PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hotarare privind achizitionarea unui teren in suprafati de 51 mp,
situat in Ploiesti, strada Toma Caragiu nr.11 pentru intregirea imobilului Teatru
“Toma Caragiu”

Potrivit prevederilor art.123 alin.(1) din Legea nr.215/2001, privind
administratia publica locala, republicata, consiliile locale hotarasc cu privire la
cumpararea unor bunuri ori la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat de
interes local, in conditiile legii.

Prin Sentinta Civila nr.137/18.05.2001 a Tribunaluly; Prahova, consiliul local a
fost obligat sa lase reclamantilor in deplina proprietate si pasnica folosinta imobilul
situat in Ploiesti, str. Toma Caragiu nr.11, compus din teren in suprafata de 296 mp si
constructia aflata pe acest teren. Din suprafata de 296 mp teren, face parte si o
suprafata de 51 mp, pe care se afla amplasata constructia in care functioneaza teatrul
Toma Caragiu, asa cum este identificata in raportul de expertiza tehnico-judiciara
intocmit de inginer Popescu Dumitru, pentru care instanta a hotarat restituirea,

Conform prevederilor art.17 din Legea nr.10/2001, privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in pericada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989,
republicatd, locatarii actuali ai imobilelor retrocedate avand destinatiile aratate in
anexa nr.2 din lege, au drept de preemptiune la cumpararea acestora.

Prin oferta facuta, se propune cumpararea suprafetei de 51 mp la pretul de
40.000 Euro, respectiv un pret de 784,32 Euro/mp. Oferta este valabila 60 de zile, cu
mentiunea de a comunica raspunsul in termen de 30 de zile de la noti ficare, respectiv
pana la data de 07.07.2007.

Precizam ca terenul a fost evaluat de Oficiul Public Proiect la data de
28.06.2007 la 19.983 euro ( fara T.V.A. ) potrivit Raportului de evaluare , anexa nr. 1
la prezentul proiect de hotarare,

Avand in vedere ca terenul este absolut necesar pentru intregirea proprietatii si
prevederile Hotararii Guvernului Romaniei nr.1886/2006, potrivit careia pentru
imobilele restituite in baza art.16 din Legea nr.10/2001, care isi pastreaza afectatiunea,
detinatorii au obligatia platii unei chirii lunare, in cazul de fata de 3 Euro/mp se
impune achizitionarea acestui teren.

Fata de cele prezentate, consideram necesara si oportuna adoptarea proiectului
de hotarare privind achizitionarea unui teren in suprafata de 51 mp, situat in Ploiesti,
strada Toma Caragiu nr.11.
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind achizitionarea unui teren in suprafata de 51 mp,
situat in Ploiesti, strada Toma Caragiu nr.11 pentru intregirea imobilului Teatru
*Toma Caragiu”

Prin Sentinta Civila nr.137/2001, avand ca obiect actiunea civila in revendicare
formulata de reclamantii Dumitrescu Florica $i Dumitrescu Sorin, Rusu Liliana,
Neagoe Ilie Florin si Antonescu Angelica, Tribunalul Prahova a hotarat obligarea
consiliului local de a lasa reclamantilor in deplina proprietate si pasnica folosinta
imobilul situat in Ploiesti, str. Toma Caragiu nr.1, compus din teren in suprafata de
296 mp si constructia aflata pe acest teren, compusa din subsol, etaj 1, etaj 2 si
mansarda, astfel cum este identificata in raportul de expertiza,

Potrivit raportului de expertiza tehnico-judiciara insusit de instanta, suprafata de
teren retrocedata contine si 51 mp pe care se afla edificata constructia in care
functioneaza Teatrul Toma Caragiu.

Sentinta a fost pusa in executare, fiind incheiate in acest sens Procescle Verbale
de punere in posesie nr.5309/17.12.2001 si 276589/07.06.2004.

In vederea solutionarii situatiei celor 51 mp afectati de constructia teatrului
Toma Caragiu, au fost purtate discutii cu proprictarii, respectiv s-a propus efectuarea
unui schimb de teren sau inchirierea acestei suprafete.

Prin scrisoarea nr.10627/07.06.2007, proprietarii imobilului din str. Toma
Caragiu nr.11 propun consiliului local cumpararea suprafetei de 51 mp la pretul de
40.000 Euro, oferta valabila 60 de zile, cu obligatia de a comunica raspunsul pana la
data de 07.07.2007.Potrivit ofertei, pretul propus cste de 784,32 Euro/mp.

Din Raportul de evaluare facut de Oficiul Public Proiect pentru terenul, in
suprafata de 51 mp, situat in str. Toma Caragiu nr.11, a rezultat un pret de 19.983
Euro.

Precizam ca potrivit Hotararii  Guvernului nr.1886/2006, modificata si
completata prin Hotararea Guvernului nr.343/2007, cuantumul chiriei lunare



pentru terenurile ce intra sub incidenta art. 16 alin.(2) din Legea nr.10/2001,
republicata, ocupate de institutii culturale este de 3 Euro/mp/luna, rezultand
o chirie anuala de 1.836 Euro.

Intrucat in bugetul local nu sunt prevazute sume pentru aceasta
achizitie, in conditiile in care se aproba cumpararea, urmeaza ca la prima
rectificare de buget sa fie prevazute fonduri in acest sens.

Avand in vedere cele prezentate, propunem spre analiza si aprobare
consiliului local proiectul de hotarare alaturat,

Directia Evidenta si, Directia Administratie Publica,
Valorificare Patrimoniu Juridic Contencios,
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Subsemnatii: Dumitrescu Florica si Dumitrescu Sorin, domiciliati in Ploiesti str.Berast
nr.39

Rusu Liliana, cu domiciliul in Ploiesti str.Gh.Doja nr. 1, bl 37 D, ap.59

Neagos llie Florin, cu domiciliul in Ploiesti, bd.Republicii nr.187, bl.4C2,
ap.71

Antonescu Angelica, cu domiciliul in Ploiesti str.Golesti nr.23,

in calitate de progrietari ai imobilului situat in str.Toma Caragiu nr.11 din Ploiesti, va
aducem la cunostinta urmatoarele:

- inluna mai 2001, prin sentinta definitiva a Tribunalului Prahova, ni se recunoaste
dreptul de proprictate asupra imobilului din Ploiesti. str. Toma Caragiu nr.11,
preluat fara titlu, mai putin ap.8 eta] 2, cumparat in 1873 de Vermont Miral
in luna Decembrie 2001, suntem pusi in pesesia imobilului si a unei parti din
teren, respectiv 254mp din suprafata totala de 298 mp prin procesul verbal
nr.5308

- in luna lunie 2004, prin proces verbal nr.278589, ni se restituie diferenta de 42
mp de teren, pentru 3 se ajunge la suprafata totala de 2896mp, propritatea
noastra recunoscuta de lege
expertiza tehnico-judiciara admisa de Tribunal specifica clar pe planul de situatie
al proprietatii, o suprafata de 51mp ocupata de constructia noua a Teatrului
Toma Caragiu '

In funa mai 2008, in cadrul audiente; pe care v-am solicitat-o in legatura cu
aceasta suprafata de teren, dvs.Dle.Primar ne-ati propus varianta cumpararii
acestui teren, urmand sa ne faceti o oferta in acest sens

- la sfarsitul lunii Septembrie 2006, revenim cu o cerere(nr.11762/20.09) prin care
solicitam plata unei chirii pentru acea suprafata de teren. in conditiile in care
pana la acea data nu ni s-a facut o oferta de cumparare.

Mentionam ca pana in prezent nu am primit nici un raspuns la cererile noastre.

Fata de acestea, noi proprietarii va propunem Cumpararea suprafetei de 51mp teren,
proprietatea noastra, pe care se afla constructia teatrului Toma Caragiu la pretul de
40.000 euro, oferta valabila 80 zile, cu mentiunea de a ne comunica in termen legal de
30 zile hotararea dys.

Anexam in copie;

Sentinta nr.137/18.05.2001

Raport expertiza tehnico-judiciara
Proces verbal nr.5309/17.12.2001
Proces verbal nr.5309/17.12 2001
Certificat de mostenitor nr.80/11 032003
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Va multumim, f’r

. _ iR : .
Dumitrescu Florics 1,/ Dumitrescu Sorin
Rusu Liliana AL, Neagoe liie Florin

Antonescu Angelica Y

/ /)
0 By

Domnului Primar al Municipiului Ploiesti




TRIBUNALUL PRAHOVA _ SECTIA CI?ILEf*l
DOSAR NR) 6896/2000 %

SENTINTA NR., 137
Jedinte publicH# din de.a de 18 maei 2ool
FRESEDINTE - VERONICA GROZESCU
GREFIER - CARMEN MILITARU

Pe rol fiind judeceres asctiunii eivile Iin revendicare »Tormula~-
tE de reclemantii NEAGOE ?ALFNTIWA, domiciliatsd In Ploiesti, Bd.
Kepublieii nr.279C, bl.4 6 E ap.7l, ANTONESCU ANGELICA, dom. in
Plolestli str. Golesti nr.z3, DUNITRESCU SORIN, dom. &n Ploiesti,

gtr.Berestl nr.3%9, DUMITRESCU FLORICA,dom.in Plolesti,str.Beresti
39, in oontradictoriu cu parata CONSILIUL LOCAL BLOIESTI, interve=
mientul VERMONT MIREL ~ ,dem. In Ploiesti,str.Teatrulul nr.ll,etaj 2,
ap.8 51 intreduse in cauz¥ SC CONTI SA cu sediul iIn Ploiesti
gos.Vestulul nr.5%.

Actlunea escutité de taxa ju&éci&rﬁ de tlmbru.

La apelul nominal facut In @ediﬂta prublicl eu raspuns ; reclaman

t11 NEAGOE VALENTINA, ANTONESCU ANGELICA » DUNMITRESCU FLORICA,perso-
nal gi asisteta de av.Lucian Pitaru, DUMITRESCU SORIN prin av.
Lucien Pitard,perete prin Cons.jr. Dumitrescu, intervenientul
VERMONT MIREL PRIN AVOCAT Mirela Serbaniue, lipsﬁ fiind Introduss
in cauz¥ SC CONTI SA Plolesti,

Procedura indepliniti. _

S—-& facut referatul cauzel de catre grefierul de sedinii,
dupl care ;

Aperatorii partilor, avand pe rand cuvantul arsth ca alte cereri
nu mel eu de formulat,probe de administrat sl solicit® cuvantul in
fond.

‘Tribunalul is sct ce alte cereri nu se mai formuleazl,probe de
administrat nu se mei solicitd si fath de actele si lucrarile dossru-
luil constetd cauze Iin stere de Judecati, si scordi euvantul in fond.

Av, Pitaru Luelan,evend cuventul asretd cs imobilul revendicat
prin actiunea completets face parte din categoria care cad sub inci-
dentye prevederilor Lg.lo/2o0cl . In ceea ce priveste pararitia Lg.lo/
2ool In timpul proe-sului de revendicareintelege aparares s& invedere-

ze 1instantel ca in conf.cu art.A7 mﬂhticn&ta lege,au dreptul de &
continua actiunea pane la obiinerem unei hotasrari definitive si irevoa
cabile care sé statueze asupra capetelor de cerere formulate .
Solicite edmiterea sctiunii esa cu, & fost es formulathd 21 completath
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in sensul de a fi obligat¥® Cons.Local Ploiesti st laﬁa In deplini
proprietate 5i pasnicld folosint¥ imobilul situat in.leiésti str.

Tome. Caragiu nr.ll, compus din subsol,parter,dous eteje £1 menssrds

£1 terenul eferent In suprafatl de 296 mp, s¥ se constate nulitates
absolutd & contractulul de vanzare-cumperare nr.69/22.11.167% inche-
lat¥ Intre OJCVL PH pe de o parte si VERMONT ISAC, VERMINT MIREL si
VERMONT STEPHANIE pe de alt parte,prin care s-a instreinst ap.nr.s
iar temeiul legel al nulit#tii absoclute rezid#d din disp.art.g948 al,

1 pet.4 rap.la art.g68 Cod Civ. Se sustine de ev. Piteru Lucien e
temeiul legal al nulit®tii absolute se regaaesta $i1 In disp.Llegii ne.
lo/200l1 art.2 lit.h comb.cu art. 46 a1.4 i &selamﬂntii nu au plerdut
niclodetd calitatea de proprietar asupra 1mcbilulu1 natiunaliz&t prin
nerespectarea disp.legale de la deta preluﬁrii iar cceastl calitate mm
este recunoscutd si prelevath de disp.ert.2 al.2 din Lg.lo/2ool,
urmeazéif ca instanta sk examineze cu atentie disp.art.46 al.4 din
Leg.lo/200l,8e solicitd £n consecint¥ admiterva actiunil ssa cum

8 fost ea formulath s1 completaty FHErl nheltuieli de judecatf i res-
pingeresa cererii'ds interventie In interes propriu formulata de
VERMONT WIREL,depune la dosa r acte g1 concluzil scrise,

Gang.jr. Pumitrescu pentru parata Cons.lLocal Plciesti,avand cuvan-

tul arztl ca imebilul & fost preluet de stat In mod legal,se sustin
cd eu fost 14 apartamente nationalizete, lar cu privire la cereres
eompletatnars formulatd de reclamant¥,ar trebui si se pronunte SC
CONTI SA cu privire la acel contract din litigiu,se solicitHd respin-
gerea actiuniil ca nefondatd, admiterea cereril de interveniie in
interes propriu formulat#é de VERMONT MIREL,depuse la dosar concluzii
scrise. ;
Av.Mirela Serbaniue avend cuvantul solicit¥ respingerea asctiunii
2g8 cum a fost ea formulat¥ sl completatd,admiteree cererii de inter-
ventie In interss propriu formuletd de Vermont Mirel sre8plngerea excep
tiel 1nvnnmtﬁ de SC CONTI SA. In spetd s-au pus concluzii pe actliu-
lee principald dacH s-a mers pe "un drept comun" nu se poate feace re-
ferite la Lg.laonnl,acaaéta-este o procedur® speciall,iar instanta
le fénd wurmeez® & o consura, in xz opinia ss nu sunt incidente disp.
.2.1o/200l, nu se pot amestecs dispozitiile 8 trei acte de drept comun,
‘e pere ch reclamentil au sesizat cu rea credints instanta. Actul de
ranzarefcumPara:a 8l def.VERMONT este perfect legal ,se sustine in mod
reglt de partea adversp ca s-ar fi cumparat de la o Yerscand nepre-
rietar, s-a mEErXsx mers pe o ofert¥ public¥ iar disp.art.1846-1847 4
sunt indepkihite in cauz# de faili. Cererea ce intervenile este pere=
Tect intemeiatd si se soclicitd deei zdmiterea gl ,depune la dosar
ractica Decizeiei Curtii de Avel. o1 cheltiield Ads T denrods
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Av. Piteri Lucian evand din nou cuvantul solicit¥ respingerea
exceptiel invocate de SC CONTI S4 , au'calitat@;prgbesualﬁ pasivi,

Prin cererea Iinrep. pe rolul Tribuialulul Praheva . sub
nr.6896/2000,reclamentii WNEAGOE VALENTINA, ANTONESCU ANGELICA,
DUMITRESCU SORIN si DUMITRESCU FLORICA, au chemet in - judecath
Consiltul Loeal Ploiesti,solicitend instentei ce prin hotarares
ce o ve pronunte si dispund obligeree acestulas si le lase In deplini
proprieteter $i pasnicl folosintd,imebilul situat -In Ploiesti,str.
Tome Caregiu nr.ll compus din cess de.locuit cu subscl,psrter,?
etaje 5i mansard¥,constructie din ceramidd mesivd acoperit® cu
tabl¥ de fier,occupand o suprefeth 'de Goo mp i terenul aferent
in suprafath .de 296 mp preluete FArY titlu in proprietateas statului,
.precum sl la plate cheltulelilor de judecaté,ocezionete de prezen-
tul proces. '

In motlvares asctiunii,reeclamaniil au aratat ca sunt mostenito-
rii defunctiler .TEODOR si 'EODORA care in  baza unul contract
fncheiat  in-anul 1934, eu achizitlonat suprafata de 296 mp teren,
{indiviz din 87 m.p.sltuetd Iin Plolesti,str.Dr.Radevici sctualmente
str. Testrulul nr.ll),pe care ulterier .in ‘baze permlsiunii nr.%226/
19%6 au comstruit un imeobll compus din subscl,parter,? siaje si
mensards., - '

Proecizemzkd PrecizeszE in continusre reclamantii, i desi suto=-
rullor era eroitor, isr sojla acestuia caeniel, imebillul mei sus
mentionat a intrat In proprietetea statului,Iin baza Decretului
de nationalizare nr.92/1950 TETE & se respecte ‘disp.lege lo, situa-
tie iIn care s-a impus formularee sctiunii de fetlh prin care se re-
vendici acest lmobil. '

In dovedires sctiunii ,reclamsntii au solicitat proba cu uacte
- interogatorii,efectuar & unei expertize topo,avand ca oblectiv si
identifiece ,8¥ pozitioneme suprafsafe de teren aferentii constructiel,
precum $i efectusrsa unel expertize eonstructor c&re sk ldentifice
constructis In litigiu, =8 o pozitienege pe schite de . plam,si totodef
tB sB evaluesze la pretul de clreulatie,urmand s¥ ldentifice 2i aparta.

nentele care o compun.

In c¢combaterea actldonii,parata a sclicitet prebe eu scte.

Le termenul din Po«lo.2ooo, in temeiul art.49 C.Fr.civ, e
Tormulat cerere de interventie in Imfrxxew interes propriu numitud
VERMONT MIREL . prin cere a solicitat regpingersa acpiunii ,reclamane-
tii aretand ca In baze contragtulul de venzare X cumparsre nr.b64
din 22.11.1973, incheiat eu foste 0.J.C.V.l. Pragova,parintii s&i

T
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¢n prezent decedati (el ceror unic mostenitor wgte), au devenit
yy
.proprietarii epertementuluil nr.8, situat In Ploiesti,str.Teatru-

lui nr.1l,et.2, titlu detinut de el, fiind un titlu de proprieta=-
te pé& deplin valabil.

In subsidiar, pentru ipoteza In care reclamantii
discutii cu privire la velabilitetes titlulul s#u de proprietate,
intervenientul & solicitat s# se cinstate cd In Tavoarea s&a opersazé
disp.ert.1895 C.Civ. Lntrucat imobilul In cauzl dobandit cu buni
credinté, si stapanit de el,pasnie,netulburat $i sub nume de proprie-

nrmau s& fach

ter 27 de-anli.
In dovedirea cererii de interventle s-z depus la dosar titlul

de proprietaste nr.l49/6.08.1974, procus-verbal din 12.0l1.1974,contraet
de vanzere oumparare nr.69/22,11.1973 certificat de mogtenitor nr.
224 g1 225 din 21.0%.1996 si contract de Imprumut nr.lo7/26.01.1974.

La te 'menul din 17.lo.2c00, tribunelul a admis in prinecipiu
cererea de interventie formulat¥ de VERMONT MIREL, 51 eu acea ecazle
s~g formulat de cetre reclamanii 51 ¢ completare la aetiune prin
care se solicith, .constatarea nulititil sbsolute & contractuluil de
vanzere cumparare nr.09/ 2.,11.197%,inchelat .intre OJCVL PRAHOVA si =mumib

autoril dntervenientului. .

In motivarea coreril,reclemantii au aretat c#& imobilul Tiind
prelust fara titlu de catre .stet, acesta nu putea si-1l Iingtraineze
nefiind proprietar,epartamentul meni{ionet anterier eutorului intsr.
venientulul, situatie &n care se justifica constatarea nulitE{iil -
ebsolute & titlulul lor de proprietate. | -

La -date @e 15.0%.200l, la solicitarea peratel Consiléului
Looel Plolesti s-a dispus introducerea In ceauzf a 3C CONTI SA,
motivat de faptul cf, in spetd, cpntractul de vanzare-cumparare
a carul nulltete se soliciti, a fost incheiat intre parintll inter-
venientului gi fostul OJCVL PRAHOVA, care actuslmente & mal existat,
locul sau f£iind luet de SC CONTI SA. : Nes e

La termenul &in 1l.od4.Z00l, prin intampinarea depusi la dosar,
SC CONTI SA & invocet lipsa calitftii sele procesuald pasive,pe’

considerentul ca nu este o continuetoare in drepturi e fostului
O0JCVI PRAHOVA ei o unitate nou¥,situstie In care nu se poate dispu-
ne in contrefictoriu cu ea, constatarea nulit&tii contractului de
vanzare-cumparare in litigiu.

1a.termenul din 1l.e4.200l,intervenientul a invocel exceptia

necompetentei materisle & instentel, de & splutiona cauza ,excepfie

care & T &t respinsé de. tribunal,intrucet prin interprezerea coro-

g disp.art.13 C.Pr.Civ.,cu art.2 pet.l, lit.b C.Pr.Civ.,re-
!

borath
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zultE ce aceastd instenid este ecompetenth atqﬂ mﬁter-al cat g1
teritoriel, sf scolutioneze prieina de Path. '-jkx

Analizend ectele s1 lucrerile dosarului, rezulti
urnitoarele ;

Ir baze unul contreet de vanzere cumparere Incheiast In anul
1634, auntoril reclamentilor rumitii Teodora $i Teodor Dumitrescu
fmpreunk cu numitii George Atanasiu si ,on.Panalteseu au achizifio-
net de la Alexendru,lLeonids,Stefan Misu, pentru pretul de l.Zop.coo
lei, imobilul proprietatees acesteis, situat in Ploiesti, str. Dr.
Radovici (fostd Liceului nr.6), sctuelmente str.Teatrului nr.ll,
compus din suprefata de 87o m.p. teren, pe.cere se &flé o counstruc=-
tie masivé.de zkhd, precum £l alte dependinte.

Referitor. la eonfiguratie.imobilului, s-a statuat cﬁ acesta
urme & f£1 impBryit. In 3 partl egels, intre .cumparatori fiecare
luénd cate o suprefatd de cee. 290 m.p. teren, avend fetada de
le m.l. pe toati adancimes. . .

4 Ulterior, respectiv in cursul. anului. 1956 familia Dumltrescu
& obtinut permisiunes (asa cum rezult# din aciul aflet la Tils la
dosar), de & construl pe teren o.casf de kecuit,compus# din subsol,

paf parter, 2 etaje si mansardd, constructie din ceramid® agoperith

cu tablé. ; :
Le ora actualﬁ terenu+ revendiuat de aat?e rmclammn*i a Ffost

identificat potrivit ra portuluil de expertizl Intoemit In' emuzd de
ing. Popescu Dumitru In pctﬁ A.B.C.D.E.F.A., totodats expertul mmaskx
gonstructor With Corneliu procedand la identificarea construcyiel,
eflatd pe teren,poziiionarea acesteia, mentionares apartamentelor
care o compun gi eveluares lor.

In efers familiel, VERMONT care defin un coniract de venzere
cumpar&ré pentru unul 4in aﬁartamﬂntele imobilului [a carul nulita-
te absolut® s-a& =solicitat a se constata In completares la actiunes
principala), toate celelelte apartamsnte sunt acupate de diferite
persoane fizice In baza unor contracte de ¢nchir¢e*e incheiate cu
Coneiliul Local Ploiesti.'

. Referitor la prelusres imobilului iIn patrimnﬁmul statului
desi eca cum dovedesteCartes de lester eflat¥ la dosar,Dumitrescu
Teodor, avea calitatea de croltor es era casniwvk,imobllul apsriinand
acestore a fost nationalizat in bvaza decretului nr.92/1950.

Potrivit ert. I pet.l, éin acest sct normetuy erau suouse netior
neliziirii, imobilele apartinand fostilor industri&gi.mcéieri,banchﬁri
meri comercianti,precum si celorlalte elemente ale marii burghezii,
Brd.Tay statuand ca eunt exceptati de prevederile acestul decret, Im=}

o
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imcbilele proprietates muﬂcitﬂrilﬁ:,_unutiﬂnarilqﬁ|
meseriasi, intelectualilor profesionisti g1 PPﬂEiﬂn&rilDr-

Cum In spetf autorii recléamsntiler, se ¢nvadrau in -catego.

ria persoanelor exceptate de la nationesllzare,rezulti ca prelaa-

fn petrimoniul statului In baza Dec.92/1950,

miellor.

rea imebilluluil leor,
s=-& realizat cu nerespectarea disp.kegale,situatie in care _=se

justified, in baza art.48c¢ C.Civ., admiterea In parte a actiunii
completate, formulata de acegtia, urmgend ce parafa Comsiliul
Local Ploiesti si fie obligatd s& le lase In deplini proprietate

51 pasnicH folosint¥d, imobilul situat in Ploiestl, str.Toma,

Ceragiu nr.ll compus din teren in.suprafat¥ de 296 -mp si. construc-

tia aflat¥ pe ac=st teren, elcatultd din subsol,parter, 2 etaje gi
mensardd mai putin apertamentul nr.8 situat la atejul 2 al imobilu-
luil, epertinand intervenientulul VERMONT MIEEL.

Chier dacd, In.anexa deeretulul de nationelizare, autorll recla=-

mentilor ersu trecuti euw 2 imobile In proprietate,.acessti. imprejurare
nu Inseamn® ci ei se. Incadrau in categorie exploatatorilor de loculn=-
te, fiind foesrte probabil, scestea sf f1 fost achizitionate in vede-
rea instrainerii copiiler lor, §i satisfacerii necssitétliler-lor loca-

tive.

Cert este ﬂé un apartammnt din imnbiiul raveadicut apertamsn-

tul nr. E, aituat le et&aul a. 2] fast ﬂumparat in Daza ﬂontractulul de
vanzare cumpa:&re_nr,EQ‘d;ﬂ_EE.;;.lQTEJ de autorii 1ntervenientulu1 de
la fosta OJCVL PﬁﬁHﬂVi. . | i . ‘

Cu priwire la ac st apartament iﬂt@f‘ﬂnieﬂtul a Eolicitat 58 se
constate ca fncheieree contractului s-a facut ou respectarea dispozifi-
lor legele, ursand ce in subsidiar, in 1pcteza in cere se va trece
reste aceasti aparara aﬁ se constate o a dobandit &raptul de proprie-

tate asupra el, in baza uzucaniunii raglemantaté de art.1995 C.Civ.

Din moment ce s-a stabllit ck statul & preluet abuziv in pro-
rrietetea sa Jimobilul In litigip. egte evident el &u;arii intervenien-

tulul au cumparat de la un neproprietar,apartamantul ceea ce pune In
discutle velebilitatea contraetului lor &emvanzafe—cumparare,acesta
fiind afect&t Insa de nulitate relativa.

Tribunalul Iﬁ; &v&nd in vedere acteLe gl lucrarile dns&rului
apreciazi [+1:1 cererea fcrmulata de 1ntevvenient,pri? nd constat&rea
debandirii dreptului sau de prcprletatarprin uzuc?piune asupra epars-
t&mﬂntului nr.S este intemﬂl&té 81 urmeazﬁ 58 © admité,pentru consi-
asrentﬂlﬂ te se vor aratsa In cnntlnuara 3

Unul din modurile de dobendire , & dreptd141 de ﬂrﬂprlﬂt&ta

of o



w e
esupra imobilelor, Il reprezinthk uzunapiunaﬁ&artl;agﬁ-G»Giv.,
statuind c& pentru @ opera aceasts este necééarnaﬁigﬂ indepli-
neascd mal multe conditlil respectiv posesia si se erercite asupra
unul imebil determinet aflat in circuitul civil, procesul sb fie
de buné credintd si s& =ib¥d un Just titlu.

In privinta justului titlu s-e stebilit ca scests trebuie gk
fie un titlu transletiv de proprietate si el sk provink de la .un
neproprietar,conditil care Iin cauzd sunt indeplinite,contractul de
venzare-cumparare ce constituie just titlu, f£iiné un act trensletiv
de proprietate gi incheiatt cu un neproprietar,respectiv statul,
.prin OJCVL PRAHOVA,

Este gtiut, cd buna crrdingk, se Intemeimz¥ pe un titlu ele
carul eventuasle vieil nu sunt cuncscute posesorulul, sustinandu-se
in literatura de specimlitete c¥ posesorul,pentru a-si dovedi grmdtns
buna credintl,trebuie s4 se informerze asnapra sltuatliel reale = bunu-
- dui, $i numel dup¥ ce = intreprins investigatii, si nu & deplstat
niei un fel de elemente din care s& rezulte cf titlul autorului .siu,
este lovit de un viciu, el va fIncheis sectul de transfer al proprietis

tii, cu deplin# bunk credinti. ;

Dete fiind realititile social economice 51 regimul politile,
care eéxiste in pericade in care autorii intervenientulul au achi-

"zitionat imobilul de la stet este de necontestat, cd acegila au evut

credinta si cel de la care au dobandit imobilul- (51 enume statul),
pentru a le putea transmlte

avea toete insusiriie ceruts de lege
eredints tratandu-l pe

proprietates,rezulté ce el au fost de bunk
trensmititor ca s8i cum ar fi fost adevarsitul proprietar al bunului.
Tinand cont totodatd,céd spartamentul: respectiv & fost preist

posedet nefntrerupt de familie intervenientului si intervalul de

de lege(in spetd ei l-mu utilizat 27 de ani),Tribunalul

indeplinite disp.ert.1l895 C.Civ. va admite In fond
interventie in interes propriu, formuletd de Vermont Mirel

timp cerut
congtetand

cererea de
constetand cE acesta este proprietar prin uzicepiune,ssupra aperta-

mentului nr.8 situat In Pleolesti, str.Tome Ceraglu nr.ll compus din
%' camere,logie,bale,bucatarie,clmaré,pivaité, cemer® de serviciu,
mensard¥ respectiv cota indivizd de ¢,19% din terenul In suprafeth
de 206 m.p.
Pe cele de coneecintd, tribanslul urmeazi si regzpingk cercrea
reclamentiler, priimd constatarea nulit#til absolute,s contractuluil
de vanzere cumperere nr.69/22.11.1973,gxtt stiut fiind o¥ in ecazul

vinderii luerului altuila (ssa cum este cazul In spet{® sanctiunea

care revine constd in nulitatea relestivd a setuluil inchelsat.

n,l";-
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Din intémpinares depust la dosar rezultd oa iﬁﬁqégiflggc, ca
urmere & desfiinfiril OJCVL Prehova, s-a Infilintet ‘Oficiul pentru
vindersea loeuintelor Frahova, unitate subordenati Prefacturii
care ulterior a fost reorganizaet® In societetee comerciald SC
CONTI SA.

In atare Imprejurfiri, raportat la situatla prezentatl ante-
rior, rezultl ca introduceres In casuzl a ExEZE ascestei institutii
ere neces&ri pentru ce hoterares pronuntetd s& fle opozabilh,motiv
protru care,urmeazd & se resplnge excepila lipsei calititil sale
procesuele pasive.

Urmeazi e se lua act ca nu se solicitd cheltulell de judecsatH.

PENTRU ACLSTE NMOTIVE
IN NUMELE LEGII
HOTARASTE

ADNMITE In parte, actiunee conpletatd, formuletd de reclamaniii
TEAGOE VALENTINA domiciliatd in Ploiesti, str.Bd.Republicil nr.2790,
31.4C2,8p.71 Jjud.Prahova, Angelescu Angelica, domiciliatl in Ploiesti,
str.Golestl nr.28,Dunitrescu Sorin g1 Dumitrescu Floriea, embii
lomicilieti In Pleoiesti,str.Berestl nr.3% in contrad.ctoriu cu perata
Consiliul Local &l mun.Plolestil, cu sediul in Ploiestl,intervenientil
Verment Mirel dom. In Ploiesti, str.Teatrului nr.ll, et.2,ep.8, jud.
Prehove 51 introduse In contra SC CONTI SA cu sediul in Pleiesti,
itr.gsos.Vestulul nr.%5%, jud.Prahova.

Obligh parsta Consiliul Local xt Ploiesti , s& lase reclamantilar
in deplin# proprietate si pasnicd Ffolesinth imobilul eituat in
leiesti, str.Toma Caragiu nr.ll, compus din teren in suprafet® de
96 mp identificat in pet. 4,B,C,D,E.F,A,conform raportului de exper-
tuz¥ in:;. Popescu Dumitru gl constructie afist® pe acest teren,com-
us din subscl,parter,etajul l,etejul 2, si menserdd, astfel cum xE
u fost identificat de ing. Nitd Cormeliu, mei pufin aparteamentul nr.
8, situat le etejul II a1 imobdlulul, epartinand intervenientuluil
germont Mlrel, -

Respinge cerer=a reclamantilor privind constatarea nulititil
beolute a contractului de venzere-cumperare nr.69 din 22.11.1973.

Admite in fond, cereree de interventie in interee propriu,
ormulath de Vermont Mirel. ;g

Constatd ckl intervenientul este proprietar prin uzucapiune
supre apartamentulul nr.8 s@ituat In Ploleeti, str.Toma Caragiu
"»1l, compus din 3 camere,logie,baie;buchtiirie,camert,pivnits,
imer¥ serviciu manserd#, si respectiv cote indivizH de 0,19%
ln terenul In suprafatéd de 296 m.p.

1/



-G -
Respinge exceptia lipsei calit®{ii procesunale pasive & SC CONTI

Sh. ©

Ia act cB nu se solicitd cheltuleli de judecetH.

Cu epel in termen de 15 zlle de la comunicare.

Promuntaté In sedinte publieci azl, 1l8.05.Zccl.

FRESEDINTE - Grefier
Grozescu Verconica Militaru Carmen
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TRIBUNALUL PRAHOVA
Dosar nr. 6896 / 2000
Termen : 31.01.2004

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA JUDICIARA

Subsemnatyl Fopescu Dumitru, expert tehnic in spscigiitatea Topograf
Cadastru si Geodezie, avand legitimatia nr. 888 / 1881, afiat in evidentele Biroul
ccal pentru Expertize Tehnice — Prehova. numit orin inchelerez de sedinte d
08.12.2000 pentru a efectuz expertiza tehnica in cosanu nr. 6896 / 200C

Tnpunalului Ploiesti, va aduc 1a cunostinta urmatoareie |

1. Partile in proces

Reclamanti:  Neagoe Valentina - Ploiest]
Antonescu Angelica - :
Dumitrescu Sorin -
Dumitrescu Florica - '
Parata : Consiliul Local al Municipiului Rlgiest
= T ﬁ “
i H Ny % :-,:E;_‘L::_L’
2. Obiectul dosarului o R

Revendicare

3. Obiectivul expertizei
identificarea si pozitionarea pe schita de plan a terenulul aferent constructs
situate in Floiesti str. Toma Caragiu, nr.11.

4. In cauza dosarului, NU s-2 mai efaectuat ¢ aita expertiza de aceeasi
specizlitate.

5. Constatari

Expertiza a fost stabilita pentru data de 12.01.2001, partile fiind anuntat
orin scrisorile recemandate nr. 60154 - 680157, ale carcr recipise sunt anexat
prezentulul raport de expertiza.

Conform gonvocarii, la data si ora stabilita. s-au prezentat la teren din parte:
reclamantilor, Neagoe Valentina, Antonescu Angelica si Dumitrescu Scrin, iar dil
partea piritel Consiliul Local Ploiesti nu s-a prezentat niment.

Cu aceasta ocazie am purtat discutii cu partile prezente si am consuite
documentele puse la dispozitie, dupa care am procedat la_ identificares
masurarea si stabilirea limitelor de hotar ale terenulul in cauza.
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E'r*. urms .-.-_-5U"‘I"’|""{" gl g caiculsior de bircu 2m in: Db...:: nizry

-4 gcara 1:200 ce face parts ¢ integranta din prazentui racort da = xpertiza
asuraterile zu ewcnnﬂat Uurmatoarele dimensiuni si vecinaiall pentrs
scasla; :
Latura nerd DE = 40 00m VECIN Ceie acces
~atura sud FBC = 38.20m vecin Testrul Toma Caragiu
Letura est EF = 5.50m vecin construciia Tealrt Toma Caragiv
Latura vest DC = §86m vecin Sir.Toma Caragm nr 1 -

Suprafata totala a terenulyi cehrmt:z de punciele ABCDEFA este de 296mp,
re calegoria U’“ fcma nta curti - constructii si este situat in Ploiesti, sir. Toma

Saragiu nr.11. in cadrul acestui perimetru se afla edificata o constructie formata
T P+ 2+ 4 sl o portiune din constructia noua a Teatrului Toma Caragiu, figurata

~3 2:an pin conturel AB'C'EFA In suprafata de 51mp,

- e o e e i e e e g, - - - = - = ey
= G2 C2i2 prezsnizls mal sus, consicer oz -3 F23zUns obhiectivelor
|

sxceriizei, instania avand posibilitatea de a analiza si dispune.

Expert tehnic, .
Ing. POPESCU DUMITRU T E
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOTESTI
SERVICIUL PUBLIC FONANTE LOCALE

o] ADMINISTRAREA PATRIMONIULUL
CENTRUL FISCALNR I

NR. 276589 1 CE-06 LI .

PROCES YERBAL

Inchelat mntre

Consiliul Lecal al municipiuiu Platesti cu sediul in B-dul Republicu
nr.2, prin reprezentantul sau legal domnul Pmar Ermul Calota

S1

D1, Neagoe Tlie Florin damiciliat in Plaiest B-dul Republicii nr. 187,
h[ 402 sc.B, ap. 76, poseser al C.I. sena PH or 402313 eliberat de Pelitia
municipiuiui  Ploiesti 1a data de 30.07.2003, cod numeric personal
1790323243135, d-na.Rusu Lilinnpa domiciliata In Plotesti str. Gheorghe
Doja ar.1, 137D, eL6, ap.39, posesoare a C.L seria PH nr.252406 eliberata
de Politia municipiului Plotesti la data de 13.08.2001, cod numene personal
2570208298133, in calitate de mostenitornt at defunctet Neagoe Valentina
conform certificatubul de mostenitor suplimentar nr.60/11.03.2003,

Ti-na. Antonescu Angelica damiciliata in Ploiest =tr. Golestt nr.2:
posesoare a B.1 seria BN nr. 545351 eliberat de Polinia municipiulud Pleiest
la data de 10.06.1980, cod numeric personal 2260303293094,

DL Dumitrescu Serin dornicilial in Ploiesti str. Berestl nr.39, posesor
al B L seriz DB nr.829280 eliberat de Pelitia municipiudid Pletest |
11,1986, cod numenc personal — 1620927203114 ;
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D-na. Dumitrescu Floriea domiciliata m lojesti sir. Beresti or 39
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a) teren — 42 mp, diferenta de la 254 mp

verabl nr, 5309:17.12.2001 la 296 mp.

™T &

predatt conform Procesulul

Prezentul proces verbal se incheie in doua exemplare, cate unul pentru

frecare parte.

Am prr:dat
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HOMANIA R R :
de rﬁ:L9n1tﬁr inifial nr.,

SIROUL NOTAEILOR PUBLICL ASOCIATI 155/2002 e 1iberat in dosar r
'F'\ \'I-If1| 4 l-T = 11 +
”Dﬂigzhu; fﬁﬁ ”FI%TIP 140/2002 a1 certificatul de
ot +Yh - qr‘” . - mostenitor suplimentar nr,
Floiesiir, str. he: Bojs Nb 1008t 1 216/2002, eliherat In dosar
JULET . PHAEUVA nr.223/2002, de scesl birou

rotarial.

,,_;ul.-].:;:[-'i" E'-T,’"l.if WH E'D

e

TONBSCU ALICE-CHISTINA notar public,cercetfnd piesele dosa
rplul de mai sus Drecuam gl incraiarza finall respectivi, in baza
wrt, TE si A3 din Lepges ar  56/19%3 ceriific urmiioarele:

Le pe urma defunctai E:&ﬁ@ﬁ_ﬁﬂ;ghi&j& dacedats® la datd de
7 Wariie 2002, TostH cu ultimi. doriciliu ip FPloiesti, sir. henu
5Ticii nr, 279 C, bloc 4C, sc.d, et.4, ap, 71, judetul Frahova, &u
r¥mas urm¥ioareles bunuri si urmAiorii most enitoris

I. MASA SUCCESORALA

a) Bunuri mobile:

Celae previzuile In Cer ifigatul de mostenitor inifisl
nr,135/17 mai 2002 qevui in dosarul nr.l40/2002 de scest birou

notarial.
o) Bunuri imgbile:

in afark de wunurile previzute in cartificatnul de mogie-
nitor initial nr,13%/17.05.2002, e1inerat in dosar nr,l40/2002 51
s cartificatunl ds mostenitor susl imgniar nr. lGKE u.EGDE, o ling
rat ip dpsar nr.22R3/2002, ambele eliherate de AcCes “birou notarial,

ce pa urma defunctei aun mel

T ELAS ;1:

treima) din imobilul (teren

- Un drepi indiviz de 1/3 (o
i 1s 8 Y oms Ceragiu nr.lly Judeiic

=i consiruciie) situat in Plopiestil,
Pranovéa,
—un teren in

Imohilul =e compune in Tota llhdtdﬂ 1ui dinir
suprafatd de 254 m.Ds, cot® ingivizh® 4in 133*“_333 de 296 m.p, all®’
12 acea adresf, 1 mpreuni cu gonstruciia- al flatg pe #cest LErEen, al-
e8tuii# din su ﬁsul Ddrb@- etajul I, etajul I1I, cu exceptia agarfa—
g “Uﬂrafatﬁ dasfigurats

L
mentuluil 8 de la acest et hg +i mansarda, cu o

da girca

Tefunctia
(teren sl CONELr.y
revendicare nhr,13
Pranova, in dosar
apelulur ca nefonc
Asupra acestul imeyil s=a fHcul puneres In posesle de
ciire Comisia Locald & uDiCiPuPlﬁlESti, §n haza procesulul verhal
0oL incheiai cu defuncta si alte rude &le

nr.5309 din 17.12.2
acesiei#.



S -
In masa succesoral# nu se include gi apartameniul nr.8
de la etajul II al imebilulul ce aparjine lui Vermont kirel,

L o

Un drepi indiviz de /3 (o treime) din imobilul (terehm

a2l COHStTJE*l&] situat in Plolegti, gt Ly ECaragiale hr, I, -uQ£—."
tal P:adana, cnﬂpus :n totalitates Iui dintr-un teren in nupWQ“a?n'
‘ptalf de 328 m.p., precun si &in conhstructia afliati pe acest jles
rgn, CU O Supra :atﬁ utilE total# de circa 65,75 m.p. format# fin
.ptalitate din irei camere, bucftirie, baie, douf vestipuluri §51 %
nagazie . N

Tefuncia a dohindii drentul sﬁu *nﬁiUia de 1/% din impbil” e
teren si construc¥ie) in bazu %ﬂrt;n i civile(decizie) nr.943
iin 28.05.2001 pronuntaif de Trlouqﬂ1h1 rrdnnva, in dosar nr.2996/
001 -rimass definitivE i & fost pus® in posesie de Consiliul Locel
:] Kunicipiviui Fleiecsti, in baza procesulul verbal nr.2558/25.02.
002, incheiat cu defuneia si alte rude ale acesteid,

- Up drept indiviwz de 173 (o tveime) din imohilul (teren
i consiructii) sitnat in Ploiesti, str. Vornicul Boldur nr.3%, Ju-

ietul Prahowve,

Tmobilul se compune in totalitatesa lui dipir-un teren in
Jyrﬂfa'” totald de 530 m.p. {cinci sute treizeci m.p.) precum sl
in ﬁon:tru txir@ aflate pe ecest teren, respectiv corpul LAY el o
fat® construit® de 177,50 m.p. si corpul "H" ¢u o suprafati

n p‘rl
consiruiid de TE 31 W

Defuncia o dobAndit drepiul s#u indiviz de 1/3 din impbil
sren si constiructii) 4p baza sentintel civile ae revendicare nr.
3L6KJJ.u?.2GDl, pronuntats de Judec&toria Pleoiestl in dosar nr.
%270/1998, rfrasi definitivd gi & fost pusZ in posesie de fDT,.
,ocal al munic ip.?'u*e ti, in baza procesulul verdal nr. 498/26,0
002 inchaeiai cu defuncta si alte rude ale acesisla,
- Un drept indiviz de 19fd9 din terenul in suprafati to-
518 de circa 51% m.p., fErd consiruciii pe el, ruprcagnLhnd Iott
r.688 din parcelarea Eforia bplta elor Civile din localitates

forie Nord, judeful Constania.

Lefunctz a dohindit dreptul sin indiviz de 19/48 din teren
stfel: un drept indiviz de 10/48 prip LﬁftFﬁ;r& dae la defunctz sa
ani Dumitrascu Teodora, decedatsf la dats Ge 04.11.1993, iar un dr,
néiviz de 9/48 prin mostenire de la def. sBu tatd Lumitrescu
heodor, decedat la 10.06.,1984, &ga cum razults din certificatele de
ogtenitor suplimentare nr.1194 si 1195 din data de 27,04,1995, eli-
apata in dpsar nr.21%0 si 21%1/1993 de festul Folar iat de Stat Jud.
rahova, :

NATURA SUCCHSTIUNII: legal® in temeiunl ari. 1 din Legea nr.
19/1944 =i ert, €69 Cod civil.

T, HOSEENITOKI:

1. NEAGOE ILIE-FLOEIN, domiciliai in Flolesti St_.hEFdﬂl il
r, 279 C, bloc 4C, sc.d, at.6, ap.TLl, jugsiul Prahcva, c¥ruia in
alitate de sof,ii revine o coili de 1/4 din ma&sa succesorali.

. BUSU LILIANA, domiciliat® in Ploiesti,str, Gh.Doje nr.l,
1.37 B, et.6, ap.59, judetul Prahova, cireia in calitate de filci,
i revine o cot® de 3/4 din masa suc cesorall.
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S opPrindriei Municipiului

]
LS |
I

MU sunt striini de succesiune prin renuniare,
prin nsacceptare conform art.

= NU sunt striini de succesiune
l S
/.Jﬂﬁ Cod civil.
'r‘.r 1
| TaXa ;nccednﬂaL‘ 3 EF}’ i sumi de _’LQLLLEJE.__H_lEi1E fas
wPechitatd cu chitanta nr. el ___.din 11.0%,2003 In contul :
P‘DJ” Z Directia Figcal® suma de 4,771,000

Aei, iar prin mandat pgn*al in Ccontul Prim¥riei Localit#gii Eforie
A Weord, judsiul th*L+r+d suma de 40,000 lei.

S-a aplicat timbru judiciar in valpare de 50.000 leiy; p

primul exemplar, ' o
: . _ B . . £ Q{g}
S-a perceput onorariu de TE0N00 Tel tu chytents e, e

din 11,0%,200%,




3.Descrierea pietei imobiliare specifice.

3.1 Definirea pietei — Analiza pietei imobiliare.

O piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in scopul de

a efectua tranzacti imobiliare Participanti pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii,

proprietarii, creditorii, debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

Piata imohiliara este definita de urmatorii factori :

tipul proprietatii : rezidentiale, comerciale, administrative
caracteristicile proprietatii : gradul de ocupare, baza de clienti, calitatea constructiel, desingul si
avantajele
aria pietei , definita geografic
proprietati echivalente disponibile
proprietati complementare

In acest raport, avand in vedere “cea mai buna utilizare", piata se defineste ca “piata
proprietatilor imobiliare ", piata a carei localizare geografica se situeaza in zona de sud a
judetului Prahova ,in municipiul Plolesti .

Cunoscut si sub denumirea de Orasul Petrolistilor, municipiul Ploiesti se afla la o distanta de
60 Km de capitala tarii, Bucuresti, in zona centrala a Romanieifiind un important nod de
circulatie feroviara si auto,asigurand legatura capitalei si a zonei de sud cu Moldova Si
Transilvania.

Municipiul Ploiesti , resedinta de judet , se afla in zona de sud a judetului Prahova .

Are o suprafata de peste 50 kmp si o populatie de cca 230.000 locuitori.

Fiind aproape de Bucuresti , Ploiestiul a constituit o piata atractiva pentru investitorii straini si
romani. Din 1990 pana in prezent pe piata economica a Ploiestiului au aparut si au dezvoltat
afaceri . societati precum : Coca - Cola , Dero-Lever, British-Americon Tabacco , Efes |
Timken,Luk Oil — unitati productive

Centre comerciale : Metro, Carffour , Selgross, Mega Image, Profi, Kaufland,

s-au mentinut si s-au modernizat Rafinariile Petrotel — LukOil ,\Vega —~Rompetrol.

In domeniul utilitatilor , serviciul de apa- canal este asigurat de soc. Apa-Nova — VEOLIA | iar
serviciul de termoficare este asigurat de societatea Dalkia .

S-au dezvoltat zonele industriale in partea de est a municipiului , pe strada Strandului - iesirea
spre Buzau , in zona industriala Xenia , parcul industrial Crangul lui Bot.

Datorita acestor investitii nivelul de trai al locuitorilor municipiului Ploiesti se mentine la un nivel

mediu , salariile variind in functie de domeniul de activitate



informatii preluate de la vanzatori si cumparatori imobiliari de pe piata imobiliara specifica:
ziarul RAID |, informatii email agentii imobiliare Plaur , Equinox , etc,
informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare.
Documentele si informatiile au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre Directia de
Evaluare si Valorificare a Patrimoniului din cadrul Primariei Ploiesti , prin adresa nr. 298/
18.06.2007 . iar veridicitatea si corectitudinea informatilor continute de aceasta sunt in

exclusivitate responsabilitatea acestuia.

2.5. Ipoteze si conditii limitative

IPOTEZE

atat selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
statutul actual al proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca la o
valoare cat mai probabila si apropiata de cea la care va fi incheiata tranzactia;

evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile |a data evaluarii;

imobilul a fost vizionat si inspectat personal de catre evaluator;

evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, fotografii, pentru a da o imagine
cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia;

evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale proprietati
imobiliare, ce se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si care
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil si nu exista sarcini
asupra acestuia la data evaluari,

proprietatea este evaluata libera de orice sarcini;

evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse privind constructiile
sifsau factori de mediu care ar putea influenta valoarea, acesta neavand componentele
necesare si, prin urmare. nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica
a imobilulur;

evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de
la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta datelor

furnizate de client si terte persoane;



Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BEMR pentru data de

28 iunie 2007 . 1 Euro=3,1661 lai .

2.3. Drepturi de proprietate.

Imobilul face parte din proprietatea dnei Dumitrescu Florica si dlui Dumitrescu Sorin |
conform Sentintei nr. 137 / 18.05.2001 a Tribunalului Prahova .
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a

consideratiifor privind actele de proprietate. Se presupune ca actele de proprietfate sunt valabile.
2.4. Sfera evaluarii.

2.4.1. Metodologia de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata, asa cum este definita
in V31, '

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate 2 abordari:

- abordarea prin metoda comparatiei vanzarilor;

abordarea prin metoda reziduala.

Prin aplicarea acestor abordari s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de

catre evaluator si s-a format opinia evaluatorului privind valoarea de piata posibil obtenabila in zona

respectiva si la data evaluarii.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

2.4.2 Sursele de informatii.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre proprietari:
informatii privind istoricul amplasamentelor, lucrarile de constructii efectuate, starea fizica |
Plan de situatie sc. 1 :200 anexat la Dosarul 6836/2000 . Tribunalul Prahova
inspectia efectuata de evaluator a tuturor elementelor compaonente proprietatii;

documentele si schitele imobilului: plan de situatie amplasament; proiect tehnic,



2. PREMIZELE EVALUARII

2.1. Obiectul evaluarii , scopul, utilizare , utilizator

2.1.1. Obiectul evaluarii il constituie: Proprietatea imobiliara - teren in suprafata de 51,0 mp
facand parte din imobilul situat in strada Teatrului., localitatea Ploiesti, judetul Prahova, apartinand Dnei
Dumitrescu Florica si DI. Dumitrescu Sorin.

2.1.2. Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare, asa cum este definita in standardele internationale de evaluare IVS1, in vederea cumpararii.

2.1.3. Beneficiar : Consiliului Local al municipiului Ploiesti

Acest raport nu poate fi prezentat unei alte parti fara acordul scris al evaluatorului.

Avand in vedere statutul ANEVAR si codul deontologic, evaluatorul nu-si asuma raspunderea

decat fata de client si destinatar,
2.2. Definirea valorii
2.2.1. Valoarea estimata

Evaluarea realizata reprezinta o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este

aceasta definita in standardul international de evaluare IVS1 — “Valoarea de piata — baza de evaluare” si
in standardul international de evaluare GN1 - “Evaluarea proprietati imobiliare"

Conform standardului, definitia valorii de piata este urmatoarea: “Valoarea de piata este suma
estimata pentru care o proprietate ar putea fi schimbata la data evaluarii intre un cumparator decis si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa un marketing adecvat, in care partile

au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri”.

2.2.2 Data evaluarii
Data inspectiei : 27.06.2007
Data evaluarii : 28.06.2007
Data intocmirii raportului de evaluare : 6.07.2007

La baza efectuarii evaluarii, au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
iunie 2007 , data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre evaluator, prin examinare

vizuala, in data de 27 junie 2007 .



Avandu-se in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare si toate
informatiile si considerentele care au stat la baza determinarii lor, in opinia evaluatorului, valoarea

estimata pentru proprietatea imobiliara la data de 28 iunie 2007 este;

[Vproprietate = 75.290 lei , echivalent 23.780 euro (cu TVA)
=63.2701lei / 19.983 Euro (fara TVA)

Argumentele care au stat la baza elaborari acestei opinii, precum si considerentele privind valoarea
sunt;

- valoarea de piata obtinuta prin abordarea metodel reziduala a fost aleasa ca fiind de mai mare
incredere si avand o relevanta primordiala in aceasta situatie de instrainare , informatiile fiind certe ;
- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

. valoarea estimta in EURO este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului RON / euro) nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare, valorile pot evolua ascendent sau descendent odata cu

treceraa timpului, variatia lor in raport cu cursul dolarului nefiind neaparat liniara;



1. SINTEZA RAPORTULUI

Obiectul proiectului: RAPORTUL prezenta © analiza cat mai complexa a proprietatii imobiliare
evaluate, teren in suprafata de 51 mp , situat in str. Teatrului . nr. 11 , utilizand metodele de
evaluare: comparatia directa si metoda reziduala | avand ca scop final estimarea valorii de piata in
vederea cumparari.

Obiectul evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara formata din teren situat in Ploiesti, sfr.
Teatrului , nr. 11, judetul Prahcué, proprietatea Municipiului Ploiesti.

Pmpriétar : Dumitrescu Florica si Dumitrescu Sorin

Beneficiar : Consiliul Local al municipiului Ploiesti

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in
standardul international de evaluare IVS1, "Valoare de piata - baza de evaluare’, in vedera
vanzarii.

\Valoarea de piata conform standardulu international de evaluare VS1 este suma estimate pentru
care o proprietate va fi scimbata , la data evaluarii, intre un comparator decis si un vanzator hotarat
intr-o tranzactie cu prét determinat obiectiv , dupa o activitate de marketing corespunzatoare , in
care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza , prudent si fara constrangere.

Data inspectiei : 27.06.2007

Data evaluarii : 28.06.2007

Conditii limitative: din datele si informatile culese si puse la dispozitia evaluatorului la data
evaluarii, proprietatea imobiliara evaluata nu este supusa nici unar restrictii.

Descrierea proprietatii imobiliare: Terenul in suprafata de 51,0 mp face parte din irmobilul situat
pe strada Teatrului nr. 11, si este situat in zona Ultracentrala a municipiului Ploiesti , fiind ocupat de
constructia teatrului Toma Caragiu.

Raportul a fost intocmit pe baza standardelor si metodologiei de lucru recomandate de ANEVAR
Rezultatele evaluarii :In urma aplicarii celor 2 abordari in evaluare, prezentate in acest raport, au
rezultat urmatoarele valori estimate pentru proprietatea imobiliara supusa evaluarii, la data de
28 junie 2007 . la cursul BNR:1 euro = 3,1661 RON), valori cu TVA

Abordarea prin metoda comparatiilor Vcomparatii = 22.083 euro

Abordarea prin metoda reziduala W venituri = 23.780 euro



Catre
- Directia Evidenta si Valorificare
Patrimoniu
Referitor : Evaluare teren str.Toma Caragiu Ploiesti
La cererea dumneavoastra am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-
am referit mai sus, in scopul estimarii valorii sale de piata. Raportul de evaluare
care urmeaza, constand din 23 pagini, plus fise tehnice / evaluare si anexe,
prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.
Activul ce face obiectul prezentului Raport consta din teren in suprafata de
cca 51,0 mp, situat in Ploiesti, str. Toma Caragiu , nr. 11
Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baze ale Raportului si opinia

evaluatorului care, indica valoarea de piata a patrimoniului | situata in jurul valorii:

75,290 lei / 23.780 Euro ( cu TVA)
63.270lei / 19.983 Euro (fara TVA)

Pentru proprietatea in discutie, bazata pe valorile obtinute in urma aplicarii
metodelor de evaluare descrise in raport, in conditile caracteristicilor pietei
actuale specifice.

Rar.ﬁortul a fost pregatit in conformitate si pe baza standardelor,
recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) si CETR (Corpul Expertilor
Tehnici din Romania).

Cursul de schimb este de 3,1661 lei/ 1 Euro , in data de 28.06,2007.

Ewvaluataor,

Ing. Danescu Dorina




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca faptele
prezentate in acest Raport sunt adevarate si corecte. De asemenea certificam ca analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative
specifice si sunt analizete,' opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor
perturbator extern principiilor de evaluare. In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent
sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul prezentului Raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legate de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului Raport nu are nici o legatura
cu declararea in Raport a unei anumite valori sau un interval de valori care sa favorizeze clientul.

Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardale, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR {Asociatia
Nationala a Evaluarilor din Romania) si CETR (Corpul Expertilor Tehnici din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator.

Prezentul Raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de catre
unul dintre membrii autorizati special in acest sens de catre sus-numita organizatie.

La data elaborarii acestui Raport, evaluatorii au indeplinit cerintele programului de
educatie continua al ANEVAR.

Evaluator

Ing. Danescu Dorina
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ANEXA NRA LA Hel

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara —teren
Strada Toma Caragiu nr.11
Localitatea Ploiesti, jud.Prahova

Beneficiar : Primaria municipiului Ploiesti

Evaluator ;: O.P.P.PLOIESTI

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu poate fi publicat untegral
sau partial , ori inclus in documente destinate publicitatii, nu se vor face
referinte fata de numele si afilierea profesionala a evaluatorului , fara acordul

scris al acestula.

junie 2007



Municipiul Ploiesti dispune de toate utilitatile

- retele de alimentare cu apa pe toate strazile din municipiu

- retele de canalizare pe 60 % din strazile municipiului

- retea de alimentare cu energie termica , pentru toate zonele municipiului

- retele de gaze in toate cartierele municipiului

- retele de alimentare cu energie electrica si iluminat , pe toate strazile municipiului Ploiesti
Transportul in municipiul Ploiesti este asigurat cu autobuze, pe cca 25 trasee , cu tramvaiul — 2
trasee , troleibuz - 2 trasee , conventii— 15 trasee .
Dotari sociale : In municipiul Ploiesti sunt 84 scoli generale si 19 licee, Universitatea de Petrol si
Gaze si Universitatea Ghe. Baritiu { o sectie )

- B spitale , dintre care 2 spitale de interes judetean
Din punct de vedere cultural, aici se afla Filarmonica Paul Constantinescu , Teatru Toma

Caragiu, Teatru de Revista , Teatru de Papusi.
Conform datelor prezentate de Directia Judeteana de Statistica Prahova, valoarea productiei
industriale reprezenta cca 55 % pondere in total judet

- Somajul ; numarul persoanelor cu domiciliul in mun. Ploiesti care beneficiaza de prevederile

Legii nr. 76/2002, privind protectia sociala a somerilor si reintegrarea lor profesionala,
inregistrate la sfarsitul anului 2006 reprezinta 2% total populatie .
Cererea de proprietati rezidentiale se afla la un nivel destul de ridicat in raport cu spatile
existente. Aceasta este influentata in acelasi timp si de posibilitatile de finantare ale potentialilor

cumparatori si de facilitatile puse la dispozitie acestora de vanzator.
3.2. Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar, Se vor analiza proprietati
competitive formate din stocul de proprietati existente.

Zona centrala este din punct de vedere imobiliar o zona care nu dispune de terenuri libere, din
care cauza oferta este limitata . Cartierul dispune de toate utilitatile | retele de apa si canalizare |
retea de gaze, retea electrica si iluminat public si partial retea de termoficare .

Mijloacele de transport circula numai pe bdul Republicii, accesul in aceasta zona
realizandu-se pietonal sau cu automaobile sub 3,5 to. .

In zona de interes pentru proprietatea de evaluat se afla oferte de vanzare ale unor
personae fizice care nu au suferit ca urmare a sistematizarii de pana in anul 1988 , terenuri libere
sau ocupate cu constructii,

S-au studiat preturile terenurilor , costurile de constructie si de dezvoltare.

S-a studiat posibilitatea transformarilor pentru utilizari alternative.

=

ma



S-au  analizat conditile economice si imprejurarile speciale ., s-a studiat impactul

normativelor in constructii, reglementarile urbanistice.
3.3. Analiza cererii.

Cererea reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Cererea pentru terenuri se manifesta tot mai pregnant, datorita posibilitatii
obtinerii creditelor de tip ipotecar, ale cerintelor crescande ale viitorilor proprietari pentru
satisfacerea confortului  locuintelor si pentru dezvoltarea de centre comerciale sau  hale
industriale.

Cererea este in crestere pe piata imobiliara ploiesteana decarece municipiul Ploiesti este un
important nod de circulatie auto si CF, asigurand legatura intre Moldova si Transilvania cu zona
de sud a tarii si in primul rand cu Bucurestiul.

Investitorii interesati in dezvoltar imobiliare  sunt atat din tara cat si din strainatate , avantajul
constand in apropierea de municipiul Bucuresti .
Aceeasi situatie se intalneste si la piata imokiliara a terenurilor , unde cererea este in crestere

atat pentru locuinte cat si pentru dezvoltari industriale si comerciale,

3.4. Echilibrul pietei

Avand in vedere cele descrise mai sus |, in prezent se poate considera ca piata imobiliara
pentru proprietati rezidentiale in municipiul Ploiesti este in dezechilibru relativ datorita ofertei
limitate (manifestate si potentiale) si cererii relativ crescande, formata din cumparatori cu
posibilitati financiare peste medie sau  investitori. In consecinta, pentru piata imobiliara
rezidentiala , avem o piata a vanzatorilor .

Analizand piata imaobiliara industriala in zona Xenia |, municipiul Ploiesti | pe termen scurt si
pe termen lung, se pot afirma urmatearele:

- pe termen scurt piata imobiliara este o piata a vanzatorului, datorita perioadei de

tranzitie pe care o traversam:

- pe termen lung : pe urmatorii 5 ani piata imobiliara industriala va fi in continuare a
vanzatorului , desi se dezvolta parcuri industriale si in zona de sud a municipiului si in zona de
est , platforma Teleajen.

Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere si oferta va genera si va sustine in continuare un

nivel ridicat al pretului de vanzare si al chiriilor pentru proprietati imobiliare.



evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor urbanistice din zona, in afara cazului in care a fost identificata o nonconformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu beneficiarul sau cu alte parti
interesate in tranzachii;

evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport.

CONDITII LIMITATIVE

orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport,
valori separate, alocate dotarilor, nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate,

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia,
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in cauza, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

prezentul raport sau parti ale sale (in special concluzii referitoare la valon, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

orice valor estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe

interese fractionate va invalida valoarea estiamata.



4. Descrierea proprietatii imobiliare evaluate. Inspectia proprietatii

41. |dentificarea proprietatii

Proprietatea imobiliara de evaluat , teren , se afla situat in Ploiesti , strada Toma Caragiu,
nr. 11si face parte din imobilul situat la adresa mentionata.

Terenul in suprafata de 51,0 mp se afia sub cladirea Teatrului Toma Caragiu.

Aspecte juridice.

‘ Terenul in suprafata de 51,0 mp a fopst dobandit prin Sentinta nr. 137 din 18.05.2001 a
Tribunalului Prahova de dna Dumitrescu Florica si dl. Dumitrescu Sorin.Punerea in posesie s-a
facut de catre Consiliul Local Ploiesti , Directia Valorificarea Patrimoniului prin Procesul Verbal
nr. 5300 / 17.12.2001

4.2, Localizarea

Proprietatea imobiliara de evaluat — teren in suprafata de 51,0 mp se afla situat in zona
ultracentrala a municipiului Ploiesti ,sub cladirea Teatrului Toma Caragiu , in spatele imobilului

situat la adresa str. Toma Caragiu , nr. 11.

43, Descrierea amplasamentului

La deplasarea pe teren pentru efectuarea inspectiel constatatoare, au rezultat
urmatoarele :
- Proprietatea analizata este amplasata in spatele imobilului din strada Toma Caragiu,
nr.11 , Ploiesti, judetul Prahova.
- Terenul in suprafata de 51 ,0 mp are o forma poligonala , cu deschidere de 10,0m si
adancime de 3.5-45m.
“Terenul prezinta sarcini , pe el fiind construit Teatrul Toma Caragiu
_Terenul are acces la toate utilitatile tehnico-edilitare.

_ Accesul la teren se face din strada Toma Caragiu printr-o alee de 3.50m



4.4. Date privind impozitarea

Imobilul se afla in zona unu de impozitare conform Hotararii Consiliului Local al municipiului
Ploiesti , nr 260 / 2006 .

5 . Analiza celei mai bune utilizari CMBU.

Conceptul de “cea mai buna utilizare™ reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrani.

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica
cea mai profitabila utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sau construif care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea
mai buna valoare.

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare de evaluat, va fi determinata in situatia
terenului liber, avand in vedere forma si dimensiunile terenului si posibilitatea asiguraruu
accesului.

Analiza efectuata a presupus culegerea unor informatii de pe piata locuintelor, a spatiilor
comerciale, a spatillor administrative, precum si studierea alternativelor posibile de folosire a
acestora.

Cea mai buna utilizare se bazeaza pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau veniturile
pe care le produce proprietatea,

In analiza celei mai bune utilizari, care a avut in vedere situatia actuala |, zona rezidentiala s

comerciala s-au considerat urmatoarele alternative:

Birouri comercial
Cost de constructie 40800 66300
“Venit net VNE | 7780 11660
[Vert coretuco (14 %) 5712 9282
Venit teren 2068 2378
L‘*Ja!oa're reziduala teren ( 10 % ) | 213_{?8{] 23.780

Se constata ca cea mai buna utilizare a terenului liber este pentru spatiu comercial



[ Conditii de piata iunie 2007 | iunie 2007 | iunie 2007 | iunie 2007 | iunie 2007
_‘ Corectie ) 1] 0 0 0
| Pret corectat : | 4275 E/mp | 504 E/lmp | 504 Efmp 427 5Eimp
Localizare-zona strada ultracentral| Mai slab ultracentral | ultracentral | Mai slab
Corectie pentru localizare = +10% 0 0 +10%
+42 7 Elmp +42 T E
Pret corectat 470,2E/mp S04Eimp 504 E/mp | 470,2 Efmp |
Caracteristici fizice D/'S poli;j::unal patrat dreptunghi | dreptunghi | dreptunghi
Corectii pentru caracteristic T CE% | -59% 5% -5 %
fizice -23,5 E'mp -25.2 E'mp | -252E/mp | -23.5 E/mp
Pret corectat 446, 7 Efmp 4?S,BE_J'er 478,8 Efmp | 4468, 7 Efmp
Suprafata teren 51 mp | 400 mp 770 ﬁ']p 340 mp 220 mp
Corectie pentru suprafata T E -5% -10% -5% -3%
223 E/mp| -48E/mp | -23.9E/mp| -13.4 E/mp
Pret corectat ) 424 4Eimp | 431 E/mp | 454,9 E/mp | 433.3 E/mp
Utilitati toate | toate Toate | toate toate
Corectie o o 0 0
Pret corectat 4244 Eimp | 431 B/mp | 465 Eimp | 433.3 Elmp
| Corectie neta totala  Eu | 756Eu | -269.2 Eu 2451Eu | -66,7 Eu
Corectie neta totala % 1512 % 3B,46% 35.01 % 1334 %
Corectie bruta totala Eu 161 Eu 2692 Eu | 2451 Eu 152,1Eu |
Corectie neta totala % 32,2% 38,46 % 3501% | 3042% |

Inurma analizarii tuturor informatiilor avute |a dispozitie s-au facut urmatoarele corectii;

1. -corectia pentru oferta; s-a aplicat

corectie negative de 10% pentru toate comparabilele

A,B.C D deoarece tranzactia nu este incheiata, fiind stabilita pe baza informatiilor detinute de pe

piata imobiliara si persoanele interesate in achizitionare de teren pentru constructia unei locuinte,

2. — corectie pentru sarcini ce greveaza proprietatile | terenul evaluat are sarcini , fiind ocupat de

cladirea teatrului si are restrictii de construire din punct de vedere al legii 50/ 1991 modificata si
completata si din punct de vedere al Planului Urbanistic General.
Corectiile pentru comparabile aplicate au fost negative deoarece celelalte proprietati nu aveau
restrictii si comparabilele B,C, nici sarcini.

3.

comparabilele A, D, amplasate mai slab decat terenul de evaluat

-corectia pentru localizarea si amplasarea la strada: s-au aplicat corectii pozitive pentru

4. -corectia pentru caracteristicile fizice : s-au aplicat corectii negative pentru toate proprietatile |

avand forma terenului mai buna din punct de vedere arhitectural.



Comparabila A: teren in zona centrala , pe strada Cercelus - bdul Independentsi ,

suprafata

de 400 mp, deschidere la strada 20 ml ,acces la strada , forma dreptunghiulara, toate utilitatile, pret

de oferta 200.000 Eu ;

Comparabila B: teren ultracentral ,strada L.L. Caragiale , in suprafata de 770 mp,front stradal
de 9,40 m , spate 19,50 mi , utilitati la hotar , zona mixta { case , blocuri) , POT = 50% , CUT =1,05,

pret de oferta 700 Euro/mp

Comparabila C: teren ultracentral , str. lon Maiorescu , langa noul tribunal |, in suprafata de 340
mp, POT =80% , CUT =8, latime 20 m|, pret de oferta 7O0Euro/mp.

Comparabila D . teren in zona centrala ,

casa demolabila | oferit la pretul de 110.000 Euro.

Determinarea valorii pretului unitar pentru proprietatea de evaluat se va face

prin comparatie cu acea proprietate comparabila care va necesita cele mai mici corectii

brute procentuale.

in suprafata de 220 mp.cu deschidere de 12,0 m , cu

“Elemente de Terende | Compara | Compara | Compara | Compara
comparatie evaluat bila A bila B bila C bila D

“Suprafata teren f 51 mp 400 mp 770 mp 340 mp 220 mp

Pret oferta 500 E/mp | 7JO0OE/mp | 700Emp | 500E/mp
Vanzare | oferta [ . oferta oferta oferta | oferta
Corectie pentru % | 10% 0% 0% 0%
Oferta Eu -850 E -T0E -TOE - 50E

Pret corectat - | 450 E/mp 630 Elmp | 630 E'mp | 450 E/mp
Drep de propr. transmis | deplin | deplin deplin deplin deplin
Corectie pt. drept de propr. | I| 0] 0 0 |0
Pret corectat | 450 E/mp | 630 E/mp | 630 690 E/mp450 E/fmp B30 E
Sarcini I Restrictii | Sarcini | Sarcini | Liber Liber Sarcini

| + restrictii
Corectil pentru restrictii | | 5% 20% -20% | 5% |
| -225E -126 E -126 E | 225 E

Pret corectat 4275 E/mp | 504 Elmp | 504 Elmp | 427.5E/mp

' Conditie de finantare la piata la piata | la piata La piata La piata
Corectie pentru cond de ﬂnai | 0 | O 0 o
Pret corectat | | 427 5 Efmp_l—ﬁfld E/mp 504 Elmp | 427.5E/mp |
Conditii de vanzare indep. | Indep. | Indep. indep - indep

| Corectie 0 ' 0 0 . o

| Pret corectat 4275 Efr'ﬁ';_a 504E"mp 504 E/mp _ 1.42?,55555




6. PROCEDURI DE EVALUARE A TERENULUI

Pentru a stabili valoarea de piata , asa cum este ea definita in standardul international IVS1 se vor
aplica 2 abordari cunoscute : abordarea prin comparatie si abordarea prin venit,

Etapele care se parcurg in procesul de evaluare sunt ummatoarele ;
1. documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate de evaluator si furnizate de catre
proprietar;
2 inspectia amplasamentului si a zonei ;
3 discutii purtate cu clientul si vecinii;
4. stabilirea limitelor si ipotezelor ce stau la baza elaborarii raportului;
5 selectarea tipului de valoare estimata in rapot ;
& estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de evaluat de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei;
7. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii
8. aplicarea abordarilor si metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea

valorii proprietatii.

6.1. METODA COMPARATIEI

Terenul are utilitate pentru ca el are utilitate ca amplasament pentru constructii. Anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care influenteaza
valoarea terenului.

Pentru evaluarea terenului aferent proprietatii imobiliare s-a aplicat metoda comparatie
directe, avandu-se in vedere urmatoarele:

Jla baza evaluarii a stat analiza celei mai bune utilizari (CMBU), care reprezinta utilizarea
rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata
adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare;

_avand in vedere utilizarea actuala a terenului, gradul de ocupare, cea mai buna utilizare a
terenului o reprezinta terenul construit;

_in estimarea valorii pe piata a terenului prin metoda comparatiei directe, evaluatorul a apelat
la informatiile provenite din tranzactiile cu imabile din zona.

Au fost selectate 5 proprietati comparabile, expuse pe piata in perioada mai — iunie 2007:



6 . -corectia pentru suprafata terenului; s-au aplicat corectii negative la toate comparabilele |

deoarece au suprafete mai mari care permit edificarea unei constructii

In urma analizarii informatiilor si corectiilor facute , pentru determinarea valorii finale s-au
calculat corectiile totale nete si brute, procentual si valoric si s-a ales comparabila D, care are cea
mai mica corectie totala bruta procentuala, 30,42 %.

Se alege ca valoare unitara pretul unitar corectat tranzactionat in cazul A si anume
433 Eu/mp.

FPentru proprieatea de evaluat, valoarea terenului este:
51mpx 433 EWmp = 22.083 Eu ( valoare cu TVA)

Vieren= 22.083 Euro (cu TVA)

6.2. Metoda reziduala

In metoda reziduala | proprietatea este considerata ca o investie generatoare de
venituri ,potentialii cumparatori nefiind ocupantii proprietatii |, ¢i sunt investitori interesati de
veniturile realizate din exploatarea proprietatii si nu de avantajele detinerii acesteia .

Metoda reziduala se bazeaza pe principiul echilibrului si a conceptului de contributie
care se refera la echilibrul agentilor de productie , adica teren, mana de lucru , coordonare si
capital,

Pentru aplicarea metodei reziduale se va determina valoarea constructiei { actuala sau
ipotetica ), se va estima venitul anual net si stabil , din exploatare, obtinut din chiria de pe piata si
cheltuielile de operare estimate la data evaluarii . venitul pentru teren | care capitalizat cu rata
de capitalizare obtinuta de pe piata imobiliara va determina valoarea terenului.

Terenul de 51 .0 mp situat pe strada Toma Caragiu , nr. 11 |, are CMBU ca spatiu
comercial.

Pe piata , chiria pentru spatii comerciale in zona centrala variaza intre 15 Euro-45 Euro
, functie de amplasarea in zona si de atractivitatea comerciala a acesteia . Consideram chiria de
piata de 30 Eu / mp suprafata utila ,deocarece acest teren este situat in spatele unei cladiri .
fara acces direct la strada |, deci avand un vad comercial mai redus.

Spatiul comercial va fi o constructie  realizata din structura metalica si inchider cu

panouri tristrat cu geam termopan.

P



VBP = 30 Eux 40 mp x 12 luni =14.400 Eu

Grad de neocupare 10% = 1440 Eu

WVBE = 14400 Eu — 1440 Eu = 12960 Eu

Cheltuieli exploatare ( impozit, amenajari ,asigurare , etc ) 10% = 1300 Eu

VNE = 12960 Eu — 1300 Eu = 11660 Eu

Rata de capitalizare constructii Rocc=14 %

Valoare constructie + indirecte+ profit = 66.300 Eu

WNE constr. = 66.300 x 14 % = 9282 Eu

VNE teren = 11660 Eu — 9282 Eu = 2378 Eu

Rata capitalizare teren Re teren = 10 %

Valparateren=VNEt/Rct = 2378 Eu /10 % = 23.780 Euro (cu TVA)
Echivalent 1 Eu=3,1661 lei

Vieren= 23.780 Euro (cu TVA) |

6.3. RECONCILIEREA REZULTATELOR Si OPINIA EVALUATORULUI

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru a avea
siguranta ca datele disponibile , tehnice, analitice, logica si rationamentele aplicate au condus la
judecati consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente fiind obtinute din
surse de incredere.

In analiza si reconcilierea rezultatelor am tinut cont de :

- adecvarea, la scop si utilitate;

-precizia datelor — calitatea si credibilitatea datelor utilizate, sursele, ajustarile si corectiile
facute asupra variabilelor utilizate si calculelor ;

- cantitatea suficienta a informatiilor utilizate .

De asemenea am avut in vedere urmatoarele

valoarea este o predilectie, este subiectiva, este o comparare

evaluarea este o opinie asupra unei valori

orientarea spre piata , dar cu o estimare prudenta a vandabilitatii viitoare



- considerarea aspectelor mentenabile ale proprietatii pe termen lung.
Aplicand abordarea prin metoda comparatiei si prin metoda reziduala am obtinut urmatoarele
valori estimate pentru proprietatea din Ploiesti, str. Toma Caragiu, nr. 11 :

Abordarea prin metada.mmparatiilor Vecomparatii = 22,083 euro

Abaordarea prin metoda reziduala W reziduala = 23.780 euro
OFINIA EVALUATORULUI

Dintre cele 2 valor estimate | in opinia evaluatorului, valoarea de piata la data de 28 iunie 2007,

pentru proprietatea imobiliara este de:

Vv propPrIETATE = 23.780 Euro = 75.290 lei {CU WA}
63.270 lei / 19.983 Euro (fara TVA)

Valoarea aleasa ca valoare de piata a proprietatii este cea obtinuta prin metoda reziduala
considerata de evaluator ca fiind de mai mare incredere, aceasta metoda bazandu-se pe informatii

certe.
Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 28 junie 2007

' 1 Buro = 3,1681 |ei

DIRECTOR ,
Ing. Danescu Dorina
' : Evaluator .

Ing . Danescu Dorina
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