertelteren-constmcﬁi-dé-;/enzare-constanta—delfinariu-376mp—233589943 33

Raport de evaluare

4l/Pagind



Evaluator Autorizar Androniu ulian Cosmin

| 6.5. Amplasament
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201489, :

; {
i 1
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|6.6. Fotografii [

| ' ‘ ey Mo 5
il h ol s ’
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CONTRASHMNEAZ A

1 SECRETAR s -
PRESEDINTE SEDNTA FULVIA Apedy L NER

L MARIGS TOLCH ElAd

E’é(‘ju
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