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CAP 1 INFORMATII DESPRE EVALUATOR

Evaluarea a fost executatd de citre Brinduse Vasile, domiciliat in Baia Mare
Str. Gheorghe Bilascu, nr. 24/5, de profesie inginer mecanic, absolvent al
Institutului Politehnic din Cluj Napoca, Facultatea de Mecanicd, avéand
urmatoarele atestari:

» expert tehnic judiciar avand Autorizatia nr. 6918072014, seria
670714103313062014/18.07.2014pentru  specializérile:  evaluari
bunuri mobile economie si evaluari proprietéti imobiliare;

» expert tehnic extrajudiciar membru al Corpului Expertilor Tehnici din
Romaénia, avand carnetul de membru nr. 102/2002;

= evaluator autorizat membru titular al Uniunii Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia, cu legitimatia nr. 10971/2021, pentru
specializérile:

= EI - evaluator de intreprinderi din anul 1999;
= EPI - evaluator de proprietatii imobiliare din anul 2001;
= EBM - evaluator de bunuri mobile din anul 2006.

CAP 2 CONCLUZII

In urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in raport valoarea de
piataestimata pentru proprietateaevaluataeste de:

V= 6,20 euro/mp

adica o valoarea totald pentru suprafata de 5.124 mp de:

31.770 euro echivalentul 2 157.230 lei

Valoarea pentru proprietatea imobiliard mai sus mentionata s-a stabilit la un
curs valutar al B.N.R la data evaluarii 24.09.2021, de: 1 euro = 4,9491 lei.

Aceste valori nu contin TVA.

Prin Certificatul de urbanism nr. 78/08.06.2021, eliberat de Priméria
Comunei Grosi inregistrat sub nr. 3877/08.06.2021 pentru terenul intravilan in
suprafatd de 5.124 mp inscris in CF 51548 Grosi, nr. cadastral 51548 teren
intravilan, categoria de folosinta fineata, se certifica ca:

Destinatia stabilitd prin documentatiile de urbanism aprobate:

Zona I3 —zona cu unitiiti de productie servicii si depozitare. Interdictie de

construire pana la elaborare PUD/PUZ
Prevederi ale documentatiilor de urbanism care instituie un regim special

asupra imobilului: Zona de protectie fata de co xt;uc;ii si culuarul-tehnic

LEA 110 KV; Zona de protectie a drumului\expres pro

protectie sanitara fata de platforme de depozitare eieuri
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Certific in baza cunostintelor de care dispun la data evaluarii ca:

- inspectia proprietdtii a fost efectuatd in teren de catre subsemnatul fiind
investigate o serie de aspecte legate in principal de dreptul de proprietate,
starea tehnicd, nivelul de executie, localizarea amplasamentului in zoni,
vecindtati, piata imobiliard locald, analizata prin culegerea de date si informatii
privind tranzactiile recente cu proprietdti similare, intervievarea unor
proprietari i agenti imobiliari ce activeaza in zona.

- analizele, opiniile si procedurile aplicate sunt in conformitate cu standardele
si metodologia de evaluare ANEVAR general acceptatd;

- caracterul lucrari este de raport de evaluare extrajudiciar;

- raportul este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat;

- nu se acceptd nici o altd responsabilitate fafd de o tertd persoand care sa poata
face uz de el;

- se specificd faptul ¢ evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in
legdturd cu proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de
evaluare;

- acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori
minima sau maxime, solicitare venitd din partea Clientului sau unei altei
persoane care are un interes in acest sens;

- remunerarea evaluatorului pentru intocmirea prezentului raport de evaluare
nu are nici o legéturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori
de natura a favoriza Clientul;

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

- valoarea exprimata este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb, etc.) nu se modificd semnificativ, deoarece pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu trecerea timpului iar
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu {ine seama de responsabilitdtile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Evaluatorul are incheiat contract de asigurare profesionald pentru eventualele
daune provocate Clientului izvorate din activitatea prestaté catre Client;

Baia Mare treprinderi si proprietati imobiliare
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CAP 3. GENERALITATI
3.1 OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii 1l reprezintiun lot de teren in suprafaté totala de 5.124 mp,
situat la intrarea in localitatea Satu Nou de Jos, com. Grosi,jud. Maramures, pe
partea stdnga a drumului judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos, in partea de est
a locatiei apartindnd SC Drusal SA, cu deschidere de cca. 100 ml la un drum
pietruit pe care se ajunge la DJ 182B Baia Mare - Satu Nou de Jos.

3.2 REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL. SCOPUL EVALUARII,
DEFINITII

Evaluarea prezentului raport a fost realizata conform cadrului legal prevazut in:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 310 — Evaluiari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului

GME 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

si are ca scop estimareavalorii de piata a proprietatii imobiliare asa cum este
aceasta definita, conform Standardelor ANEVAR:

wValoarea de piati reprezinta suma estimata pentru care o proprietate ar putea
fi schimbata la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdardt si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie echilibrata, dupd un marketing adecvat, in care
fiecare parte actioneaza in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangeri”
Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul
preturilor Inregistrate in lunile august -septembrie (pdnd la data curentd)2021,
data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile

estimate.

3.3 BENEFICIAR

Beneficiarul raportului este Consiliul Local al Primériei Grosi, jud.
Maramures.

3.4 DATA EVALUARII

Raportul de evaluare a fost intocmit in data de 24.09.2021.
Inspectia proprietétii a fost efectuata in data de 22.09.2021.
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3.5 POZITIA EVALUATORULUI
Pozitia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant.

3.6. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Raportul este confidential pentru evaluator si client si nu se accepta nici o
responsabilitate fata de o alta persoana, in nici o circumstanta.

3.7 CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare sau orice referinta la el nu va fi inclus in nici un
document destinat publicitatiifard acordul prealabil si in scris al evaluatorului.
El este destinat uzului destinatarului mai sus mentionat.

3.8 SURSELE DE INFORMATII

discutii cu reprezentantul beneficiarului;
inspectia la fata locului;

fotografii;

extras de carte funciara.

3.9 CONDITII SI CIRCUMSTANTE LIMITATIVE
Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit in urmatoarele ipoteze:

= nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau

a consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de

proprietate este valabil si proprietatea poate fi vanduta daca nu se

specifica altfel;

proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini ;

se presupune o stipanire responsabila si o administrare competenta a

proprietatii;

=  se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,
ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

= se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator inafara
cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport;

= se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice, in afara cazurilor cdnd neconformitatea a fost
identificata, descrisa si luata in considerare in raport;

43
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= se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii
descrise si nu exista nici o servitute, altele decat cele descrise in raport;

= 1in afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observata de evaluator
existenta unor materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe
proprietate. Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor asemenea
materiale pe/sau in proprietate. Totugi, evaluatorul nu are calitatea si
calificarea sa detecteze aceste substante. Prezenta unor substante ca
azbest, materiale ce degaja gaze toxice si alte materiale potential
periculoase, poate afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimata este
bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietatii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri
sau pentru orice lucrare tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul
este In drept sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

=  Suprafetele luate in calcul au fost cele luate din actele puse la dispozitie
de catre beneficiar.

Conditiile limitative sunt urmatoarele:

¢ posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a-1 face public;

¢ potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depunamarturie in instanta, in afara cazului
cand aceasta a fost convenita, scris si in prealabil;

¢ continutul acestui raport atit in totalitate sau in parte (in special
concluziile, identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu
va fi difuzata in public prin publicitate, relatii publice, stiri sau alte medii
de informare fara aprobarea scrisa si in prealabil a evaluatorului.

¢ orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerata in
intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula
aceasta evaluare, in afara cazurilor cind divizarea a fost evidentiata in
raport;

¢  previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe
termen scurt si 0 economie stabila in continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare.

CAP 4. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE
4.1 Date geografice si istorice generale

Comuna Grosi este situatd in judetul Maramures, la 5 km sud de municipiul
Baia Mare, avand 3 sate componente: Grosi,Ocolis si Satu Nou de Jos, agezate
in unitatea de relief specifica zonei de contact a dealurilor din depresiunea Baia

Mare si zona muntoasa.

Raport de evaluare Pag.7



Localitatea Grosi este atestatd documentar in anul 1411, insé primii locuitori s-
au asezat aici cu mult Tnainte. O legenda transmisd din generatie in generatie
spune ci in urmi cu cateva sute de ani, zona era acoperitd cu paduri de stejar
cu trunchiul foarte gros in care oamenii locului 1si géseau adapost din calea
barbarilor. O parte a localititii poartd si azi denumirea de “buciumi”. Un urmas
al falnicilor copaci care are vechimea de peste 300 de ani, declarat monument
al naturii, poate fi vazut si azi la intrarea in localitate.

In centrul localititii se giseste o cladire in care isi desfdsoard activitatea
Consiliului Local si Primaria com. Grosi.

Localitatea SATU NOU DE JOS una dintre cele mai frumoase localitafi din
sudul municipiului Baia Mare este agezatd de o parte si de cealaltd a drumului
Baia Mare— Sicalidseni - Somcuta Mare. la cca. 4 Km de Municipiul Baia
Mare.

Teritoriul administrativ al acestei localitdti se intinde pe cateva mii de hectare
din care in mare parte sunt terenuri agricole, mai putine terenuri silvice (cu
preponderentd paduri) si terenuri cu constructii remden;lale si industriale.

Un factor important care a influen{at dezvoltarea acestei localititi este agezarea
ei la o distanta relativ mica fatd de orasul Baia Mare, existenta (erenurilor
libere pentru constructii civile, precum si utilarea acestora cu toate facilitaile
necesare unei vieti civilizate sau desfasurdrii unor activititi comerciale cu
costuri mai mici decit in municipiul Baia Mare. Pand in anul 2008 s-au
consemnat realizarea mai multor investitii, a unor capacititi de productie si
spat;u comerciale dar acestea s-au redus odatd cu intrarea in perioada de
criza.in prezent economia acestei localititi este in revenire, ca urmare a
revigordrii activititii in sectorul de productie si a celor de deservire a acestei
activititi. Pe zi ce trece se consemneazi o revenire atdt a capacititilor de
productie si depozitare, cit si a spatiilor comerciale care denotd o relativa
crestere a puterii economice a localitatii.

4.2. Analiza pietii imobiliare specifice

4.2.1 Considerente privind piata imobiliard de terenuri si constructii
industriale
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Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care
schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Piata imobiliard este supusd mai multor influente si de multe ori nu este o piata
foarte stabild fiind foarte sensibild la situatia economicd situatia pietei de
munci si stabilitatea veniturilor. Este o piatd care nu se autoregleazi fiind
afectatd de reglementdrile guvernamentale si locale.

Informatiile despre tranzactiile cu terenuri si constructii industriale nu sunt
imediat disponibile, cumpardtorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati, existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi influentatd in
multe situatii din cauza unor schimbdri rapide datoritd unor factori endogeni si
exogeni proprietatii.

Fiecare proprietate imobiliard de acest tip este unicéd iar amplasamentul séu este
fix. Cererea si oferta de proprietdfi imobiliare pot tinde cétre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic.

Proprietitile imobiliare de acest tip pot fi privite ca si investitii pe termen lung.
Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietei imobiliare la aceste
imobile este greu de previzionat.

In prezent spatiile imobiliare pentru productie sau depozitare de pe platformele
industriale est si vest ale municipiului Baia Mare si din localitatile limitrofe se
tranzactioneazi cu preturi cuprinse intre 100 si 350 euro/mp de suprafata utila.

4.2.2 Piata terenurilor industriale

In zonele industriale ale municipiului Baia Mare ofertele de terenuri libere
disponibile sunt din ce in ce mai putine, fapt pentru care investitorii isi
indreaptd atentia spre terenurile de pe fostele platforme industriale si terenurile
din zonele limitrofe ale municipiului, terenuri care in schimb nu sunt echipate
cu utilitati.

In functie locatie de dotarea cu utilitti, de ciile de acces, terenurile industriale
din localititile limitrofe ale municipiul Baia Mare se tranzactioneazi cu preturi
cuprinse intre 5 euro/mp (terenuri din imprejurimile localitdtilor Tautii de Sus,
Satu Nou de Sus) si 25 euro/mp (terenuri echipate cu toate utilititile din
imprejurimile localititilor Satu Nou de Jos, Recea, Sasar, Tautii Magheraus).

4.2.4 Analiza cererii

Pe piata imobiliard cererea reprezintd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere
a unui tip de proprietate intr-un interval de timp.
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Valoarea unei proprietiti imobiliare este direct influentatd de nivelul cererii
curente. Cererea poate fi analizati in baza celor doud dimensiuni ale sale si
anume calitate si cantitate.

Atractivitatea unui teren trebuie analizatd prin prisma caracteristicilor sale
intrinseci dimensiune, dotare cu utilititi, precum i tindnd cont de
amplasamentul siu, de potentialul de dezvoltare a zonei, a accesului, a

[(E PRV

Cererea pentru proprietiti similare cu cea evaluatd este incd sustinuta de
functionarea sectorului productiv privat chiar la cote reduse, precum si de
amplasamentul adecvat al acesteia.

Cererea pentru astfel de terenuri este motivata de amplasamentul acestora intr-
o0 zona propice dezvoltarii unei activitati de productie avand asigurate utilitatile
necesare pentru desfasurarea unor astfel de activitati.

4.2.5 Analiza ofertei competitive

Oferta se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a
rodusului imobiliar.
In cadrul analizei a fost luata in considerare inventarul de proprietati imobiliare
care sunt comparabile in privintadestinatiei, localizarii, cu cea evaluata:
- stocul de proprietati existente;
- stocul de proprietati in constructie sau in curs de amenajare.

Oferta competitiva a cuprins studierea i analizarea urmatorilor factori:

cantitatea si calitatea concurentei;

volumul constructiilor noi, concurente;
disponibilitatea sipretul terenului liber;
costurile de constructie;

proprietati oferite curent;

gradul de ocupare realizat;

cauzele si numarul de proprietati vacante;
transformarea pentru utilizari alternative;
caracteristici sociale;

disponibilitatea creditelor pentru constructii;
impactul reglementarilor locale asupra zonarii urbanistice si asupra
volumului si costului constructiilor;

—_ N — T N —

Ca o concluzie se poate spune ca desi in zona considerata sunt mai multe
proprietiti similare, in prezent oferta de vanzare a unor suprafete de teren liber
din aceasta zond comparabile cu cel evaluat este destul de mica.
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4.3 Analiza echilibrului

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta actuald si anticipatd in
prezent seconstatd un echilibru relativ pe piata imobiliard. Se inregistreazi o
crestere a preturilor la toate tipurile de imobile, o cerere limitatd a imobilelor
de acest tip cu toate ci pretul acestora a mai scézut fatd de anii 2007-2008.
Consider cd piata imobiliard despre care vorbim in care se incadreazd si
imobilul evaluat va ramane o piata relativ activa.

CAP 5. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE

5.1 Inspectia in teren

Proprietate evaluata in naturi teren in suprafata de 5.124 mp, situat la intrarea
in localitatea Satu Nou de Jos, com. Grosi, jud. Maramures, pe partea stinga a
drumului judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos, in partea de est a locatiel
apartindnd SC Drusal SA, cu deschidere de cca. 100 ml la un drum pietruit pe
care se ajunge la DJ 182B Baia Mare - Satu Nou de Jos, are o destinatie
productiva, are utilitatile (curent, gaz si apd) la cca. 100 ml de proprietate.

Prin Certificatul de urbanism nr. 78/08.06.2021, eliberat de Primaria
Comunei Grosi inregistrat sub nr. 3877/08.06.2021 pentru terenul intravilan in
suprafatd de 5.124 mp inscris in CF 51548 Grosi, nr. cadastral 51548 teren
intravilan, categoria de folosinta faneata, se certifica ca:

Destinatia stabiliti prin documentatiile de urbanism aprobate:

Zona I3 —zona cu unititi de productie servicii si depozitare. Interdictie de

construire pana la elaborare PUD/PUZ

Prevederi ale documentatiilor de urbanism care instituie un regim special
asupra imobilului: Zona de protectie fatid de constructii si culuarul tehnic
LEA 110 KV; Zona de protectie a drumului expres propus; Zona de
protectie sanitara fata de platforme de depozitare deseuri menajere.

-utilizari admise: activitati productive desfasurate in constructii industriale
mici si mijlocii, distributie si depozitare bunuri si materiale si anumite
activititi comerciale (dar nu de vanzare cu amanuntul) care nu necesitd
suprafete mari de teren existente;

-utilizari admise cu conditionari: activitatile actuale vor fi permise in
continuare cu conditia diminuarii poluarii actuale, extinderea sau conversia
actualdva fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatia poluarii;

-utilizari interzise: adiacent acestor zone nu se vor amplasa constructii pentru
invatamant si dotari de interes public general sau locuinte, activitifi poluante
pentru mediu;
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Forma terenului este dreptunghiulard (cca. 100 x 50 ml), are toate laturile
drepte. In prezent terenul subiect este un teren viran, neimprejmuit in cea mai
mare parte este denivelat si cu multa vegetatie.

Accesul la teren se poate face din drumul judetean Baia Mare - Satu Nou de

Jos pe un drum pietruit.

Topografia terenului este de teren plan neamenajat. Nu s-a ficut un studiu
geodezic al acestui teren dar din observatiile facute la fata locului se considera
cd nu existd probleme de alunecéri, infiltratii masive care sa creascd excesiv
costurile edificérii pe acest teren a constructiilor.

Terenul este situat la o distanta relativ mica de cca. 300 ml de rampa de gunoi a
municipiului Baia Mare, fapt ce nu influenteazd in sens negativ valoarea

acestuia.
5.1.1 Analiza vecinatatilor
5.1.1.1 Consideratii sociale

Zona consideratdeste o zond preponderent industriald cu constructii pentru
productie, depozitare si servicii (SC ITALSOFA SA, Service auto, Depozit de
materiale de constructii, toate situate la iesirea din municipiul Baia Mare),
prestari servicii - Targ auto situat la intrare in localitatea Satu Nou de Jos si
terenuri libere incd neamenajate.

5.1.1.2 Consideratii legislative

Redobéndirea drepturilor de proprietate in urma aplicarilor legislative de dupd
anul 1989 pentru majoritatea terenurilor a dus gi la cresterea gradului de
siguranta a proprietatilor fapt constatat si pentru terenul care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

5.1.1.3 Amplasament

Proprietate evaluata in naturd teren in suprafatd de 5.124 mp este situatd la
intrarea in localitatea Satu Nou de Jos, com. Grosi, jud. Maramures pe partea
stingd a drumului judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos, in partea de est a

locatiei apartindnd SC Drusal SA, cu deschidere de cca. 100 ml la un drum
pietruit care face legétura cu DJ 182B Baia Mare - Satu Nou de Jos.

5.2 Descrierea amplasamentului

5.2.1 Descrierea juridica
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Beneficiarul lucririi a prezentat un extras de carte funciara din care reiese ca
imobilul este Tnscris in CF 51548 Grosi, nr. cadastral 51548 teren intravilan in
suprafati de 5.124 mp, categoria de folosinta faneatd. Intabulare, drept de
proprietate cu titlu de drept aplicare art. 33 si art. 44 din Legea 18/1991 si art.
137 din Legea 215 din 2001, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 in favoarea
Comunei Grosi, CIF:3627722, in administrarea Consiliului Local.

La data evaludrii,din actele puse la dispozitia evaluatorului se constatd cd in
pagina de sarcini a Cartii funciarenu exista sarcini inscrise privind proprietatea,
aceasta se considera liberd de sarcini in scopul evaludrii.

5.2.1.1 Granitesi vecini

Terenul evaluat este incadrat pe latura sudica de teren proprietate a comunei
Grosi concesionat unei persoane juridice private, pe latura vestica de drumul
pietruit care face legatura cu DJ 182B Baia Mare, pe latura nordica si estica de
teren liber proprietate a comunei Grosi.

5.2.1.2 Cadastru

Terenul evaluat in suprafati totald de 5.124 mp, situat la intrarea in localitatea
Satu Nou de Jos, com. Grosi, jud. Maramures pe partea stangd a drumului
judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos este inscris in CF 51548 Grosi, nr.
cadastral 51548 teren intravilan in suprafatd de 5.124 mp, categoria de
folosinta faneata. Intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept aplicare art.
33 si art. 44 din Legea 18/1991 si art. 137 din Legea 215 din 2001, dobandit
prin Lege, cota actuala 1/1 in favoarea Comunei Grosi, CIF:3627722, in
administrarea Consiliului Local.

5.2.2 Utilitti

Pentru terenul evaluat se pot asigura la acest moment toate utilitatile necesare
unei dezvoltari viitoare de la relele stradale situate la cca. 100 ml de proprietate

CAP 6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Pentru proprietatea imobiliara evaluatd, analiza celei mai bune utilizari se face
tindnd cont ca aceasta trebuie sd indeplineasca urmatoarele conditii:

e legal permisa

e fizic posibila

¢ financiar fezabila

e maxim profitabila
In cele mai multe cazuri zonarea indica cea mai buna utilizare.
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Avénd in vedere amplasarea in zond a terenului evaluat se estimeazi ca cea
mai buna utilizare a acestuia este cea de teren industrial, pentru construirea de
edificii industriale conform Certificatului de urbanism nr. 78/08.06.2021,
eliberat de Primiria Comunei Grosi inregistrat sub nr. 3877/08.06.2021 cu
respectarea Destinatiei stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate.

Argumentez aceastd alegere avand in vedere tipul proprietatilor din vecinatatea
acestui teren precum si previziunile unei dezvoltari ulterioare a zonei.

CAP 7. EVALUAREA
7.1 Metoda comparatiilor de piatd

Aplicarea acestei metode s-a facutplecind de la datele avute de evaluator
privind ofertele de vanzare si preturile de tranzactionare a loturilor de teren din
zona in baza proprie de date si din anunturile de vanzare de pe site-urile de
specialitate.

Metoda comparatiilor de piatiisi are baza in analiza pieteisi utilizeaza analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a
gési proprietéti similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat".
Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietai
imobiliare este in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietéti
competitive i comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe asemdndrile
sidiferentele intre proprietdtisitranzactiile care influenfeazd valoarea. Metoda
este o abordare globald, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere
- ofertd pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare.
Ea se bazeazd pe valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile
similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile satisfacator.
S-a aplicat ca metodd analiza comparativd prin exprimarea unor coreciii
cantitative pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel
vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina dacd acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietagiide analizat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absoluta.

Corectiile obtinute prin analiza comparativa sunt aplicate preturilor de vanzare
ale proprietatilor comparabile; ele pot fi exprimate in suma fie absoluta si/sau
procente, fie in termeni calitativi (de exemplu ,.inferior”, ,,superior”) sau in alti
termeni descriptivi, care definesc clar marimea si calitatea diferentelor intre
elementele de comparatie — subiect si proprietétile comparabile.

Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala brutd cea mai mica ca
procent din pretul de vanzare.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt: agentiile imobiliare
colaboratoare, institutiilesi persoanele direct implicate in tranzactii si in cea
mai mare parte, site-urile de profil de la data evaludrii.
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Determinarea valorii de piata prin Abordarea comparatiilor de piati pentru
terenul in suprafatd de 5.124 mp situat in intravilanul localitdtii Satu Nou de
Jos, com. Grosi, jud. Maramures este prezentata in detaliu in anexa la prezentul
raport de evaluare.
Analiza proprietatii de evaluat comparativ cu cele tranzactionate pana la data
evaludrii a dus la concluzia ci valoarea acestei proprietdtii evaluate este
influentata de urmaétoarele aspecte:

e amplasarea intr-o zona cu mai multe proprietati industriale private;;

e acces usor din drumul judetean Baia Mare - Satu Nou de Jos;

e destinatia stabilitd prin documentatiile de urbanism aprobate.

Pe baza acestor considerente evaluatorul estimeaza valoarea terenului la 6,20
euro/mp (calculul detaliat in fisa anexd), rezultind o valoarea a intregii

suprafete de:

5.124 mp x 6,20 euro/mp = 31.770 euro x 4,9491 lei/euro = 157.230 lei

Aceasta valoare este sustinutd si de anunturile de la mica publicitate din presa
locald, precum si de datele culese de evaluator de la Agentiile imobiliare din
Baia Mare, privind vénzarea si cumpararea de terenuri similare din zone
similare.

Baia Mare Evaluator intreprinderi si proprietdti imobiliare

24.09.2021
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Fotografii ale terenului subiect

Vedere teren de pe latura nordica
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Vedere drum pietruit de acces din DJ 182B Baia Mare - Satu Nou de Jos

=

|
.f

Vedere drum pietruit de acces din DJ 182B Baia Mare - Satu Nou de Jos
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Comparabile teren

Comparabila 1

Vanzator
Tautii de Sus
‘ Pe OLX din octombrie 2015 ;
- Activ azi la 19:17 !

|-

Mal multe anunturi ale acestul vanzé

|
|

> Localizare
Baia Mare,
Maramures ‘
{
@
1)
£ € SEMRUSH

Postat 23 august 2021

Teren intravilan Baia Mare

1 850 € Pretul e negociabil

VREI UN CREDIT IPOTECAR?

[-] PrOMOVEAZA (C REACTUALIZEAZA

{ Persoana fizica ’ [ Extravilan / intravilan: Intravilan ’ ‘ Suprafata utila: 4 400 m?

Descriere

Vand teren situat la iesirea din Baia Mare spre Tautii de Sus si Satu Nou de Sus.
Suprafata - 44 ari

Utilitatile sunt in imediata apropiere.

Pret - 1850 euro/ar
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Comparabila 2

Vanzator

Pe OLX din februarie 2018

- Activ pe 15 septembrie 2021 |
i

Mal multe anunturi ale acestul vanzi

Localizare

Bala Mare,
Maramures

Postat 14 septembrie 2021

Teren industrial - de 26 arii, cu front* de 45 metri
(Baia Mare]

47 000 €

E:] VREI UN CREDIT IPOTECAR?

[\ ProMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Firma ’ ‘ Suprafata utila: 2 600 m?

Descriere

Teren industrial - de vanzare in suprafata de 2600 de metri patrati
-situat in intravilanul orasului Baia Mare (intre Metro si Gerom):
-proprietatea are latura de 45 metri

-locatie cu utilitati

-pentru investitie, propice dezvoltarii unor excelente afaceri
Acces facil la:

-retelele de drum European:

Baia Mare - Satu Mare—Budapest;

Baia Mare - Cluj-Bucuresti,

-cale ferata -aeroport (Tauti Magheraus)

-unitati industriale si comerciale mari, etc.

Pentru alte detalii: tel. 07******86.
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Comparabila 3

Vanzator

prs Dan
Pe OLX din mai 201

Activ iefi la 23:55

Mal multe anunturl ale acestul vanzétor

-""_AytoM,ission’l& i g el g
% P e “
[ =l 5 , ‘ . |
d=0 X Masinilin rate Baia\Mare 0757 042 727 Tk o
A 13 .

< o ‘ ¥y ' >

Locallzare

;
Autodox Srl\ &

Bala Mare,
Maramures

la 2km de tine

kA
"%}
Postat 26 august 2021 O }\ l
Teren Intravilan Zona Industriala Est ,Baia Mare / epantofi.o l :
2 000 € Aici incepe
Postat 26 august 202! VY

Teren Intravilan Zona Industriala Est ,Baia Mare

2000 €

: VREI UN CREDIT IPOTECAR?
W

[] PROMOVEAZA (7 REACTUALIZEAZA

{ Persoana fizica ‘ [ Extravilan / intravilan: Intravilan J [ Suprafata utila: 2 400 m?

Descriere

Proprietar vand teren intravilan liber de sarcini in suprafata de 2400mp in zona industriala est Baia Mare la
aprox.200m de soseaua de centura a orasului si reprezentanta Kia
-terenul are deschiderea de 24m iar lungimea de 100m,accesul se face din strada V lucaciu int. cu

Str,Forestierilor
-ideal pt. sediu firma,service auto,parc auto,hala depozitare etc Pretul este pt. un ar de teren

-pt. cine este interesat, detalii la telefon nu raspund la mesaje
- toate actele sunt in regula ...
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SarAutoMission & &,

TP

= e &
£ _._Masinilin rate Baia\Mare
4

s 11
Autodox Srl &

; - al
S i e %
Service AutoZega . \e‘ .

4 aL\\ K'E_R\Ill" ‘]R

|
0 N Google

START

.
Comparabila 4

https://www.storia.ro/ro/oferta/dumbravei-teren-in-suprafata-de-10-000-mp-1300-ar-
negociabil-IDovSq.html - Bing

130 000 € £3 10000 m? Q@ Maramures (judet), Baia Mare Q Salveaza la Favorite

Dumbravei, teren in suprafata de 10 000 mp, 1300€/ar negociabil ([ Vreiun creditpotecar? | 130 000 €

2
Q@ Maramures (judet), Baia Mare Tk

AGENTIE

;\\ GARANTI HOUSE IMOBILIARE
) 0756 453 393

imobiliarealin@yahoo.com

Sunt Interesat de aceasta proprietate si
a5 dori sa obtin mal multe informatii
inainte de a efectua o vizita. Multumesc!

Administratorul acestor date este 5.C. OLX
i : Py

Vreau sa primesc oferte similare

Trimite mesajul
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Prezentare generala

Suprafata teren (m2): 10 000 m? Tip proprietate: teren agricol Inclinatie: plat

KIWI Finance: Calculeaza-ti rata pentru credit! fg »

Descriere anunt

Garanti House Imobiliare va ofera spre vanzare *in exclusivitate* un teren extravilan in suprafata de 10 000 mp,
situat pe strada Dumbravei.

Terenul beneficiaza de urmatoarele facilitati:

o Front stradal de 44.1 m
o Teren plat
o Utilitati la aproximativ 200 m
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GRILA DE DATE PENTRU COMPARABILE TEREN

Criterii i elemente de comparatii |Proprietatea subiect] Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata (mp) 5.124 4.400 2.600 2.400
Tip comparabila ofertd vanzare oferté vanzare oferta vanzare
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Restrictii legale - coeficienti urbanistici necesita PUZ fara necesita PUZ fara
Conditii de finantare la piatd la piatd la piata la piatd
Conditii de vanzare independente independente independente independente
Conditii de pieta (data oferteilvanzarii) | septembrie 2021 septembrie 2021 septembrie 2021 septembrie 2021

Loc. Satu Nou de
Jos, com. Grosi, jud.

Loc. Baia Mare, zona

Loc. Baia Mare, intre

Loc. Baia Mare, la

Localizare . industriald est, jud. | Metro si Gerom, jud. | cca. 200 ml de Kia,
MM, la intrare pe MM MM jud. MM
partea stanga
; dreptunghiulara 1/2 nespecificata/ | dreptunghiulara 1/1,2| dreptunghiulara 1/4
Pt ot el (cu laturi egale) nespecificate (cu o laturi regulate) (laturi regulate)
Deschidere la drum/tip drum acces 100 mi e el nespe;:nsfftgﬁ;: drgen 45 ml la drum asfaltat| 24 ml/ drum pietruit
Topografie teren plan teren plan teren plan teren plan
Utilitati (en. el/apalcanalizare/gaz da/daldalda, la cca. da/dal/dalda, in | da/da/nu/da, la limita | da/da/dalda, la limita
1metan) 100 ml de proprietate| imediata apropriere proprietatii terenului

Zonarea - destinatia legald permisa

conform PUG Grosi:
teren intravilan

teren intravilan
industrial

teren intravilan
industrial

teren intravilan
industrial

Cea mai buna utilizare

Conform CU: teren
industrial pentru
productie, servicii,
depozitare, cu
restrictii de construire

teren industrial pentru
productie, servicii,
depozitare

teren industrial pentru
productie, servicii,
depozitare

teren industrial pentruJ
productie, servicii,
depozitare

Pretul (euro/mp)

€ 18,50

€18,70

€ 20,00

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR. COMPARATII DIRECTE

_—

ELEMENTE DE COMPARATIE Proprisiated | Comparabila 1 Comparabila2 | Comparabila 3
Loc. Satu Nou de | Loc. Baia Mare, zona| Loc. Baia Mare, intre | Loc. Baia Mare, la
- . Jos, com. Grosi, | industrial est, jud. | Metro si Gerom, jud. | cca. 200 ml de Kia,
Identificare proprietate| j 4 M, ja intrare MM MM jud. MM
pe partea stanga
I Suprafata (mp) 5.124 4.400 2.600 2.400
Pret unitar/ofertd de vanzare (eur/mp) € 18,50 €18,70 € 20,00
[TIP COMPARABILA
Tip comparabila ofertd vanzare ofertd vanzare ofertd vanzare
Corectie procentuald pentru oferta -10% -10% -10%
Corecti totald pentru oferta €1,85 €1,87 € 2,00
Pretul de vanzare negociat (euro/mp) € 16,65 € 16,83 €18,00
Marja de negociere a pretului este de 10% pentru toate ofertele de vanzare la terenuri
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Corectie unitara sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald pentru Drepturi de
pmpriétate P P €000 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €16,66 \ € 16,83 € 18,00
Corectie 0 (drepturi de proprietate deplin la subiect si la comparabile) NE TR PTORZ Y
<\ %\
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RESTRICTII LEGALE

Restrictii legale - coeficienti urbanistici necesita PUZ fara necesita PUZ fara
Corectie unitaré sau procentuala -5% 0% -5%
Corectie totala pentru Restrictii legale -

coeficienti urbanistici €083 €0.00 €090
|Pretul corectat (euro/mp) € 15,82 €16,83 €17,10
S-au corectat Comparabilele 1 si 3 cu -5% pentru ca nu necesita PUZ

CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare la piatd la piatd la piata la piatd
Corecfie unitard sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru conditii de finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) € 15,82 € 16,83 €17,10
Corectie 0 (Conditii de finantare - la piata - pentru subiect si pentru toate comparabilele)

|{CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare independente independente independente independente
Corectie unitara sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald pentru conditii de vanzare €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €15,82 € 16,83 €17,10
|Corectie 0 (Conditii de vanzare - independente - pentru subiect si pentru comparabile)

CONDITII DE PIATA (DATA OFERTEIVANZARII)

Conditii de pietd (data ofertei/vanzérii) septembrie 2021 septembrie 2021 septembrie 2021 septembrie 2021
Corecfie unitara sau procentuald 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totald pentru condifji ale pietei €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) € 15,82 € 16,83 €17,10
Corectie 0 (aceeasi perioada de tranzactionare si ofertare si pentru subiect si pentru comparabile)
|LOCALIZARE

Loc. Satu Nou de | Loc. Baia Mare, zona| Loc. Baia Mare, infre | Loc. Baia Mare, la
) Jos, com. Grosi, | industriald est, jud. | Metro si Gerom, jud. | cca. 200 ml de Kia,
Localizare jud. MM, la intrare MM MM jud. MM
pe partea stanga

Corectie unitara sau procentuald -20% -30% -20%
Corectie totald pentru localizare -€ 3,16 -€ 5,05 -€ 3,42
Pretul corectat (euro/mp) € 12,65 €11,78 € 13,68

S-a corectat pretul comparabilelor C1 si C3 cu -20% pentru ca locatia acestor comparabile este mai buna dacat a subiectului, iar

CARACTERISTICI FIZICE

'pentru C2 s-a aplicat o corectie de -30% pentru ca locatia este considerata locatie mult mai buné ca a subiectului

Suprafatd (mp)

Corectie unitard sau procentuald
Corectie totald pentru suprafatd
|Pretul corectat (euro/mp)

5.124

4.400 2.600 2400
0% -1% -1%
0,00 € -0,26 € -0,24 €
12,66 11,52 13,44

fiecare 2000 mp diferenta de suprafata)

S-au corectat toate comparabilele pentru suprafete mai mici decat subiectul, deoarece sunt mai vandabile pe piata (un procent la

Forméd/raport laturi

Corectie unitard sau procentuald
Coreciie totala pentru forma/raport laturi

|Pretul corectat (euro/mp)

dreptunghiulara 1/2
(cu laturi egale)

nespecificata / dreptunghiulara 1/1,2 | dreptunghiulara 1/4
nespecificate {cu o laturi regulate) (laturi regulate)
0% -3% 2%
€0,00 €0,35 €0,27
€12,65 €11,18 €13,71

S-au corectatcomparabilele C 2 ccu -3% pentru forma aprope patrata si C 3 cu 2% pentru raportul laturilor mai slab.

; . 100 ml/drum  |nespecificat/ drum  [45 ml la drum asfaltat |24 ml/ drum pietruit

Deschidere la drum/tip drum acces pietruit asfaltat
Corectie unitara sau procentuald -2% 2%~ 4%
Corectie totald pentru deschidere la drum P “‘C\
/ tip drum acces €035 p i - 022 R \ €0,%5
Pretul corectat (euro/mp) €1240 X © .w€1095- ]  €14,26

AN ARy e/

4 : ~/\ 10 o .‘"'@‘//
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S-au corectat toate comparabilele pentru deschiderea la drumul de acces si natura drumului. Comparabilele 2 $i 3 au deschidere la
drum asfaltat iar comparabila 3 are deschidere mai mica la drum pietrui

Topografie teren plan teren plan teren plan teren plan
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
(('F,‘J([);ﬁztiltztt:)talé pentru topografie €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €12,40 € 10,95 € 14,26

Corectie 0 pentru foate comparabilele, toate terenurile sunt plan

e.

UTILITATI DISPONIBILE

Utilitatj (en. ellapalcanalizare/gaz metan

da/da/da/da, la cca.

da/da/dal/da, in

da/da/nu/da, la limita

dalda/da/da, la limita

100 ml de imediata apropriere  |proprietatii terenului
Corecfie unitars sau procentual’ proprietate 0% -5% -7%
Coreclie totala pentru utilitéti disponibile €0,00 -€ 0,55 -€ 1,00
Pretul corectat (euro/mp) €12,40 €10,40 € 13,26

ilimita terenurilor

S-a aplicat corectie procentuala de - 5% si de -7% pentru comparabilele 2 si respectiv comparabila 3 pentru retelelor de utilitati la

ZONAREA

Zonarea - destinafja legal permisé conform IPUG‘Grosi: tert_an intrgvilan tergn intrqvilan tergn intrz-?vifan
teren intravilan industrial industrial industrial
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald pentru zonare € 0,00 €0,00 €0,00
|Pretul corectat (euro/mp) €12,40 €10,40 € 13,26

Corectie 0 pentru toate comparabilele

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare

Corectie unitara sau procentuald

Corectie totald pentru cea mai buna
utilizare

IPretuI corectat (euro/mp)

Conform CU: teren
industrial pentru
productie, servicii,
depozitare, cu
restrictii de
construire

teren industrial pentru
productie, servicii,

teren industrial pentru
productie, servicii,

teren industrial
pentru productie,

depozitare depozitare servicii, depozitare
-50% -50% -50%
-€ 6,20 €520 -€6,63
€6,20 €5,20 €6,63

Corectie de -50% pentru toate comparabilele pentru utilizari permise mai bune fata de terenul subiect care are utilizari restrictionate

Pretul corectat (euro/mp) € 6,20 € 5,20 € 6,63
Corece fotalé et (absolut) -€10,45 €11,63 € 11,37
(procentual) -63% -69% -63%
; ¥ {absolut) €10,45 € 11,63 € 13,00
Corectie totala bruta (procentual 63% 69% 29%
Suprafata mp 5.124 mp AN e,
Opinie / mp 6,20 (euro/mp) ] P ,’"';‘,”‘3"(%\
Opinie / mp (rotuniit) € 6,20 (euro/mp) \ A«:‘F\;\w“" .‘-A;F,\‘.'v_ )
Valoare estimata EURO 31.770 {euro R LA
Valoare estimatid RON (rotuniit) 157.230 lei 5 o A @
Curs de referints BNR 1 euro = 4,9491 lei W
Data evaluarii 24.09.2021 z
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Anexe la Raport

ROMANIA Va6
Judegul MARAMURES pag |
PRIMARLA COMUNET GROSI

b, 3877 dll- 0R.0& 2071

CERTIFICAT DE URBANISM
; Nr. T8 din 08062021

in hpul; Operatiuni notarlale - Elaboravea studinlai de oportunitate si n raportulud de evaluare,
in vederea concesionarii'vanzarii, pentra tevenul in suprafata de 51,330 mp, situat in localitntea Satn Now
de Jos, iddrﬂnut prin CF mr, 51548 si 53178-Grosi,

Ca

nre Cerenii adrespte de Bolice Florin Dasiel reprezestant al COMUNED GROSI in calitate de benediciar,
cu weddind ™' T fedepel Maramiires, -munivipisliorsssbicomune: Grosi, sptul: Grosi, sectosul - | cod pogial -
i Vitewzu, nr., 80, blog: =) sc-: et - ap - belefor'fax - , e-mail, inrepistralit In numime] 3877 din 04,06 202
imohibal — teren g som comstnaciii - sivaat in fudesnl  Maramwres; comung: GROSE, satul: Satu Nou de
Juy, sectorpl -, cod pogial <, stracda <) #e FONLG bl - ol - apes, zona: imdustriiala,
sau Idemtifical prin®™' Plas-do-ampasnment-si-delimoresec 3000, Plan de incadrare In zonh se. 115000, CF £1176
Ciresiy mr, epd. S31TH (46206mp), CF S1548-Grosd, nr, cad, 51548 (5124 mp).

it femesl meglementirilor Documentagied de urbanism nr. 182009, fazn PUGRELZPUR, aprobath prin Howrkees
Consifinloi Local Gros: nie. 152013,
n eonformitate eu prevederile Logil ne. 501991, privind autorizarca excentdrid luerkrilor de construegll, vepublicath,
e modifcdrile si completfivile ublerionre, AE CERTIFICA:

1. | REGIM JURIDIC:

a.) Sivearea terenudal bn Detrav@lanml localititi

b5} Dvepoal dle propeistate asspm imobilului: proprietate privatn o Consunel Grosi,

)i Prevederi ale documenagiilor de urbanisne crre lestitule we neglie specinl asupon inscbilului: Zena de protecie
Taj de construetll sl cubearal fehnle LEA TI0Y; Lons de pretectie a dromulul expres propus;  Zoan de protectie
sunitars faty de Platforme depocitare desewri menajere,

2 IMUL ECONOMIC:

a.) Folosinga actualh: fanentn.

b Destinatia stabilicd pein documentajisle de urbasism sprobate: Zena 13, - zonn cu wnifiifi de productie, servicii
#i depozitare, Tnierdictie de constraire pana ba elsborare PUDVPUZ.
-miilihr] admise: activivdli productive desfzurate by construe)id industaale mbel $i mejlocii, distrilbutie s deporitare bumun 3i
materise § anunsite activithli comerciale (&ar mi de vinzare cu ambrntul) care o necesiti suprafeje mari de toren
existenie;
-wiilidri m*mue el comdifieniich: activitd|ile actuale vor A permise n continuare cu condigin dimissdnil poludinli scoaale,
extinderen ska conversia actunld va fl permish o9 condsfin &1 nu agravese sinafia palub;
~wiblisel interzise: adineenl seeslor zone nu se vor amplasa construclii pentra levdfimint 5 dotda de inicres publie genenal
&4t locuinge; petivitd)i polusme pentru meding
AMUL TEANIC: Confogm PUG apeabat prin BICL Gresi or. 132013 derenal se inendreaen_in zonn
L Fenn prodwetle, depoeiiave sl sorvieli-ci inberdictic de construire pana ln elaborare PUINPUE, pentra eare sant
prevapube gramavosrele repbemen turit
Amplasares fula de dramurile publice: Realizarez in zone dnemulul peblic sl oricerel constricti as insialstii s¢ face
sueai cu acordul prealahil al adnsinisiratoralul deumudai,
Amplasare fa(d de allniament; S va respects 2ona do prosectin » dremmrilor, confornn OG. 792001 de modificare 8 OG. 43
99T, Se vh respoct alimisnentul constructiibor existenbe im zonn. Parcerce autovehiculelor este adsish de mpall in zonek
gpecin] amennjate in afora benzilor de circula)ie g a trotuseelor; mi este sdmish oprirea & parcanes pe benzile de ciroslatic ale
drumuriler nefionale §i judepens;
Amiplasared in interiorwl porcelel: In caxal cladirilor amsglasate pe paroshe siwate catre wlie UTR decit 1 se imterzice
amplasarea ¢ladirii pe lisnita parceled.
-Be vor respecta distastede wninime cpale cu jemssate dis inaMimen <ladirii dar nu mai pulin de 6,0 metri fwz de limioele
laterale sf oe:n poshErion g parvedel.
= Maae atemile amplasaren pe fatadele spre alie UTH o calennelor sau a ferestrelor oo parapeil med isalt de 1,90 pacii de
Ta nivelul splului. In dome celelalie cazuri, din conslderente geotehnice, elndirile se dispen feolal de limitele Jaterade si
postericare +l= parcelel la o distanca de jusarate din isaltime dar oo mai putin de 6,0 metri,
Clreularll Accese: Clrewlagie pietonilos 38 acoesul auto in zonase nealizenzd din druns public, Peniru o i consinubile paroslele
erehule sa alla acees difr-o cale pwblica swo privaln sau s beneficieze de servifute de trecere, leged lnscliulng, dissg
pmpriml:;kl!lacema stryesi — vu Latime de minim 4,0 meeiri pentru o penite sccesal méjlonceloe de stingere & incendislor s a -

wijloscelor de transport grele.

-8 vor asigur Irasee penirg irasporturl agabaritice si grele, Aseesele in parcede din dramurily publice vor fi reachvate i as
fel incat sa é‘lu afectens cireulatia rutiers pe aceste dramuri, Siaticeares vehicolelor atat i timpul lucrarilor de constructii
reparatii car si in tspal functonari cladimlor se va face in afara drumorilor publice, fiscare unitate avand prevamse in
irerivrul parcoled spatii de ciroulatie, incarcare si imnescere. In spatinl de retragere finta de alinissvent, maxim 30% din loren,
poate [i wupul parcajelor pa conditin incanjurani apestom ca gard viy,
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Aspeciul exterior al comstracililor: Aulorizasca eoeculieii construi{iilor esie permisi numal dacil aspectul lor #tlniwgnu
conbrvine functiuntd acestora & nu deprecines aspectal peneral al zomei. Este interzisa mulorizaren execetarii constractiilor
care, prin conformare, velumelrie s aspect exlersor, istr in conirdictie cu aspectul geneml &l 2anei si deprecingn valorile
peneral peoeptate wle wbanismului s arhicecturii. Aspecvsl exterios al canstructiilor cu toate clemenicle sale definiari
aparting spatialui pubfic. Yelamele construite vor fl simple sl s vor emeesen ou caraciend ooeel & e vecinattile imediale, -
Fatmdiele: poaterionrs 4i ook Taberade vor §i watate arhitectural B acelis nivel cu fstada principala. Tralanen acoperirii ¢ladirilor
vt e sramrsa. e Fapuad co acestea se percep de pe inallisnile ingosguratoare,

Procemtul de acupnre o terenurilor: POT - max, 0% ;CUT - Se secomanda ca in ecest coeficient sa nu se depascasen 4,5
eSmap feren
Endiljimes comstrucqiibor: Autosizames executinii construclitlor se face ou respectares indltimis medii o clddendor Invecinate i
4 cammeternlul zone B e diforengn de inkljime s depdseasch cu mai mult de dowdl nivebari clifdirile invecizate imediat
acestzia (alalurate de sceingi parte o sirhedi); « Reglmol de ingltlme: sinx, PHE,

La stabilires inaftimil commtrectiilor s vi thne cont & protejanes ai prinercs s valoare o medivked usmural & construit
existel; respectire regudilor oy compastiv arhilectural- urbanistica; asiguramen Tunclionalilsdii constructiilor in
concondanta ¢u destinatia bor, asigurares compatibilitetii functionale o cosstractiilor oo funclivmes dominania din zong;

+ Respectarea cerintelor tehnice de nsigurare a mecuritatii, siabiliiatii s siguraniei in exploatare peniru constroctis respeciiva
enl si penira constractiile invecinate [ ex: neginud de maltime 52 v conzln sl cu gradul de rezistenea ln o al maderialelor de
copstnicte din care ¢ realieesen obicetival 8¢ adma constrci din Lami po maxim dewd nivele)

Lo siahilirea inaltimii construclilor s va avea in vedere respeciance normelor legate de ssigurarea insceirii constroctiilo
eondorm Owd.nr, $30/ 1996 pentru aproharea | Nommelor de iglesa st rocomandarilor privind model de vatn al popubatie”
pentru i o aduce projudicis cladiridor din vecinmtate sub aspectal insoririi sceston,

- Imprejmmirile: Improjmuinile lsterale se vor realiza pe limita cadastrala & peroslel. Portile de intrare vor {i retrase fata de
alinipment pentru a permite stationarea vehicolelor tehnice izainte de admiterea lor in incinia pentne & s incomoda clrculatia
pe drinurile publsce, Stavlonsses vehicolelor wmar in tegial lucrrilor de cosstnactd-repimtii eal s in g lunclicsarii
cladiribor »¢ va face in afsen drumurilor pablice fiecare weilate avand prevazale in interional parcelel spatii de circulalie,
incarcare si intoarcese. In spatiul de retragere fala de alinfament, maxim 1086 din teven va fi rexervat parcajelor.

Orice pare a verenulai incingel vizibila distr-n circulatie publica wa fi asifel amenajain incat 52 wo abereze Imaginea
Incativaeii, Supeafitele libsre dem epativl de retragere Gt de alinians vor [ phiate cu arboel in progentie de minim 40%
formsand o perdea vegetala pe o1 fronbal incirted Suprafolede libere nescupate cu circulalis, parcaje si platforme fmctionale
var fi plantale cu un arbare la ficzare 200 mp.

Tmprejmulrile spre stesda vor fl irasspareve o inaltimi de maxin 2,20 mesrd dublate de un gard vii In caul s cessianii
uned protects eyplimeniiee s necomands dubliees spre inlemor 1 &0 men distanta co sm al dailea gand ranmsparest de 2,20
medri inallinze, intre cele 2 gardun fiind plamtati arbori s2 arbusii.

- Canforny art, 7, alin, (1) din Legen ne. 3001001 5l an, 14, alin, (2} din Ovdisud or, 232000 pentra aprobieca Mormelos
meksdologive de aplicane a Logii nr. V1991, odalh o avtonzanes exocueinii lucrfirilor de bae, prin aulorizagia de consiruine
s matorizeazd §i executaren hecrrilor de orgenizese de gantier aferente, penira care se va depune documeniajin necesard
susarizhinii, In conformitate cu canjinutal-codns reglemsental prin Anexe nr. 1 la Legen nr 3001991 (Capdialul A g Capiiolul
), Docusentajia ehnicd pening auioeizance execuilind loeefnilor de consoruciis va respects provederile Codului ¢ival gi ale
Owdiimalui nr. 119 din 4 lebraarie 2014 pestng sprobarea Mommelor de igindl 3i sindeate publicd privind medial de vinlh al
populajiei. Tonte cladirile vor fi rocordate In retelele publice de epa s canalizare s se va asigues precpuraren apedor
uzare, fncdigly & apelor meteorice care provis din inteetinerea i Taictionares inslabaifilor, din paccaje, elrculatii s
i Tairfie exlorisdre,

Echipnren cu ntilititl: Lomn este tranzitata de LEA 110KY Rewa de alimentare oo energie electrics, reten de alimentars
o apn, refea de canalizare, retea de alimentare oo gaz melnn, in ome DN 1R2A.

sExtinderile de retele sou maririle de capacitate n retelelor dilitare publice se realizenzn de oxtre investilor, si pe
cheliviala acesinla. Recordarenbransanes In ulilitwli s wa face pe cheliuinla beneficianshui, in baza avlorizatiilor de
comsiraire, peniru acestea. Awmtorizarea bransamentelor s extinder bor de relele necesare functiananis ohlsetivelal, se poate
face odatn cu autnrizares poeshsls siu sepien,

Avand in vedere Tapdul ca teremul este dranzital de retelele LEA 1i0ky, dosumentatin fchnicn mecesarn in vederea
uldtinerii awtorizaticl de constroire s realizaren de consiruelii se va intoomi numal dupd abjinerea de catee
concesionnr & avizulel favorabil de In 5C ELECTRICA 8A - adm nisirator al retelelar,

Hegimul de actwnlizare/modificare n documestajiflor de arbanism g n regulameniclor locale aferente:  Aviind in
vedere fapiul ¢ fmobilul este situal in zona ew anterdictie <le consiruire pana la elshorare PUD sau PUZ, in
viederes parcelani & realizarii de constructii se va elabora un Flan urbanistic zonal. Plaval urbanistic sanal se va
elaborn 31 aviza conform prevederilor Legit nr, 35002001 cu madificdrile §i completiile ulterioane. PO 0p v
elabvang mmai e haza avizalui de aporimitate emis de Directia wbanism §i amenajarga tevitarinld die oo
Convifivial Sudetear Marameeey, . PUZ<ul g2 va Inbocmi numne dupd obfineres Avizului de eporianitale

~Avirele necesare elaborarli sl aprobaril PUZ vor fi solicitate prin Avieul de oportunitate.

- Prin Planal Urbanistic Fonal se vor stabill nolbe reglensoatar! urlanistice ale zonei.

Precentul Cevtiicat de urbantsm poate 0 otilizat in scopal Operatiuni notariale - Elaborarea studiniui de
apurinnitste si a vaportulsl de evaluare, In vederea conces onarviivanzarii, pentrw terenul in soprafats de

S1330 map, situat in localitatea Satw Now de Jos, bestifical prin CF or. S154% « S31TH-Grosi.
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) l CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE r‘nmr‘n‘m"ﬂhn 5
_ NU CONFERA DREFTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTI
4 OBLIGATIT ALE TITULARULUT CERTIFICATULUI DE URBANISM

in rqpﬂ elabariiii documentnliel pestry autorlzarea executdell baerdeilor & consiruciii - de construireidesdiinjare -
¥ nilress sutoriid|fi competente pentr protectis mediubei;

ENTHUI'E LA
plicarea [t v
pibbatul, modifleatd prin Directive Corsilinlui $3011/CE ¢ prie Disective Consilului §i Pielamertelui Evropean 2003505/CE
privind partidiparca preblivului In ¢lahorarea suminor planarl i peograme in legiiur cu medisd 5i modificans , ou privie In poetlcipares
prublicalui gi sal la justific, o Directivel 85330CFE i o Dinsctivei 05%1/CE prin cerificatul de srbasism se comsicd salasiianubi
obligea de § cosiseets awsoritaten teritore® de medis pertr ca oceasia ol analizeee 5 o decidd , dupd caz, incadrerea’ netecadarea
l:mimlui investitic publiceprivite B liste pmiscichor supuse evalini impoctelul esupes medilui,

n aplcarca prevedesiloe Directivel Comsiliuke S2IVCLE, procedura & emitene a wocodului de meilie s desfigoard dupd emiierea
cedificalubi | & wbanisn, asterior  dopuseshl docuseniiei persu wilorizees execuldrii lucrdnlor de construg)il B eoritae
ndmiiilln?k publice congpeteste.

n yederea satisfeoenid cerinjelor ¢u priviee la procedum d emitern o acondubd de mediu, aussrisies competens pestru protecia
medisful stabfege mecantesul asigurini conseleii publice, confralizird opjlenilor peblicului ¢ o Soermlieii snui punet do vedere ofiolsl
cu peiviee la ealivares inveditil s soord cu rezutatele comulibeii publice. In scoste condigic =

Dol i prenzaiului certifica di urbanises, tiulandd ane obliggi & o se preeenta b autorilaivs compelentd pentra protecta mediule fn

weileren evaludnii indale @ fvestilled gl stebiline necssillE evalieiii efiacielor peosicin asupra mediulel. Tn umm evaludis nijisle 4

investivel s va emite actul adedaistrtiv al setoritii compaterde penirs protecila med o,

In situafin in’ care awboritaten competenth pestve peoteclin mudiukei sbibogte necosiizien eveubell efecichor nvstilie apr melisu,
wolicitentul are ohligajis de & notifice scest fapt sutonitgs administraflel pubiioe comgeteste eu peivise ln meatinimes corerii pestre auterizares
exooulieil hacrdiidor de eonstruci. .

In situjia b care, dupd emiteres cortificatulis de wrbanism on pe parcursiil dersliidi peoeetherit di svaluare o eloctelor nvestijiel 1sepra

inedislui, selicheul reaund |n infonfie de realizere & Investijie, scsin tee obligd@ de 2 notifics poest fopt sutoriaigh admintsragiel pubios

il PLARATILIHES, SUALS VAT ot i B, B
Conslllului B¥I3TICEE (Directiva E1A) prvind evaluarea efectoior snussiter peoiecte publics 5 private

e . . N I NS ————
SCEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFINFARE va i nsofith de urmiitonrele
dezwmente:

&) | contilicsul de urbzevism;
b | dowads Etlubed nsupis ssobilubed, teren gifsm constroclii, sau, dupd caz, extresul de plan cadasirsl actualizal In
2l gl extrmnl de carte finciard  de informare aotuslizat b 20, Bs easud in care Jegen oo dispune altfel | copie

lepnlizan);
<) | Docamesntatia tehnicd - DT, dupd cag;
Oprac D.TOE COprap

iy | avizede g noorduribe stabdilte prin cereificatsl de urbanism
il 1) avize gi acordurd privind wtilitifile wrbane si Infrastruciuea:

() nlimentare cu api [C] gnze raturale (|
Cleanalizone [ tebefonizare O
[Cialimentare cu energie electricd ] salubseitate |
[ alimentare cu energie termich [ transpart urban O
dfl} avize gl acorduri privind:
[ securitsten ba incendiu O protecgia civili — [] sfindtaten populafici

Alte avive/ncordur:

{Hotararen Consilivlui Loeal Gresi de aprobare a Planului Urbanistic Zonal,

d, avieele | acordurile specifice ale administratiel pullice centrabe si /sam ale serviciilor
desceniralizate ale acestora:

Studii de specinlitate:

(21 Plan Urbanistic Zonal, aprobat confarm Legli ne, 38002001 ¢u modificirile 5i complettrile ulterionre,

[ Studdin gentehnic,

(2 Blan de eituagie intocmit in sistennul de Projectie Stereografic 1970, cu idertificaren parcelei peim e
cadaatral, vizal de Oficiul de Cadnstru gi Publicitate Insobiliard Maramures conform Anexel arl din Legea ar,
301991 privind autorizarea executini lucrdirlor de constructii,

o). pusctul de vedere/actul admindsirativ al auforitifii competente penirn protecpia medinlui (copie);
f). Dm.uinmlele de plath ale urmétoarelor taxe (copie) -.

I'RIMAR, Ty SECRETAR GENERAL AL COMUNEI,
Floria Daniel BOLTEA 2OMALN Alina - Caraés MIUT
| ] v\ ! 2
| { l‘,-_“U.‘A 'Iig / b
! & GROS f {
f 1% =] o
I L5 O 4 q:.'} 7
| P ARHITECT §EF,
; AR~ ing. Anicuts FELET
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Achitat taxa dez_259.25 lei conform Chitangei nr. scutit de tuxa din 2021,
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct /prin pogtd la dotode

I conformitate cu prevederile Legii ne, 5001991 privind autorizanes executdni lucririlor de
consirug)ii, republicatd, cu maodificdrile gi completivile uiterioare,

s prelungeste valnhilitaten
Cortificatului de wrhanism

deladatade plink la data ce

Dupil aceastd dutil, o novi prelungire a valabilitafii nu este posibild, solicitantul vrmand si
objing, in conditiile legii, un alt certificat de urbanism,

PRIMAR, SECRETAR GENERAL AL COMUNEI,

ARHITECT $EF,

Diata prelungivii valabilichgi:

Achitat tnga de: lei, conform Chitangel Nr.__din

Transmis solicitantului la datade  direet/ prin pogta.
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4 Oiiul S Cadaatry yi Pubiizitabe Imebilsd MARAMURES [(Waes | ¥ )
.' Biroad de Cadawtry pl Pobiiciiaie moblierd Bais Mue T oo |
L i .
i s [ hmd dorl |
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Callweewe
T PENTRLU INFORMARE '
Carte Fuscdasd Nr. 51548 Grow I I

A. Partea . Descrierea imobiiulul

Mr. CF vechi: 1008
TEREN Irtrawilan Nr. cadastral vechki:BEgg
Adresa: Loc. Sabe Meu De , Mar armuras
r. | Wr. cadestral - z
£t | . bepograme Suprafata” impl Observatl ) Referinte
al 41548 5134

B. Partea Il Proprietar] 5l acte
inscrinr privitosrs la dreptul de proprivtate o alte drepturi reals Bubeniru

O e i r:- !lil' Ein mna -nu d- Pmlumm iil!uhl P ranores Gicteka 1882 din J003);

= : T u o lllcgll aplcirne @t 33 Wl Al
|l 44 &lt Lmn IHTJWLMMI 131 lim Luuu 215 dim 2001, doband®
aw, ol afbuala 1)1

3 .mmmumu fu-utuu Loce

riea 1. 1Ml .
v vl paribwibeed du-—td-lml- draptulul de propristete,
drapturi reales de !--uu- r reini Rufurinte
T ORI
AN S8 CRNEVE NP G G P ROt Eeainals O preRckivie L W, 600 500 Fagna 1 & J
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= Eau: Funciacd Nr. 51542 ComunaOvagMunic\pil, Gros)
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  [Suprafata (mpl Observatll f Aeterinke
51548 5.124 _
* Buprafata este determenatd in planul de groleche Stereo 10.

DETALN LINIARE [MOBIL

[ SR CRADY .

BT

nsn

51764

Date referitoare la teren
o %:3%: ar suf:p?m bty Farceld Nr. topa Observati| / Referinte
1| fareata JoA| 5224

Lungime Segmente
1) Valorile lungimblor segmentelor sunt obtinute din profectie in plan,

Punct] Pu Lungime segment;
inceput] s = im
1 F | 100.112]

2 gI §1.461

] [ 88,194
§1.388

.
' i ARGME r SUNE determinate in da predectie Steres 70 §l sunt rotunjite la 1 miliseto,
wie Distanta dintre puncte este formatd din segments cumulabs e sunt mel micl decit valoarea 1 milimetru.

Document care condne dete cu cavacter parscnal prodelsts S preveaerile Legh W 87T0008 Pagina & gin 3
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_ Carte Funciard Mr. 51548 Camunaor, . Gras!
Extrasul ce carte funclard generat prn sstemul informatic iIntegrat al ANCP congine infarmatille din carbeg
funciard active & data generdni. Acesta esbe valabd in conditile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/20401,
corobarat cu art. 3 din O.U.G. nr. 4172006, exciusiv in mediul ekectronk, pentns actretatl 5 procese
adminstratree prevazute de begisiatia fn vigaare. Valabotatea poate fi eatinsd sl in forma fizica a
documentulus, fard semndtund ologratd, cu acoeptul expres sau procedurad o institutiel publice on entitagii
care a solcitat prezentares acestul extras

Verificarea corectibudine 51 reattitll infarmatillor continute de document se poate face & adresa

wanw.ancpl rofverficare, fosasind codul de verificare online dispanibed in artet. Codul de vesifcane este valabd
20 de zle calendanstoe de ks mamentul genendnl documsentulu.

Data sl ora generdri,
DH02/2021, 08:24

Document care Conime dete cu cavacier parsonal, prodajeds o oeveaenie Ligh M. 627/2008 Pagina 3 tin 3
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