MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 100

privind aprobarea schimbului ce are ca obiect aprobarea schimbului ce are ca
obiect terenurile situate in municipiul Craiova, str.Aries, nr.8 si str.Aries, nr.6A

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
30.08.2012;

Avand in vedere raportul nr.107082/2012 intocmit de Directia Juridica,
Asistenta de Specialitate s1 Contencios Administrativ prin care se propune aprobarea
schimbului ce are ca obiect terenurile situate in municipiul Craiova, str.Aries, nr.8 si
str.Aries, nr.6A si rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
Municipiului Craiova nr.44, 45, 46, 47 s1 49/2012;

In conformitate cu prevederile Legii nr.7/1996 a cadastrului si a publicitatii
imobiliare, republicata si ale Codului Civil;

In temeiul art.36 alin.2 lit. ¢, art.45 alin.3, art.121 alin.2 si 4, art.123 alin.1 si1
art.61 alin.2 din Legea nr.215/2001, republicatd, privind administratia publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba dezmembrarea  terenului care apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in str.Aries, nr.8, in suprafatd de 346 mp. din acte
(350 mp. din masuratori), in doua loturi, dupa cum urmeaza:

- Lotul nr.1, in suprafata de 115 mp.;
- Lotul nr.2, in suprafata de 235 mp.,
identificate in anexa nr.1 care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2. Se aprobd schimbul ce are ca obiect terenul in suprafatd de 115 mp., situat in
str.Aries, nr.8, proprietatea privatd a municipiului Craiova, §i terenul in
suprafatd de 76 mp., proprietatea privatd a numitilor Ciolofan Mircea Sorin si
Ciolofan Alina, situat in municipiul Craiova, str.Aries, nr.6A, inscris in cartea
funciara nr.58265 Craiova, cu numar cadastral 22377.

Art.3. Se aproba Insusirea rapoartelor de evaluare ce fac obiectul schimbului prevazut
la art.2 din prezenta hotarare, conform anexelor nr.2 si nr.3 care fac parte
integranta din prezenta hotarare.

Art4. Se Tmputerniceste Primarul Municipiului Craiova sa reprezinte municipiul
Craiova in fata notarului public si la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Dolj, in vederea incheierii si semnarii contractului de schimb si Indeplinirii
conditiilor de publicitate imobiliara prevazute de lege.



Art.S. Cheltuielile ocazionate cu realizarea autentificarii si indeplinirii conditiilor de
publicitate imobiliard prevazute de lege, vor fi suportate de municipiul Craiova.

Art.6. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locald, Directia Juridica, Asistentda de Specialitate si
Contencios Administrativ, Directia Patrimoniu, Directia Economico -—
Financiara, Ciolofan Mircea Sorin si Ciolofan Alina vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

SECRETAR,
Traian Alexandru Corneliu BETIU Nicoleta MIULESCU



Schita topografica scara 1:200

(©)

_ Butarescu Viorica :
Butarescu Constantin

@

/ Ciolofan Mircea Sorin
e Ciolofan Alina




S.C.OMFA EXIM SR.L.- CRAIOVA
B-DUL. CAROL I , NR. 43 (fostnr. 45), TEL. 0251 / 413 975
0744 203 298 ; J16/33/94, COD FISCAL 5154485

ANEXA NR.2 LA HOTARAREA NR.100/2012

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Traian Alexandru Corneliu BETIU

R A P O R T

DE EVALUARE

Teren intravilan
situat in Municipiul Craiova, str, Ariel ], nr 8 , judeul Dolj.

Sinteza valorilor nu conlJine T.V.A.

abordare prin piata | conform notari publici

lei euro lei euro
valoare teren= 821766 | 178188 274402 59500

Cursul de referin(][]
1€ =4.6118 lei

PROPRIETAR : Municipiul Craiova,Prim[tia
Municipiului Craiova ,str. A.I.Cuza, nr.7, Craiova ,Dolj.,.

Tulie 2012

MEMBRU TITULAR EXPERT EVALUATOR AL ASOCIATIEI
NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA

ing. Cojocaru [Jtefana



RAPORT DE EVALUARE
CAPITOLUL 1
- GENERALITIIT.

1. Titularul temei: Municipiul Craiova,Prim[Jtia Municipiului Craiova
,str. A.I.Cuza, nr.7, Craiova ,Dolj.,.

2. ConlJinutul temei :prin comanda din 27.07.2012 titularul temei [In calitate de
expropiator , solicit| [Intocmirea unui raport de evaluare pentru terenul [/n
suprafa || de 350 mp situat [In Craiova ,str, Arie[ |, nr. 8. Jude!lul Dolj .

3. Proprietar Municipiul Craiova,Prim[Jtia Municipiului Craiova ,str.
A.I.Cuza, nr.7, Craiova ,Dolj.,.

4. Scopul : estimarea valorii de piall[] aterenului nominalizat la punctul 2, [In
vederea realiz( rii unui schimb de teren necesar pentru realizarea lucr(rii”pasaj
denivelat subteran pe sub intersec(ia str(zii Ariel] cu str. A.I.Cuza [i, respectiv cu
str. Cmp(iratul Traian”,.

5. Executantul lucr(rii : S.C. OMFA EXIM S.R.L. cu sediul in Craiova, b-
dul. Carol I, nr. 45, Craiova, Jud. Dolj, reprezentat!! prin expert evaluator
membru titular al Asocialliei Nallionale a Evaluatorilor din Romadnia, inginer
Cojocaru [tefana , cu legitimallia nr.11607.

Firma are urm!toarele obiecte de activitate:

- consultan[![] in constric[lii

- certificate de audit termic.

- documentalii de cadastru pentru inscriere in cartea funciar(! .

- verificllri de proiecte structuri beton

- evalulri pentru garanllii , reevalullri active corporale pentru inregistriiri
contabile,

-lucrlri topografice de trasri construclii ,nivelment, cartograme terasamente.

6. Data de referinl ][] .28.07.2012

Data constat rilor ['n teren 28..07.2012 - inspecllia propriet[/[)ii a fost realizatl]
de clltre expert evaluator inginer Cojocaru [Itefana, in prezenlla [i cu acordul
proprietarului. Au fost preluate informallii referitoare la proprietatea de
evaluat (/i s-au realizat fotografii din care rezult[] amenajarea aleilor [Ji a grl/dinii

7.Situallia juridic(l:
Dreptul de proprietate: conform standardului international IVS 230/ 2011 punctul
C1 (a), titularul acestui drept, are un drept absolut de a poseda [i dispune de teren
"'i de orice cll!diri existente pe acesta, in mod perpetuu, supus doar unor drepturi
subordonate [ i unor ingr(|diri stabilite prin lege.
Conform declaraliei proprietarului acesta are wun drept absolut asupra
propriet][ii, iar proprietatea nu este grevatl] de sarcini in favoarea altor
creditori . Toate aceste informallii au fost considerate credibile alla cum declar!’
proprietarul.



La solicitarea evaluatorului, proprietarul a prezentat ca documente de
proprietate :

" documentallie cadastrall| cu nr. 201702 [i carte funciar[| nr. 201702 a localit[/[ii
Craiova.

8. Valoarea ; In raport se estimeaz(] valoarea de pial |l a propriet(/[ii imobiliare
alla cum este definit[] in standardul internallional de evaluare IVS edillia 2011,
Cadru general paragraful 30 ” valoarea de piati este suma estimatid pentru care un
activ ar putea fi schimbat la data evaludrii ,intre un cumparitor hotirat si un vanzator
hotarat , intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile

au actionat fiecare in cunostintad de cauza , prudent si fira constrangere”.

Abordarea evalullrii este conform prevederilor standardului IVS 310/2011 punctul
4 unde se arat!! c[!,in mod normal, tipul valorii va fi valoarea de pialll! care este
valabild la data evaludrii, valoare care nu poate fi atinsd [In cazul ,cand atat
condil liile pielei ,cat [i situalliile de tranzac(lie pot fi diferite ..

CAPITOLUL 2
IPOTEZE, CONDI'II LIMITATIVE, BAZI DE EVALUARE.

Terenul este evaluat [In urm[Jtoarele ipoteze [Ji condillii limitative .
2.1( terenul este plan (i liber de sarcini , utilit | lile fiind [In zon[]

2.2. condillii limitative;

| selectarea metodelor de evaluare cat [1i modalitl][lile de aplicare s-au fllcut
avand in vedere statutul actual al propriet!/[ii supuse evalullrii, astfel incat
valorile estimative s[! conducl! la o valoare cat mai apropiatl! de cea de piallll.
I la elaborarea lucrlrii au fost lualli in considerare tolli factorii care au
influen![J asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informallie.

! evaluatorul prezint! in raport elemente descriptive, schille, pentru a da o
imagine cat mai complet(] asupra dimensiunilor [li stlrii acestuia astfel ca
plrlile implicate sl poatl! face aprecieri cantitative [li calitative.

[evaluatorul nu poate fi fllcut responsabil pentru aspectele de naturl] juridic!
ale terenului sau ale patrimoniului imobiliar.

I se presupune cl| actele de proprietate sunt valabile, evaluatorul neasumandu-si
nici o responsabilitate privind descrierea situalliei juridice a proprietllii;
[proprietatea este evaluatl] ca fiind liber! de orice sarcini, cu excepllia celor
specificate in prezentul raport;

[Ise presupune o stllpanire responsabill! [i oadministrare competent(] a
propriet]lii;

informalliile furnizate sunt considerate a fi autentice flir[! a se garanta precizia
acestora ;

"Ise presupune cl] nu existl| aspecte ascunse sau nevizibile ale propriet(][lii,
subsolului sau structurii care ar avea ca efect o valoare semnificativ diferit(] .

" autorul raportului nu-lJi asuml! nici o responsabilitate pentru astfel de situal'ii
sau pentru obllinerea studiilor tehnice necesare .

Ise presupune cl| proprietatea este in deplinl! concordan(![! cu toate
reglementlirile locale [Ji nallionale privind mediul inconjurlltor, cu excepllia
neconcordan(lelor expuse [li descrise in prezentul raport;

I se presupune cl] proprietatea este conform(! cu toate reglementlirile i
restric[liile urbanistice .



[l evaluatorul illi asum[! intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in
prezentul raport de evaluare.

2.4. baza de evaluare .

Evaluarea se bazeazl! pe informallii primite de la :

[l proprietar, agenlJii imobiliare care acllioneazl] in zonl], mica publicitate,
vecini, , societ![]i de construc!lii, oferte de vanz[ri terenuri listate pe web .
Clucrllri de specialitate ,cursul de evaluare a proprietl/[lilor imobiliare, buletinele
informative editate de clltre AN.E.V.A.R.

" lucrlri de specialitate editate de MATRIXROM Bucurelti;

"I documente puse la dispozillie de clltre beneficiar.

[ proprietatea a fost inspectatl! personal de evaluator in prezenl'a [li cu acordul
proprietarului .

Clutilizarea raportului ['n alte scopuri decéat cel menm!(ionat la punctul 4 capito;ul 1
atrage dupl! sine pierderea valabilit[][ii acestuia iar iar evaluatorul nu poate fi
fllcut rlIspunziitor de consecinllele unei astfel de situallii .

CAPITOLUL 3.
DESCRIEREA PROPRIETLOII IMOBILIARE.

3.1 Amplasament .
[ITerenul care trebuie evaluat , este situat [In Craiova, str. Ariel] nr. 8
(proprietar : Municipiul Craiova,Prim[/tia ,Municipiului Craiova ,str.
A.1.Cuza, nr.7, Craiova ,Dolj.,.
[Isuprafalla care se evalueazl! este de 350 mp
"din punct de vedere zonal , acesta este pozilionat [In zona A a Municipiului Craiova
"l vecinatati :
la N Ciolofan Mircea Sorin [li Ciolofan Alina
la S - teren Municipiu Craiova [i str. Carada, nr.15
laE - str, Ariel].
laV - imobil str. Carada, nr. 13.
1 documentallie cadastralll cu nr. 201702 [i carte funciarl! nr. 201702 a localit[]Jii
Craiova .
| dotarea terenului , zona dispune de toate utilit/ [ ]ile .
CAPITOLUL 4.
EVALUAREA PROPRIETIITII IMOBILIARE

Pentru estimarea valorii de pialll!, se au [In vedere prevederile standardelor
internallionale de evaluare IVS edillia 2011, cadru general , ['n sensul c[] abordarea
evalullrii va fi realizat[] prin pialll].

ABORDAREA PRIN PIA[][]
Metoda utilizeaz[] procesul in care estimarea valorii de pialll] se face prin
analiza piellei care constl! in compararea unor proprietl![li similare cu cea
evaluatl] . Premisa major[] a acestei metode este cl] valoarea de piallll a
proprietl/[Jii imobiliare este 1in relallie directl! cu prellurile unor propriet!/[]i
competitive []i comparabile .

Analiza comparativl! se axeazl] pe asem[Inllrile [li diferenllele intre
propriet[][Ji i tranzacllii care influenlleaz[! valoarea .
Etapele parcurse in aplicarea abord(lrii prin piallll sunt :

[ cercetarea piellei pentru a oblline informallii despre tranzacllii de propriet(][]i
imobiliare ce sunt similare cu proprietatea evaluat!|.
1 verificarea informalliilor prin confirmarea cl! datele obllinute sunt reale (i
corecte [Ji c[] tranzaclliile au fost obiective .



[lcompararea proprietl]llilor selectate cu proprietatea evaluatl! utilizand
elementele de comparallie [Ji ajustarea adecvatl] a prellului de vanzare
cumplirare a fiecllrei proprietl/[li comparabile ;
[l analiza rezultatelor evalullrii []i stabilirea unei valori sau o marjl! de valori
[lalegerea criteriilor de comparallie depinde de scopul evalullrii [Ji de natura
proprietl[lii .
[lelementele de comparallie sunt caracteristici ale proprietl!ilor []i tranzaclliilor
imobiliare care au drept consecin[|[] variallii ale preturilor pliitite pe pialla
imobiliar(] .
Ca elemente de comparallie cu caracter nelimitativ se men!lioneazl| :
Idrepturile de proprietate .
1 condillii de finan[lare.
I condilliile de vanzare.
[ condilliile piellei.
"I localizarea .
"I caracteristicile fizice .
[I caracteristicile economice .
1 utilizarea .
[Idotarea .
Efectuarea analizei comparative presupune urm!/toarele etape :
“lidentificarea elementelor de comparallie ce afecteaz[| valoarea tipului de
proprietate evaluat ;
"lcomparallia atributelor fieclrei propriet[![li comparabile cu cele ale
propriet[][ii evaluate [li aprecierea diferenllelor pentru fiecare element de
comparallie ( cantitativ []i calitativ)
" obllinerea corecliei nete pentru oferte comparabile (/i aplicarea ei asupra
prellului (sau a chiriei) .
[analiza rezultatelor evalullrii [li alegerea valorii sau a intervalului de valori ;
Intrucat este cunoscut numai prellul ofertelor comparabile, coreclia se face
asupra acestui prel] pentru a ajunge la estimarea propriet[][]ii evaluate .
Ofertele din analiza piellei imobiliare care necesitl! cele mai mici corec!lii
brute vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale .
Analiza preliminar(] a piellei imobiliare
[l pialla .standardul internallional de evaluare IVS edillia 2011, cadrul general
paragraful 11 definellte pialla astfel “Pialla este mediul in care bunurile [li
serviciile se comercializeaz[] intre vanz[ltori [li cumplir(tori, pri mecanismul
prellului . Conceptul de piallll presupune c[! bunurile sau serviciile se pot
comercializa f[Ir[] restrictii intre vanz[tori ['i cump[lr[tori .Fiecare parte va
reaclJiona la raporturile dintre cerere [li ofert’] [lila alllifactori de stabilirea
prellului, ca [lila propria lor inlJelegere a utilitl![ii relative a bunurilor sau
serviciilor [i la nevoile [i dorinlele individuale” .
Sectorul imobiliar, din anul 2008 panl! in prezent este int-un regres continuu,
oferta fiind mult mai mare decat cererea, criteriu care conduce la scaderea valorii
proprietatilor imobiliare..
1 analiza cererii.
Cererea de cumplrare redusl].
1 analiza ofertei.
Oferte de vanzare mari i in continull crelltere
1 echilibrul piellei imobiliare .



Din analiza efectuat! , se poate afirma cl] pialla imobiliar[] rezidenllialll in
zona 1in care este amplasatl! proprietatea , prezintl! dezechilibru in sensul cl]
cererea este foarte redusl| falll] de ofertl].

Conform standardelor internallionale IVS 2011 cadrul general paragraful 57 se
prevede;”abordarea prin piallll oferl] oindicallie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice s-au similare, al cl/ror prel!se cunoallte”.De
asemenea conform paragrafului 58 din acelalli standard se prevede:

"Prima etapl] a acestei abord[ri, este ob[Jinerea pre'urilor de tranzallionare a
activelor identice sau similare tranzacllionate recent pe pialll], Dacl! existl]
pulline tranzacllii recente ,de asemenea poate fi util sL| se ia in considerallie
prellurile activelor identice sau similare care sunt listate pe web, sau oferite spre
vanzare , cu condillia carelevan[la acestor informallii s fie clar stabilitl] i
analizat[| critic. Poate fi necesar ca prelul altor tranzac(liisl| fie corectat pentru
areflecta orice diferen[][] fall[] de condilliile tranzaclliilor efective [lis[] fie
definit tipul valorii [li orice ipoteze care urmeaz[| sl fie adoptate pentru
evaluarea care se realizeaz!|.. Pot exista diferenlle intre caracteristicile juridice,
economice ale activelor din alte tranzacl[lii, fall[] de cele ale activului evaluat”.

Analizdnd ofertele listate din anun(lurile publicitare de pe web din

28.07.2012.. rezult(] :
EVALUAREA TERENULUI

A Teren de vanzare in craiova, Dolj, calea bucuresti, POSTA
Pret/mp: 350 EUR
S =300 mp Telefon: 0728.991.233(Valabila din 25/07/2012

B Teren de vanzare in Craiova, Dolj, Liceul Sanitar, Sfintii Apostoli
(valabila din 18/07/2012,
300 euro/ mp , 274 mp, Telefon: 0251.418.584

C Teren de vanzare in craiova, Dolj, brazda, strandul Nicolae Titulescu
(valabila din 25/07/2012) 400 eur/mp mp = 2127, front =20 m
Telefon: 035140 25 68

Punand informatiile obtinute sub forma condensata obtinem :

teren care se evalueaza

teren ,str Aries nr. 8 Craiova lei/mp

suprafata mp . 350

valoare evaluata ?
TERENURI SELECTATE lei/mp | euro/mp

A teren Craiova Calea Bucuresti Posta

oferta lei/mp.
tel. 0728.991.233 1614 350

B.teren Craiova liceul Sanitar str. Sf. Apostoli
oferta lei / mp 1384 300
tel 0251.418.584




C . Teren Brazda strandul Nicolae Balcescu

teren

oferta de pret lei/ mp

1845 400

tel, 035140 25 68

Modul cum au fost aplicate coreclliile elementelor de comparallie [i rezultatele
sunt prezentate in urm!toarea grilll de calcul :

1 | euro= 4.6118 | lei

Elementul de Proprietatea Proprietati comparabile
comparatie de evaluat | A B C
Oferta de pret 1614 1384 1845
coeficient de negociere 0.85 0.85 0.85
corectie 242 208 277
pret corectat 1372 1176 1568
Dreptul de proprietate integral integral integral integral
transferat % 0 0 0 0
Corectie (+/- 5%) 0 0 0
pret corectat 1372 1176 1568
Conditii de finantare cash similare similare similare
Corectie (+/- 2%) 0% 0% 0%
corectie 0 0 0
pret corectat 1372 1176 1568
Conditii de tranzactie normale normale normale normale
Corectie (+/-20%) 0% 0% 0%
corectie 0 0 0
pret corectat 1372 1176 1568
pozitia in zona f. central central central central
Corectie ( <+200 % ) 50% 50% 50%
corectie 686 588 784
pret corectat 2058 1764 2352
conditii de fundare bune bune bune bune
Corectie (+/-10% 0.00% 0.00% 0.00%
corectie 0 0 0
pret corectat 2058 1764 2352
spatii comerciale +institutii f. bune bune bune bune

ajustare <25% 10% 10% 10%
corectie 206 176 235
pret corectat 2264 1940 2587
gradul de ocupare 0-20% 0% 0% 0% 0%
coeficient de corectie 0% 0% 0%
corectie 0 0 0
pret corectat 2264 1940 2587
estetica , gradini stc refacere nu nu nu
Corectie (<20 %) 10% 10% 10%




corectie 226 194 259
pret corectat 2490 2134 2846
utilitati publicedupa refacere bune medii medii medii
coeficient de influenta<20% 10% 10% 10%
corectie 249 213 285
pret corectat 2739 2348 3131
pret in euro 594 509 679
Corectie totala bruta, lei 1609 1379 1839
pretul de vanzare) lei/mp= 2348
suprafata terenului = 350
lei euro
2348 509
Valoare totala = SxPret= 821766 178188
Comparabila B avand corecllia totall] brutl! cea mai micl! , are prioritate in
selec(lia valorii finale .
Valoarea terenului conform preturilor utilizate de birourle
notariale iau urmatoarea forma
Extras de la notarii publici pentru terenuri in Municipiul Craiova
Muni cipiul Craiova pret unitar teren zona A = 1784 lei/ mp
170 euro/mp
Cu aceste preturi valoarea terenului [nsuprafal!l! de 350 mp ar deveni :
valoaraa pe mp de teren cf.preturilor notarilor publici
lei | euro
Muni cipiul Craiova pret unitar teren zona A = | 784 | 170
valoare teren = aria expropriata x pretul unitar = | 784 | x 350 | =| 274402 | lei
valoare teren = aria expropriata x pretul unitar = | 170 | x 350 | =]59500 |euro

Concluzii ,
Din analiza raportului , se observa ca valoarea estimativa a
terenului la data de28.07.2012 care se prezinta astfel :

abordare prin piata | conform notari publici
lei euro lei euro
valoare teren= | 35219 7637 11760 2550
Concluzii ,

Valoarea estimata a terenului la data de 28.07.2012 este :

abordare prin piata

conform notari publici

lei

euro

lei

euro

valoare teren=

821766

178188

274402

59500

Membru titular expert evaluator A.N.E.V.AR.,,

Ing. Cojocaru [Itefana

Verificat
Membru titular expert evaluator A.N.E.V.AR.,
Ing. Cojocaru lon




S.C.OMFA EXIM SR.L.- CRAIOVA
B-DUL. CAROL I, NR. 43 (fostnr.45), TEL. 0251 / 413 975
0744 203 298 ; ]16/33/94, COD FISCAL 5154485

ANEXA NR.3 LA HOTARAREA NR.100/2012

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Traian Alexandru Corneliu BETIU

R A P O R T

DE EVALUARE

Teren (expropriat pentru utilitate public()
situat in Municipiul Craiova, str, Arie( ], nr 6A , jude(ul Dolj.

Sinteza valorilor nu conlJine T.V.A.

abordare prin piata | conform notari publici

lei euro lei euro
valoare teren= 178441 | 38692 59584 12920

Dacl! se recurge la varianta de schimb se aplicl| prevederile de la punctul B din
concluzii .
Cursul de referin[|[]
1€ =4.6118 lei

PROPRIETAR : Ciolofan Mircea Sorin []i Ciolofan Alina ,
cu domiciliul in Municipiul Craiova, str, Arie(], nr 6A , judelul Dolj

Tulie 2012

MEMBRU TITULAR EXPERT EVALUATOR AL ASOCIATIEI
NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA

ing. Cojocaru [tefana



RAPORT DE EVALUARE
CAPITOLUL 1
- GENERALITIIT.

1. Titularul temei: Municipiul Craiova,Prim[Jtia Municipiului Craiova
,str. A.I.Cuza, nr.7, Craiova ,Dolj.,.

2. ConlJinutul temei :prin comanda din 27.07.2012 titularul temei [In calitate de
expropiator , solicit| [ Intocmirea unui raport de evaluare pentru terenul [/n
suprafa![| de 76 mp situat [In Craiova ,str, Arie[ |, nr. 6A. Judellul Dolj ,teren care
urmeaz/] s[| fie expropriat pentru utilitate publicl].

3. Proprietar ( expropriat): Ciolofan Mircea Sorin (i Ciolofan Alina, cu
domiciliul in Municipiul Craiova, str, Arie(], nr 6A , judel[lul Dol;j.

4. Scopul : estimarea valorii de piall[| aterenului nominalizat la punctul 2, care
urmeaz!| sl fie expropriat, sau achizillionat (cump(rare sau schimb) [In vederea
realizlrii lucrlIrii”pasaj denivelat subteran pe sub intersec(lia strlzii Ariel] cu str.
A.L.Cuza i, respectiv cu str. [/mp[iratul Traian”, estimare care urmeaz/ ' s[]
constiuie cuantumul despligubirilor la care este [Indreptl![lit expropiatul [In
bani sau ['n natur[! prin schimburi de teren .

5. Executantul lucr(rii : S.C. OMFA EXIM S.R.L. cu sediul in Craiova, b-
dul. Carol I, nr. 45, Craiova, Jud. Dolj, reprezentat!! prin expert evaluator
membru titular al Asocialliei Nallionale a Evaluatorilor din Romadnia, inginer
Cojocaru [tefana , cu legitimallia nr.11607.

Firma are urm! toarele obiecte de activitate:

- consultan[![] in constric[lii

- certificate de audit termic.

- documentalii de cadastru pentru inscriere in cartea funciar( .

- verificllri de proiecte structuri beton

- evalulri pentru garanllii , reevalullri active corporale pentru inregistriiri
contabile,

-lucr[ri topografice de trasri construclii ,nivelment, cartograme terasamente.

6. Data de referin(/[] .28.07.2012
Data constat rilor ['n teren 28..07.2012 - inspecllia propriet[/[)ii a fost realizatl]
de clltre expert evaluator inginer Cojocaru [tefana, in prezenlla [i cu acordul
proprietarului. Au fost preluate informallii referitoare la proprietatea de
evaluat (/i s-au realizat fotografii din care rezult[] amenajarea aleilor [Ji a grl/dinii

7.Situallia juridic(l:
Dreptul de proprietate: conform standardului international IVS 230/ 2011 punctul
C1 (a), titularul acestui drept, are un drept absolut de a poseda (i dispune de teren



i de orice cll!diri existente pe acesta, in mod perpetuu, supus doar unor drepturi
subordonate [ i unor ingr(|diri stabilite prin lege.

Conform declaraliei proprietarului acesta are wun drept absolut asupra
propriet][ii, iar proprietatea nu este grevatl] de sarcini in favoarea altor
creditori . Toate aceste informal'ii au fost considerate credibile alla cum declar(’
proprietarul.

La solicitarea evaluatorului, proprietarul ( expropriatul) a prezentat ca documente
de proprietate :
| contract de vanzare -cump!Irare cu clauz[| de [Intrellinere autentificat sub nr.
5570 /03.12.2009 BNP [Itef[ Inescu Floriana str. Unirii,bl.2 ap. 3 Craiova -Dolj.

" documentallie cadastrall| cu nr. 22377 [i carte funciar[| nr. 58265 a localit [ ii
Craiova.

"I schilla topografic/| prin care expropriatul Ciolofan Mircea Sorin ar fi de acord
cu schimburi de teren .

8. Valoarea ; in raport se estimeaz(] valoarea de pial 1l a propriet(/[lii imobiliare
alla cum este definit[] in standardul internallional de evaluare IVS edillia 2011,
Cadru general paragraful 30 ” valoarea de piati este suma estimatid pentru care un
activ ar putea fi schimbat la data evaludrii ,intre un cumparitor hotirat si un vanzator
hotarat , intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile

au actionat fiecare in cunostintad de cauza , prudent si fira constrangere”.

Abordarea evalullrii este conform prevederilor standardului IVS 310/2011 punctul
4 unde se arat!! c[!,in mod normal, tipul valorii va fi valoarea de pialll! care este
valabild la data evaludrii, valoare care nu poate fi atinsd [In cazul ,cand atat
condil liile pielei ,cat [i situalliile de tranzac(lie pot fi diferite ..

CAPITOLUL 2
IPOTEZE , CONDI'II LIMITATIVE, BAZI DE EVALUARE.

Terenul este evaluat [In urm[Jtoarele ipoteze [Ji condillii limitative .

2.1 terenul este plan [Ji cu amenajliri de suprafall[] [Ji estetic[] (grl/din(] de
flori (i alei auto [li pietonale)

" [lmptrejmuire cu gard metalic, por(/i [i panouri de tip policarbon.

['rellele subterane de utilitl![li ap[/,canal, electrice [li gaze .

2.2. Municipiul [In calitate de expropriator, prin organele din subordine

va trebui s[] rezolve pe cheltuiala sa urm(toarele probleme :

| proiectul la nivel de detalii de execullie pentru sistematizarea zonei cu precizarea
traseului [ /mprejmuirii , amplasarea por!ilor de acces , racordarea cur! ii
expropriatului cu trotuarul (/i strada Ariel .

[Ireproiectarea racordurilor de utilit[/[)i cu reamplasarea (/i executarea acestora
inclusiv, acordurile (/i autorizalliile de execullie, care s[] asigure funcllionarea
"'n siguran[![] a imobilelor din curtea expropriatului.

_reproiectarea aleilor (i reamenajarea gr(!dinii expropriatului ['n cazul [In care
are loc schimbul de teren conform cererii proprietarului din data de 20 iulie 2012.
"[Intocmirea formelor legale (modificari de c[Ir[/i funciare, dezmembrari, alipiri,
acte notariale etc) pe cheltuiala expropriatorului.

2.3. condilii limitative;



| selectarea metodelor de evaluare cat [1i modalitl][lile de aplicare s-au fllcut
avand in vedere statutul actual al propriet!/[ii supuse evalullrii, astfel incat
valorile estimative s[] conducl] la o valoare cat mai apropiatl! de cea de piallll.
1 la elaborarea lucrlrii au fost lualli in considerare tolli factorii care au
influen /] asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informallie.

[ evaluatorul prezintl! in raport elemente descriptive, schille, fotografii ale
imobilului , pentru a da o imagine cat mai completl] asupra dimensiunilor (i
stllrii acestuia astfel ca plirllile implicate sl poatl| face aprecieri cantitative [i
calitative.

[evaluatorul nu poate fi fllcut responsabil pentru aspectele de naturl] juridic
ale terenului sau ale patrimoniului imobiliar.

I se presupune cl| actele de proprietate sunt valabile, evaluatorul neasumandu-si
nici o responsabilitate privind descrierea situalliei juridice a proprietl)lii;
[proprietatea este evaluatl] ca fiind liber! de orice sarcini, cu excepllia celor
specificate in prezentul raport;

[Ise presupune o stllpanire responsabill! [i oadministrare competent(] a
propriet]lii;

informalliile furnizate sunt considerate a fi autentice flir[! a se garanta precizia
acestora ;

"Ise presupune cl] nu existl| aspecte ascunse sau nevizibile ale propriet(][lii,
subsolului sau structurii care ar avea ca efect o valoare semnificativ diferit(] .

" autorul raportului nu-Ji asuml! nici o responsabilitate pentru astfel de situal'ii
sau pentru obllinerea studiilor tehnice necesare .

[Ise presupune cl| proprietatea este in deplinl] concordanl![! cu toate
reglementlirile locale [Ji nallionale privind mediul inconjurlltor, cu excepllia
neconcordan(lelor expuse [li descrise in prezentul raport;

I se presupune cl] proprietatea este conform(! cu toate reglementlirile i
restriclliile urbanistice .

[l evaluatorul illi asum[! intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in
prezentul raport de evaluare.

24. baza de evaluare .

Evaluarea se bazeazl! pe informallii primite de la :

[l proprietar, agenlJii imobiliare care acllioneazl] in zonl], mica publicitate,
vecini, , societ][li de construcllii, oferte de vanz[ri terenuri listate pe web .
Clucrllri de specialitate ,cursul de evaluare a proprietl/[lilor imobiliare, buletinele
informative editate de clltre AN.E.V.A.R.

" lucrlri de specialitate editate de MATRIXROM Bucurelti;

" documente puse la dispozillie de clltre beneficiar.

—Legea 33/1994 ,Art. 25. - (2) care preved ca la calcularea cuantumului despagubirilor,
expertii, precum si instanta vor tine seama de pretul cu care se vand, in mod obisnuit,
imobilele de acelasi fel in unitatea administrativteritoriala, la data intocmirii raportului de
expertiza, precum si de daunele aduse proprietarului sau, dupa caz, altor persoane
indreptatite, luand in considerare si dovezile prezentate de acestia.

[l proprietatea a fost inspectatl! personal de evaluator in prezenl'a [li cu acordul
proprietarului .

Clutilizarea raportului [n alte scopuri decédt cel menm!(Jionat la punctul 4 capito;ul 1
atrage dupl! sine pierderea valabilit[][]ii acestuia iar evaluatorul nu poate fi flicut
rlispunzl]tor de consecinllele unei astfel de situallii



CAPITOLUL 3.

DESCRIEREA PROPRIETUUII IMOBILIARE .

3.1 Amplasament .
[ITerenul care trebuie expropriat pentru utilitate
publicl], este situat [In Craiova, str. Ariel] nr. 6A
[proprietari : Ciolofan Mircea Sorin i Ciolofan
Alina .
[Isuprafalla care se expropriaz| este de 76 mp
[Idin punct de vedere zonal , acesta este
pozillionat [In zona A a Municipiului Craiova
] vecinatati :
la N Butlrliscu Victoria
la S - terenPrimlirie [Ji Dumitra Vintilescu ..
laE - str, Ariel].
laV - molltenitorii Demetriad.
1 documentallie cadastral’ cu nr. 22377 [i carte
funciarll nr. 58265 a localit[![Jii Craiova .
I dotarea actuall! a terenului constl] [In:

1 alei auto [i pietonale

2 gridinll de flori

3 rellele subterane apl],canal, gaze, electrice

4 [mprejmuire la strad’ cu gard metalic [i

pliici policarbon.
CAPITOLUL 4.
EVALUAREA PROPRIETLI[II

Pentru estimarea valorii pentru desplIgubire, se
au [In vedere prevederile articolului 26 (2) din
legea 33/1994, unde se arat[! c[! evaluatorii vor
avea [n vedere pre[Jul cucare se vand ['’n mod
obisnuit, imobilele de acelal| fel [In zona
respecliv[]

Pe baza prevederilor dinlege, [li conform
standardelor internallionale de evaluare IVS
edillia 2011, cadru general , abordarea evalullrii
va fi realizat[] prin pialll].

ABORDAREA PRIN PIA[][]

Metoda utilizeaz[] procesul in care estimarea
valorii de pialll] se face prin analiza piellei
care constl] in compararea unor proprietl][i
similare cu cea evaluatl] . Premisa majorl] a
acestei metode este c[] valoarea de piallll a
propriet[][Jii imobiliare este 1in relallie directl!
cu prellurile unor proprietl][Ji competitive [li
comparabile .

Analiza comparativl! se axeazll pe
asem[nlrile i diferenlJele intre proprietl](i
i tranzacllii care influenlleaz[! valoarea .

Etapele parcurse in aplicarea abordllrii prin pialll] sunt :



| cercetarea piellei pentru a oblline informallii
despre tranzacllii de propriet[][]i imobiliare ce
sunt similare cu proprietatea evaluat!|.
[ verificarea informalliilor prin confirmarea cl!
datele obllinute sunt reale []i corecte [li cl]
tranzaclliile au fost obiective .
[lcompararea  proprietl![Jilor  selectate cu
proprietatea evaluatl] utilizdnd elementele de
comparallie [li ajustarea adecvatl! a prellului
de vanzare cumpllrare a fiecllrei proprietl![]i
comparabile ; gradina
] analiza rezultatelor evalullrii []i stabilirea unei valori sau omarjl] de valori
[lalegerea criteriilor de comparallie depinde de scopul evalullrii [Ji de natura
proprietl1lii .
[lelementele de comparallie sunt caracteristici ale proprietl!ilor []i tranzaclliilor
imobiliare care au drept consecinl][! variallii ale preturilor pllitite pe pialla
imobiliar(] .
Ca elemente de comparallie cu caracter nelimitativ se men!lioneazl| :
[Jdrepturile de proprietate .
1 condillii de finanl[lare.
I condilliile de vanzare.
1 condilliile piellei.
"I localizarea .
1 caracteristicile fizice .
[I caracteristicile economice .
1 utilizarea .
[Jdotarea .
Efectuarea analizei comparative presupune urm!/toarele etape :
[lidentificarea elementelor de comparallie ce afecteazl! valoarea tipului de
proprietate evaluat;
[lcomparallia atributelor fieclJrei proprietl![li comparabile cu cele ale
propriet[][Jii evaluate [Ji aprecierea diferen[Jelor pentru fiecare element de
comparallie ( cantitativ []i calitativ)
] obllinerea corecliei nete pentru oferte comparabile [li aplicarea ei asupra
prelJului (sau a chiriei) .
[analiza rezultatelor evalullrii [li alegerea valorii sau a intervalului de valori ;

Intrucat este cunoscut numai prellul ofertelor comparabile, coreclia se face
asupra acestui prel] pentru a ajunge la estimarea propriet[][]ii evaluate .

Ofertele din analiza pielJei imobiliare care necesit[] cele mai mici corecl[ii
brute vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale .

Analiza preliminar] a piellei imobiliare

[l pialla .standardul internallional de evaluare IVS edillia 2011, cadrul general
paragraful 11 definellte pialla astfel “Pialla este mediul in care bunurile [i
serviciile se comercializeaz[] intre vanz[ltori [li cumplir(tori, pri mecanismul
prelJului . conceptul de pialll[] presupune cl] bunurile sau serviciile se pot
comercializa f[Ir[J restrictii intre vanz[tori [Ji cumplIr[Jtori .Fiecare parte va
reaclJiona la raporturile dintre cerere [li ofert’] [lila alllifactori de stabilirea
prelJului, ca [Jila propria lor inllelegere a utilitl1[]ii relative a bunurilor sau
serviciilor (i la nevoile [i dorinlJele individuale” .
Sectorul imobiliar, din anul 2008 pan(! in prezent este int-un regres continuu,




oferta fiind mult mai mare decat cererea, criteriu care conduce la scaderea valorii
proprietatilor imobiliare..

| analiza cererii.

Cererea de cumplrare redusl].

1 analiza ofertei.

Oferte de vanzare mari [iin continul! crelltere

1 echilibrul piellei imobiliare .

Din analiza efectuat! , se poate afirma c[] pialla imobiliar[] rezidenllialll in
zona 1in care este amplasatl! proprietatea , prezintl! dezechilibru in sensul cl]
cererea este foarte redusl| falll] de ofertl].

Conform standardelor internallionale IVS 2011 cadrul general paragraful 57 se
prevede;”abordarea prin piallll oferl! oindicallie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice s-au similare, al cl/ror prel!se cunoallte”.De
asemenea conform paragrafului 58 din acelali standard prevede:

"Prima etapl] a acestei abord[ri, este ob[Jinerea prelurilor de tranzallionare a
activelor identice sau similare tranzac[lionate recent pe pialll], Dacll exist[]
pulline tranzacllii recente ,de asemenea poate fi util s{| se ia in considerallie
prellurile activelor identice sau similare care sunt listate pe web, sau oferite spre
vanzare , cu condillia carelevan[la acestor informallii s fie clar stabilitl] i
analizat[| critic. Poate fi necesar ca prelul altor tranzac(liisl| fie corectat pentru
areflecta orice diferen[][] fall[] de condilliile tranzaclliilor efective [lis[] fie
definit tipul valorii [li orice ipoteze care urmeaz[| sl fie adoptate pentru
evaluarea care se realizeaz!|.. Pot exista diferenlle intre caracteristicile juridice,
economice ale activelor din alte tranzacl[lii, fall[] de cele ale activului evaluat”.

Analizand ofertele listate din anun(lurile publicitare de pe web din

28.07.2012.. rezult[ ] :
EVALUAREA TERENULUI

A Teren de vanzare in craiova, Dolj, calea bucuresti, POSTA
Pret/mp: 350 EUR
S =300 mp Telefon: 0728.991.233Valabila din 25/07/2012

B Teren de vanzare in Craiova, Dolj, Liceul Sanitar, Sfintii Apostoli
(valabila din 18/07/2012,
300 euro/ mp , 274 mp, Telefon: 0251.418.584

C Teren de vanzare in craiova, Dolj, brazda, strandul Nicolae Titulescu
(valabila din 25/07/2012) 400 eur/mp mp = 2127, front =20 m
Telefon: 035140 25 68

Punand informatiile obtinute sub forma condensata obtinem :

teren care se evalueaza

teren ,str Aries nr. 6A Craiova lei/mp

suprafata mp . 76

valoare evaluata ?
TERENURI SELECTATE lei/mp | euro/mp

A teren Craiova Calea Bucuresti Posta

oferta lei/mp.




tel. 0728.991.233 1614 350

B.teren Craiova liceul Sanitar str. Sf. Apostoli

1384 300

oferta lei / mp
tel 0251.418.584

C . Teren Brazda strandul Nicolae Balcescu

teren
oferta de pret lei/ mp
tel, 035140 25 68

1845 400

Modul cum au fost aplicate coreclliile elementelor de comparallie (i rezultatele
sunt prezentate in urm!toarea grilll de calcul :

1 | euro= 4.6118 | lei

Elementul de Proprietatea Proprietati comparabile
comparatie de evaluat | A B C
Oferta de pret 1614 1384 1845
coeficient de negociere 0.85 0.85 0.85
corectie 242 208 277
pret corectat 1372 1176 1568
Dreptul de proprietate integral integral | integral | integral
transferat % 0 0 0 0
Corectie (+/- 5%) 0 0 0
pret corectat 1372 1176 1568
Conditii de finantare cash similare | similare | similare
Corectie (+/- 2%) 0% 0% 0%
corectie 0 0 0
pret corectat 1372 1176 1568
Conditii de tranzactie normale normale | normale | normale
Corectie (+/-20%) 0% 0% 0%
corectie 0 0 0
pret corectat 1372 1176 1568
pozitia in zona f. central central | central | central
Corectie ( <+200 %) 50% 50% 50%
corectie 686 588 784
pret corectat 2058 1764 2352
conditii de fundare bune bune bune bune
Corectie (+/-10% 0.00% 0.00% 0.00%
corectie 0 0 0
pret corectat 2058 1764 2352
spatii comerciale +institutii f. bune bune bune bune

ajustare <25% 10% 10% 10%




corectie 206 176 235
pret corectat 2264 1940 2587
estetica , gradini, stc superior nu nu nu
Corectie (<20 %) 10% 10% 10%
corectie 226 194 259
pret corectat 2490 2134 2846
utilitati publice bune medii medii medii
coeficient de influenta<20% 10% 10% 10%
corectie 249 213 285
pret corectat 2739 2348 3131
pret in euro 594 509 679
Corectie totala bruta, lei 1609 1379 1839
pretul de vanzare) lei/mp= 2348
suprafata terenului = 76
lei euro

2348 509

Valoare totala = SxPret= 178441 38692

Comparabila B avand corecllia totall] brutl! cea mai micl! , are prioritate in
selec[ia valorii finale .

Valoarea terenului conform cerintelor din Norma metodologica din
19 ianuarie 2011)de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local
Publicat in Monitorul Oficial 84 din 1 februarie 2011 (M. Of. 84/2011)unde la articolul Art.
(1) se prevede ca expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi
raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze
la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin.
(5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare rezulta:
Extras de la notarii publici pentru terenuri in Municipiul Craiova
Valoaraa pe mp de teren dupa preturile notarilor publici
Muni cipiul Craiova, pret unitar teren zona A = 1784 lei/ mp

170 euro/mp
Cu aceste preturi valoarea terenului [Insuprafallll de 76 mp ar deveni :
76 | =
valoare teren =aria expropriata x pretul unitar= | 170 | x | 76 | =

59584
12920

valoare teren = aria expropriata xpretul unitar = | 784

Daune produse proprietatii.
Sistematizarea zonei prin realizarea pasajului subteran, are un impact negativ
asupra valorii proprietatii din urmatoarele cauze :
—cresterea intensitatii zgomotelor prin intensificarea traficului rutier cum si
prin diminuarea distantei de la locuinta sxpropriatului pana la linia de trafic.
—diminuarea spatiului de disiparea gazelor de esapament .
— reducerea spatiului de manevra si acces la garaj.
—poluare cu particule solide (praf, noroi) pe durata executiei lucrarilor .
—degradarea esteticii prezente prin desfintarea partiala a gradinii din fatada
principala a casei.
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In concluzie ,tinand seama de lista coeficientilor cu impact pozitiv si negativ
asupra proprietatilor imobiliare inscrisa in expertiza nr. 103./ 2007, elaborata
de CET-R Corpul expertilor Tehnici din Romania si prin care se face si
precizarea ca aceasta nu este limitativa , consideram ca valoarea actuala a
proprietatii ar suferi in viitor urmatoarea diminuare .

Coeficienti cu impact negativ.

poluare sonora -5%
poluare gazoasa -5%
reducerea spatiului auto la garaj -10%
poluare cu particule solide -5%
degradare estetica a cur!lii -10%
Total -35%
Valoarea de piata a terenului in compensare va fi;
suprafata terenului = 115

lei euro

2348 509

Valoare totala = SxPret= 270009 58547

Aplicand acest coeficient terenului in suprafata de 115 mp primit in compensare
rezulta ca valoarea daunelor din cauzele enumerate ar fi:

daune cauzate proprietatii lei = 35% | x 270009 94503

euro = 35% | x 58547 20492
Daca se tine seama, ca suprafata de teren suplimentara primita in schimb este
de 115-76 = 39 mp si de valoarea unitara pe mp lei si euro rezulta :

lei euro
pret /mp teren = 2348 509
valoarea ariei de compensare =SxP= 91568 | 19855

Concluzii

A. Daca despagubirea expropriatului se va face in bani, expropiatorul ar
trebui sa aloce pentru expropriere suma de :

abordare prin piata | conform notari publici

lei euro lei euro
valoare teren= 178441 | 38692 59584 12920

B. Daca despagubirea expropriatului se va face in natura prin schimb de
teren , expropiatorul ar trebui sa cedeze expropriatului o suprafata de teren de
115 mp ,adica o suprafta cu 39 mp mai mare decat cea expropriata care ar fi
echivalenta cu valoarea daunelor produse proprietatii.
Comisia, de comun acord cu expropriatul vor perfecta documentele de plata
sau transfer cu respectarea ipotezelor precizate la capitolul 2 , punctul 2.2.
Membru titular expert evaluator A.N.E.V.A.R.,,
Ing. Cojocaru [Itefana

Verificat
Membru titular expert evaluator A.N.E.V.AR.,
Ing. Cojocaru lon

Anexa; schita terenului expropriat sc.1/200
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