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Catre:

ROMSTRADE S.R.L. - IN INSOLVENTA in calitate de Client
si
Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru bunul
imobil teren intravilan proprietatea ROMSTRADE S.R.L. — IN INSOLENTA, teren
reprezentand un lot in suprafata S = 4.118 mp., rezultat din propunerea de parcelare
- prezentata de dvs. a imobilului situat in Adunatii Copaceni, inscris in Cartea Funciara nr.
32352, numar cadastral 32352 in suprafata de 49.813 mp.

Conform contractului cadru incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu
utilizatorii desemnati, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului de
evaluat, prelucrarea datelor, cercetare de piata specifica si apoi la estimare de valori si
redactare Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specifica. Lucrarea
nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse. In
elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valcrile estimate sant valabile la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente {a data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,
Alic Deli Maria,

Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.10101)
Administrator al QUANTUM EVALUARI SRL , membru corporativ ANEVAR - aut.
0284 - _ :
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2. Date despre amplasare
3. Aspecte privind utilizarea, analiza celei mai bune utilizari
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluator QUANTUM EVALUAR! SRL,

Autorizatie Membru corporativ. ANEVAR (Autorizatie 0284)

Asigurare 50.000 EUR / cu valabilitate pana la 31.12.2018

Bunul evaluat feren intravilan reprezentand un lot in suprafata S =

4.118 mp., rezultat din propunerea de parcelare prezentata
de proprietar a imobilului situat in Adunatii Copaceni, inscris
in Cartea Funciara nr. 32352, numar cadastral 32352 in

suprafata de 49.813 mp
Proprietar ROMSTRADE S.R.L. — IN INSOLVENTA
Utilizatori desemnati | proprietarul
Data inspectiei 10 noiembrie 2017
Data evaluarii 02.02.2018
Curs de schimb 1 EURQ = 4,6526 LE|, afisat BNR ia data de 02.02.2018
Scopul evaluarii Pentru informarea utilizatoruiui desemnat in vederea vanzarii
Tipul valorii Valoarea de piata _
Ipoteze sau conditii | lotul rezultat din propunerea de parcelare prezentata de
speciale proprietar se va evalua ca si liber de sarcini, in ipoteza in care

autoritatea care a instituit sechestru asigurator va aproba
propunerea de parcelare prezentata , parcelarea se va
efectua si inregistra in cadastru cu mentinerea sarcinii de
sechestru, iar vanzarea se va efectua sub supravegherea
autoritatii ce a instituit sechestru

Valoare de piata —| 131.440 lei, echivalent 28.250 euro

imobil Valoare fara TVA
Pret minim conform | 116.175 lei, echivalent 24.970 euro
Grilei Notarilor Valoare fara TVA
P“M?Tﬁ?s”" 4
QUANTUM EVALUARI SRL /’ e °jjj .
7S BLERATAARING

Membru corporativ ANE VAR autorizatia 0284/2017
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I.  TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata de QUANTUM EVALUARI SRL , Membru corporativ ANEVAR,
autorizatia 0284/2018.

Declaram ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.
Declaram ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva pentru bunurile imobile
care fac obiectul acestui Raport de evaiuare si declinam orice legatura sau implicare
importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Tariful pentru
orestarea serviciului de evaluare nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere

4



5 S.C. QUANTUM EVALUARI S.R.L.DEVA J20/525/2010, CUL RO27141320. tel.
$254-231680. fax 0254-231680, e-mail : quantum_ro @yahoo.com

care sa confere prestatorului sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR -
2018

2. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client : ROMSTRADE S.R.L. - IN INSOLVENTA

Utilizatori desemnati :
- ROMSTRADE S.R.L. - IN INSOLVENTA

3. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru informarea utilizatorului desemnat, in vederea vanzarii.
Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel
declarat.

4. ldentificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul evaluarii este constituit din :
teren intravilan proprietatea ROMSTRADE S.RL. — IN INSOLENTA, teren
reprezentand un lot in suprafata S = 4.118 mp., rezultat din propunerea de parcelare
prezentata de proprietar a imobilului situat in Adunatii Copaceni, inscris in Cartea
Funciara nr. 32352, numar cadastral 32352 in suprafata de 49.813 mp

Drepturi de proprietate —- ROMSTRADE S.R.L. -~ IN INSOLVENTA .

5.Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si
un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

6.Data evaluarii:
Data inspectiei: 10 noiembrie 2017. Inspectia  s-a realizat de catre evaluator autorizat
Marinel Plesa, legitimatia 15275.
Data evaluarii: 02.02.2018
Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 06.02.2018 .

7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului analizat , impreuna cu informatii culese la inspectie |, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul ipoteze si ipoteze speciale, nu au
existat limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare

pentru scopul declarat al evaluarii.
5



6 S.C. QUANTUM EVALUARI S.R.L. DEVA _J20/525/2019. CUL RO27141320, tel.
0254-231680, fax 0254-231686, e-mail : quantumn ro @yahoo.com

8.Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.
- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, planul de amplasament, limitele
proprietatii, propunere de parcelare, au fost furnizate de catre client.
- informatiile referitoare la datele de piata s-au preluat de la agentiile imobiiiare din
zona analizata, revista Valoarea editata de ANEVAR, mass-media, site-uri de
publicitate imobiliara cu acoperire nationala si locala:

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii;
- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si
IRGVAL;
- Bibliografie ANEVAR si IROVAL;
Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete.

8. Ipoteze siipoteze speciale
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextui evaluarii, fara a fi in mod specific
documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata ( extras
de carte funciara de informare), plan amplasament, propunere de parcelare, asa
cum acestea au fost furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau documentari suplimentare.

- drepturile de proprietate evaluate au fost considerate depline, vaiabile si
marketabile. Lotul rezultat din propunerea de parcelare a fost evaluat si
considerat ca fiind liber de sarcini, respectiv cu posibiltate de vanzare
supravegheata .

Aspecte fizice si tehnice:

- Nu am realizat o analiza ( de capacitate si de randament) a terenului, nu au fost
prezentate studii pedologice/geologice din care sa rezulte caracteristicile de
fundare si starea solului ;

- Pentru terenu! din care face parte lotul propus la parcelare au fost actualizate
datele cadastrale (numarul cadastral coincide cu numarul de carte funciara ) ,
imobilul a fost identificat conform planului  de amplasament prezentat de client si
utilizand site-ul  http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html.

Mediu:

- din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
clientului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice care afecteaza valoarea bunului  evaluat sau valoarea proprietatilor
vecine.

- evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care
sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
documentari speciale in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista
asa ceva.
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- daca se va stabili ulterior ca bunurile sant contaminate aceastea ar putea duce ia

diminuarea valorii raportate.
Metodologie:

- scopui prezentei evaluari a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si
a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate;

- evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost
rezonabile in contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de
tipul valorii si de informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare

consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
Alte date :

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cuncstinta. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte
informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul

" nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale.

ipoteze speciale:

- lotul rezultat din propunerea de parcelare prezentata de proprietar se va evalua ca
si liber de sarcini, in ipoteza in care autoritatea care a instituit sechestru asigurator
va aproba parcelarea prezentata , parcelarea se va efectua si inregistra in cadastru
cu mentinerea sarcinii de sechestru, iar vanzarea se va efectua sub supravegherea
autoritatii ce a instituit sechestru — ipoteza cuprinsa in instructiunile primite de la
proprietar

10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Nici prezentul raport, nici parti ale sale, in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului, nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare
ANEVAR:
SEV100 — Cadrul general
SEV101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 — Implementare
SEV103 — Raportare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

12.Descrierea raportuiui
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
- termenii de referinta ai evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii;
- prezeniarea datelor, descrierea proprietatii, situatia juridica si analiza pietei
specifice;
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- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si
opinia finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunurilor;
- .anexe, argumenie suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a-
proprietatii, documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

-1l PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
S-a evaluat dreptul integral, al actualului titular proprietar, asa cum rezulta din urmatoarele-
documente primite in copie necertificata, in scop raport, fara a fi prezentate originalele
documentelor — prezentate in anexa la raport:

- Extras de carte funciara ;

- Plan de amplasament si delimitare al imobilului si propunere de parcelare;

- Certificat de urbanism de informare.

2. Date despre amplasament

Teren intravilan propus la parcelare, construibil, in suprafata totala de 49.813 mp. ,
situat in intravilanul Adunatii Copaceni din judetul Giurgiu, inscris in CF 32352, in zona
adiacenta la DN 5, zona Giratoriu.

In prezentul raport se evalueaza lotul rezultat din propunerea de parcelare a
numarului cadastral 32352 , in suprafata de 4,118 mp.
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ARTERE IMPORTANTE DE CIRCULATIE IN APROPIERE
Auto (Calitatea retelelor de transport: asfaltate ):
- DN 5, adiacent.
- CB - centura Bucuresti - la cca 9 km.
- Al-lacca24 km.
- A2-lacca26 km.
ACCES , VECINATATI, UTILITATI
Accesul la lotul propus este asigurat pe aleea asfaltata ce constituie prima iesire din
giratoriu.
Vecinatatile sunt :
- Drum asfaltat DJ 412A — la sud si vest
- Drum — Intrarea Rozelor - Ia nord
- Teren privat si alee asfaltata - la est

Utilitatile din zona sunt energie electrica , apa curenta , toate la distanta medie.

3.CEA MAI BUNA UTILIZARE

- Utilizarea probabild in mod rezonabil sijustificatd adecvat, a unui-teren liber sau a
unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere
‘fizic, permisa legal, fezabild financiar si din-care rezulti cea mai mare valoare a

- .proprietatii imobiliare.
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Cea mai buna utilizare este analizatad uzual in una din urmatoarele situatii:
» cea mai buna utilizare a terenului liber
¢ cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:
¢ permisibila legal
¢ posibila fizic
« fezabila financiar
e maxim productiva

Practic, tindnd cont de natura imobilului si de amplasare ,cea mai buna
alternativa posibila pentru terenul analizat , conform cu Certificatul de Urbanism de
Informare emis de UAT Adunatii Copaceni, nr. 13/06.06.2018, este cea de proprietate
imobiliara cu utilizare _industriala - comerciala
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

=> este permisibild legal, conform Certificatului de urbanism prezentat;

= Indeplineste conditia de fizic posibila.

= este fezabila financiar.

= este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile
celei mai bune utilizari (destinatii).

lit Analiza pietii

Piata specifica este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre
cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca
bunurile sifsau serviciile se pot tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori.
Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a
pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra
utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor si de nevoile si dorintele individuale. O piata
poate fi locala, regionala, nationala sau internationala.
Analiza pietei imobiliare porneste de la:

= analiza tipului de proprietate;

= potentialul de a produce venituri;

* localizare;

» analiza investitiiior realizate in zona de referinta a proprietatii analizate.
Tinind cont de scopul raportului - estimarea valorii de piata, este necesara incadrarea
imobilului in piata imobiliara. Aceasta se face in functie de cea mai buna utilizare. Pornind
de la definirea conceptului de cea mai buna utilizare s-a determinat utilizarea cea mai
probabila a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Tipul de piata analizat. Arealul de piata analizat

Proprietatea evaluata este situata in zona intravilana a localitatii Adunatii Copaceni, jud.
Giurgiu, zona Mixta M , subzona unitati industriale si depozitare, institurii publice si
servicii M2a1, regim inaltime P + 3 etaje (12 m. la cornisa, 14 m. la coama), cu POT
max. 50%, CUT maxim pentru inaltimi de P + 3 = 2 mp . ACD/mp. teren.

Se considera ca proprietatea este utilizabild eficient de catre un ocupant.
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Astfel piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor de tip  industriale/comerciale,
situate in Adunatii Copaceni, judetul Giurgiu, ia distanta mica fata de drumurite principale
ce definesc zona, adica DN 5, DN 5A si DJ 412A.

Evolutia pietei. Cererea. Oferta

Piata proprietatilor comerciale situate in orasele principale si de-a lungul cailor principale
de transport a cunoscut o puternica crestere survenita dupd anul 1990 pana in 2008. De
la un an la altul au crescut preturile in acelasi ritm cu economia nationala.

Incepand cu anul 2008 cererea pentru astfe! de proprietati s-a redus. Rata de ocupare a
inceput s& descreascd ceea ce a inceput sé se reflecte In preturi. Criza economica care a
Tnceput s& se simta la finalul lui 2008 a contribuit suplimentar la scaderea cererii.

Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca proprietdtile au fost afectate Tn mod
diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare, calitatea proprietaii. Numéarul tranzactiilor
a scazut foarte tare.

In ultimii doi ani, piata imobiliara a terenurilor construibile a inregistrat o revenire, in
deosebi piata terenurilor industriale — logistice, dar fara a tine pasul cu piata
- apartamentelor ce inregistreaza crestere sustinuta si de programul guvernamental de
finantare ,prima casa’.

Numarul de tranzactii cat si preturile au inceput sa creasca usor la terenurile cu destinatie
rezidentiala,mai ales in zonele consacrate pentru dezvoltare urbana |, fara a atinge limitele
superioare dinainte de criza, iar pentru terenurile libere cu destinatie comerciala, preturile
au manifestat o evolutie constanta.

Piata este in continuare captiva In cateva zone din tara — Bucuresti, Vest si Centru. Cu
putine exceptii, cererea, dar si oferta noud s-au orientat si in acest an spre locatiile
consacrate, devenite deja poli de dezvoliare. Din acest punct de vedere existd un
dezechilibru pe piatd, care se va mentine atata timp cat nu vor fi rezolvate probiemele
legate de disponibilitatea fortei de munca si infrastructura .

Pe termen scurt si mediu se poate preconiza ci nivelul prefurilor va stagna, sau cel mult
va avea un regim de crestere foarte usor. Numarul tranzactiior va raméane redus si
orientat mai mult spre proprietati rezidentiale terenuri si apartamente.

Cererea pentru acest tip de proprietati de manifesta exclusiv pentru cumparare.

Potentialii clienti sunt persoanele juridice ce doresc sé dezvolte activitali comerciale ~
depozite, industrie nepoluanta, prestari servicii, agrement . Cererea pentru cumparare
peniru astfel de terenuri este refevantd si solvabild, potentialii cumparétori trebuind sa
aibd putere financiard mare pentru achizitia acestor imobile si pentru dezvoltare ulterioara.

Oferta de proprietéti similare este compusé din terenuri de suprafata mica si medie, aflate
in zonele intravilane, la distanta mica de drumurile principale. Oferfa de astfel de
proprietali este mica fa vénzare.

Echilibrul pietei. Date de piata

La data evaludrii, piata imobiliard specifica este in relativ echilibru, oferta fiind mai mare
decét cererea iar numdrul tranzactiilor incheiate redus. In aceste conditii se poate estima
cd deocamdata pentru acest tip de proprietati avem o piatd a vanzatorului.
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Chirii. Grade de ocupare. Rate de capitalizare

Exploatarea terenurilor intravilane situate in zone si utilizari similare cu proprietatea
subiect, nu recunoaste o cerere relevanta pentru arendare sau inchiriere.

Date despre oferte

Preturile de ofertd pentru vanzarea de terenuri similare ca prozitionare si suprafata,
variaza in functie de localizare, dimensiune, utilitati, indicand valori intre 7 — 15 EUR/mp.
Procentul de negociere la tranzactie se mentine la cote ridicate, conform informatiilor
preluate de la perscane din zona, putand ajunge si la 30 % din pretul de strigare.

Nota: analiza pietei este completata cu dateie de piata anexate.

IV ANALIZA DATELOR — CONCLUZII
Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflectd rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai muiltor criterii de
comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextui
general al pietei.

Conceptul de valoare se refera la preful cel mai probabil convenit de cumparatorii
si vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpéarare. Astfel, valoarea nu
reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabii pret care va fi platit pentru un bun sau
serviciu, disponibil pentru cumparare, la un anumit moment dat.

Pretul este un concept care se referd la schimbul unei marfi, unui produs sau unui
serviciu si reprezintd suma de bani care a fost ceruta, oferitd sau platitd pentru un bun sau
serviciu. Dupa ce schimbul a fost efectuat, indiferent daca este public sau confidential,
pretul devine un fapt istoric. Preful platit ia intersectia dintre oferta si cerere se numeste
pret de echilibru .

Costul reprezinta preful platit de cumparator pentru bunuri sau servicii sau suma
necesard pentru a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. In
momentu! In care s-a finalizat bunu! sau serviciul, costul acestera devine un fapt istoric.
Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezintd costul acestora pentru cumparator.

Abordarea in evaluare se referad ia metodologiile analitice general acceptate utilizate
de obicei. In unele {ari, aceste abordari sunt cunoscute si sub denumirea de metode de
evaluare.

Abordarile de evaluare sunt:

- Abordarea prin piata;

- Abordarea prin capitalizarea venitului
- Abordarea prin costuri.

2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata consta in analiza preturilor de vanzare recente (sau a ofertelor
de vanzare) de proprietati similare cu subiectul evaludrii, pentru a ajunge la o indicatie
asupra valorii acestuia.

Deoarece, de obiciei, este dificil de gasit proprietati comparabile identice cu cea in
12
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cauza, trebuie aplicate ajustdri ale preturilor bunurilor imobile similare véandute, sau
expuse la vanzare, pentru a asigura comparabilitatea intre acestea, pe baza diferentelor
Tntre caracteristicile lor esentiale, numite elemente de comparatie.

Elementele pe baza carora se fac comparatiile si ajustérile sunt cele pe care piata le
recunoaste si reflectd caracteristicile pe care cumparatorii le considerd a fi cauze ale
diferentelor preturilor pe care sunt dispusi sa le plateasca.

In forma cea mai simpla, abordarea prin piata poate fi reprezentatd dupad cum
urmeaza:

Pretul proprietatii comparabile +/- ajustdri = indicatia asupra valorii imobilului
subiect

iata

Proprietétile comparabile utilizate in analiza de

T

] Tipul comparabilei oferta oferta oferia oferta
Drepturi de proprigtate fara restricti* fara restricti | fararestricti | fara restricti | fara restrictii
1 | transmise:
2 | Restricti legale fara similare simitare similare similare
se accepta doar
3 | Conditii de finantare cash normalg normale normale nomale
4 1 Conditii de vanzare sub sechestru normale normale normale normale
5 | Conditiile pietei: feb.18 similare similare similare similare
Localizare: Adunatii Adunatii Adunatii Adunati DN 5, Km, 24
Copaceni - zona | Copaceni- 3 Copaceni - Copaceni - - Zoha releu
giratoriu km. de 2.5km. de 3COm. de Tv
giratoriu giratoriu giratoriu
5 {Varlaam)
7 i Caracteristici fizice
Suprafaia (mp}: 4118 5000 4945 3000 5000
Forma, raport front / adancime: favorabita drepunghiufar | drepunghiular | drepunghiular | drepunghiufar
Front stradal / acces 50 m.x80 m. 24m. fasfall | 18mJasfalt | 15m. fasfalt | 25 m. fasfalt
fasfalt la 100 m.
Topografie/ demolari- planinu plan/nu planinu plan/nu plan/nu
dezafectari:
Utlitati { en el / apa/ canalizare / | dalda/nu/ nu dafda/nuf dal da/ny/ dal da / nu/f dal nu / nu/
gaz metan / fermoficare ) /nu in zona ni/nu in Nu/nu in nu /ny in au fu lacca
8 zona Zona zona 70m.
Zonare: intravilan infravilan infravilan infravilan extravilan
9 construibil censtruibil construibil construibil
10 Cea ma buna utilizare: comercial mixia mixta mixta comercial
Pret total (EURO)} 60.000 59.340 33.000 60.000
Pret/ mp (EURQC) 12,00 12,00 11,00 12,00
* ipoteza

speciala
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18 S.C. QUANTUM EVALUARI S.R.L. DEVA J20/525/2010, CUI RO27141320, tel.
0254-231680, fax 0254-231680. e-mail : quantum_ro @yahoo.com

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

S-au ajustat toate comparabilele pentru oferta cu -30%, procente mentionate partial ca marja
de negociere de catre vanzatori, dar preluate din zona prin interviuri;
Drept de proprietate, Restrictii legale :
o Nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare :

o S-au ajustat toate comparabilele cu — 10%, considerand faptul ca nici un finantator
nu ar asigura finantare pentru achizitia unui imobil cu situatie juridica similara cu a
imobilului evaluat

Conditii de vanzare :

o Au fost ajustate toate comparabilele cu -25 %, considerand similaritatea cu primul
pas de reducere a preturilor de strigare in cazul vanzarilor organizate de executori
judecatoresti, considerand situatia juridica, de insolventa a proprietarului, acest
prag fiind in concordanta cu asteptarile investitorilor in acest tip de tranzactii, activul
de evaluat filnd considerat cu vandabilitate mai mica si cu timp de expunere la
vanzare mai mare de 6 luni;

Conditii de piata :
o Nu au fost necesare ajustari;

Localizare :
o S-au aplicat corectii  pozitive pentru toate comparabilele pentru o localizare
recunoscuta de cerera din piata ;
Carateristici fizice Suprafata(Marime), forma
o Nu au fost necesare ajustari, loturile analizate incadrandu-se in acelasi ordin de
marime a suprafetei, peniru care piata nu recunoaste diferente de preturi
Caracteristici fizice-front stradal, acces:
o S-a ajustat comparabila C pentru front stradal mai mic;
Caracteristici fizice-Topografie, dezafectari, demolari necesare:
o Nu au fost necesare ajustari; ‘
Caracteristici utilitati: :
o A fost ajustata pozitiv comparabila D , pentru distanta mai mare fata de utilitati,
prin conversia costuritor cu utilitatilor in procente.
Caracteristici urbanistice:
o A fost ajustata pozitiv comparabila D prin conversia costurilor cu obtinerea
autorizarii dezvoltarii lotului extravilan afiat adiacent la drum european;
Vad comercial — vecinatati :
o Au fost ajustate pozitiv toate comparabilele, conform cu vadul comercial, bun,
mediu si slab cu o diferenta procentuala de 10 % intre nivele.

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila
comparabilei A deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruta
procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate; astfel, valoarea unitara
pentru terenul subiect, in suprafata de 4118 mp. este ¢ca 6,86 Euro/mp.

Vp. = 131.440 lei, echivalent 28.250 euro, rotunjit

18
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Pretul minim al terenurilor in comuna de rangul I, judetul Giurgiu, conform cu STUDIUL
DE PIATA pentru anul 2017 privind valorile minime imobitiare in judetul Giurgiu, adoptat
de Camera Notarilor Publici Bucuresti .

Conform acestui studiu, denumit generic Grila Notarilor, pretul minim se calculeaza
ajustand valoarea de baza cu produsul coeficientilor de corectie pentru lipsa unor
dotari edilitare (bransamente) si alte criterii.
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b) Corectii pentru Hpsa uner dotari edilitare si alte erifers

Tabel 2.3.2,
g; Tipul corectie: Coffg;?z de
1. Lipsa apa/canalizare 0.95
Z. Lipsa gaze naturale 0.95
3. Lipsa electricitate 0,96
4. Lipsa acces la drum public modernizat 0,85
3. Existents pe amplasainent a unei retele elecirice asriene 0.60
6, Existenta pe amplasament g unei magistrale de gaze 0.60
7. Amplasare in vecinatatea lacurilor (pand Ia max. 30 mi de fac) 1,20
8. Amplasare in vecinataiea padurilor 1.13
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G.D. Profectare-Expertize-Evaluari 5.R.L.

Zonarea localitatiler rarale din Circumscriptia Judecatoriei Ginrgiu

Peatru stabilirea valorilor este necesara clasificarea comumelor si satelor dupa
categorii, respectiv inCategorial HisiHL

Comuna /Categoria Satul / Catecoria
Adunatii Copicent categoriaT | Adunatii Copliceni categoria I
Darasti Viages categoria l
Mogosest categoria I
Varlaam categorial
Baseasa categorial | Baneasa categorial
Frasim cateporia T
Pistrele categoria I
SfntuGheorghe cateporia I
Calugareni categorial | Calugavems categoriz I
Bromistan categoria l
Crucea de Piatel categorial

Conform celor de mai sus, se poate calcula pretul minim pentru un teren intravilan
cu situare in Adunatii Copaceni, fara bransamente de utiliati, energie electrica, apa
canal si gaze naturale.

Pret minim conform Studiu de piata pentru anul 2017 - jud. Calarasi, Giurgiu, lalomita Teleorman
adoptat de Camera Notarilor Publici Bucuresti

Coeficienti corectie lipsa
bransamente utilitati
Pret
unitar Pret
Categoria | eur/mp coeficient minim
comunei apa/ canalizare gaze electricitate corectie global | corectat
! 7 0,85 0,95 0,96 0,8664 6,0648
Suprafata 4118 mp.
Pret minim  6,0648 euro/mp.
f VALOARE 24970 euro, echivalent 116.175 lei — fara TVA

V ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Tn vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la reanalizarea Intregului proces de
evaluare, Tn sensul validarii corectitudinii rationamentelor, a tehnicii aplicate, precum si a
modului In care informatiile si datele utilizate au precizia necesara si sant in concordanta
cu piata specifica.

20
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In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata prin analiza comparativa a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama
exclusiv de prevederile prezentului raport, este bazaté pe abordarea prin piata.

Argumentele care au stat la baza elaborrii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:
- valorile au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt vaiabile in conditiile generale si specifice aferente
datei evaluarii; '

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- valoarea este una globala, conform tranzactiilor incheiate pe piata specifica;
- valoarea este considerata in condiii de plata cash, integral la data tranzactiei,
- cursul valutar luat in considerare pentru caicule a fost de 4,6526 lei / Euro;

Pretul rezultat din franzaciia efectivd poate fi diferit de valoarea estimatid de
evaluator, deoarece Tn cursul negocierii pot fi introdusi factorii necuantificabili
(capacitatea financiard a partenerilor, dorinta de cumpérare, precum si alte consideratii
obiective, interesele speciale si abilitatea protagonistilor, precum si alte consideratii
obiective si subiective avansate de cumparator si de vanzator in cursul negocierii).

Toate valorile cuprinse Tn prezenta [ucrare se inteleg in conditiiie existente la data
evaluarii. Orice modificari aduse dupa aceastd datd influenteazi rezultatele prezentate
in lucrare.

Evaluatorul declara, pe propria rdspundere c& nu are nici un interes direct sau
indirect, prezent sau viitor, in legatura cu bunurile evaluate si scopul evaludrii sau cu
persoanele fizice/juridice implicate.
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Destinatie: Razidential, Comerdial, De vacanta
Alte carsctarigtici: Oportunitali de invastitie. La sosez, Parcelebi

Vezi detalii pa vavr remimo e

ohros [« ey

B ¥ § &

| Portalu! instantater de.. & Wikimapia - Hai 53 de..

ool Mail; The bact ., 347 Radar | hieteo Romania % Real-time Earthquake ...

£9 Haj Google £ Faceback I Telekom TV 92 ONRC
11€

Teren Adunatii Copaceni

Adunati-Copaceni, judet Giurgiv B Adaugat de pe ttiefon Lz 20:55, 19 noiembrie 2017,
MNurngr anunt; 25170268

aza anuniul

e

Pramy

Proprietar

Exiraviizn

3000 m’

vand teren Adunztii Copaceni...de la sensut giratoriu 300 metri dreapta,..curentd elecivic
ianga parcela si drum asfaitat 3 100 m de teren... deschidere 15 M ., alte detalii 1a.1elefon

2 Bine de stiut
Varzatord raspunde de okite
mai putin de o ora ba mesajele
primite

W a

Portalul instantalor de... (& Wikimapiz - Hai 58 d
 Poralulinstantelar de.. g Wikimep!

60000€

Teren de vanzare km 24, DN5

Adunatii-Copaceni, judet Giurgiu B Adaugat de pe telefon La DE:58. 18 noiembrie 2017,
Murar spunt 1880355773

Propriciar T T 5000 m*

Este situat In apropierea benzindriel TSV si vizavi de releul tv.
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S.C. QUANTUM EVALUARI S.R.L.DEVA J28/525/2010, CUL_RQ27141320, tel.

0254-231680. fax 0254-231680, e-mail : guantum_ro @yzhoo.com

Carte Funciard Nr, 32352 Comung/Oras/Municipiu: Adunati-Copaceni

iR

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA N Jesioa)
PENTRU iNFORMARE tuna 05 |
Anul | 2017 |

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobifiard GIURGIU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Giurgiu

A. Partea 1, Descrierea imobilulut
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Adunatii-Copaceni, jud. Giurgiu

léi:t Nr cab;i:stral Suprafata* (mp) Gbservatii / Referinte
Al 32352 49.813
Constructii
ot | BF ca;ﬁra.ustrai Adresa ' Observatii / Referinte

Al.2 32352-C2 Lot. Adunatii-Copaceni, jud. Giurgiu 5. construita l2 sol:152 mp:
Al3 32352-C3 Loc. Adunatii-Copaceni, Jud, Giurgiu |S. construlta la sol:79 mp:

Al.4 32352-C4 Loe. Adunatii-Copaceni, Jud. Giurgiu |{S. construita 1a sal:94 mp;
ALS 32352-C5 Loc. Adunatii-Copacenl, jud. Giurgiu |S. construita fa sol:20 mp:

B. Partea |l. Proprietari si acte

inscrieri priviteare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

31681 / 05/08/2011
At Notarial nr. Act de dezmembrare aut, sub nr. 1048, din 01/08/2011 emis de BNF Gogolan Rares lonut {;
Incheiere de rectificare nr, 2526 ¢in 18.08.2011 emisa de BNP Gogolan Rares jonut);

Se infiinteaza cartea funciara 32352 a imobilciul cu numaryl cadastral Al Al.2, Al3,A14 A1S
B1 {32352/Adunatli-Copaceni, rezultat din dezmembrarea imokilului cu
numarul cadastral 36857 inscris in cartea funciara 30857;
Contract De Vanzare-Cumparare nr, 260 emis de 8NP Ciobant Victor fincheiere de rectificare nr, 5523/2008
de BNP Clobanu Victork

Intabulare, drept de PRGPRIETATECy fitiy de cumparare, dobanart pring AlZ, AL3 AL4 ALS

B2 Conventie, cota actuala 1/1
1} SC ROMSTRADE SRL, CIF:6141165, - cu sediul in comuna Adunati Copaceni, jud. Giurgiu
OBSERVATH: pozitie franscrisa din CF 20857/Adunatil-Copaceni, inscriza prin incheieres nr. G574 oin
Q1/04/2030;
Centract De Vanzare-Cumparare nr, 5826/2007 emis de BNP NEAGOE Mihzela;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATECD titlal cumparare, dobandit pn’n’ AT

Conventie, cota actuala 8432/53159

1} SC ROMSTRADE SRL, cu sediul in com. Adunati Copaceni, jud. Giurgiu
OBSERVATIH;: pozitie transcrisa din LF 20857/Adunatii-Copaceni, inscrisa prin incheierea nr. 9574 din
01/04/2610; pozitie transcrisa din CF 30B57/Adunatii-Copaceni, inseriss prin incheleres nr. 8574 din 01/04/2010;

Confract De Vanzare-Cumparare nr. 290 din 2008 emis ce BNP Ciobanu Victor {incheiera de rectificare nr.

2523/2G08 de BNP Ciobanu Victor);

g4 INtabulare, drept de PROPRIETATECY titil de cumparare, Gobandic prinI Al

Conventje, cota actuala 33395/53159

1) SC ROMSTRADE SRL, cu sediul in comuna Adunatii Copaceni, judetul Giurgiu
OEBSERVATIi pozitie transcrisa din CF 30857/Adunatii-Copaceni, inscrisa pfin incheierea nr. 9574 din
01/04/2010;

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 21/2009 ernis de BNP Mccanu Victor:

86 Intabulare, drept de PROPRIETATECy tiig) cumparare, dohandit prini Al

Conventie, cota actuala 11332/5315%

1} S§C ROMSTRADE SRL, cu sediul in Adunatii Copaceni, jud. Giurgiu
CQBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 3085 77AJUNatI-LORacens, Nscriss prin incheierea nr. 9574 din
01/04/2010;

28655 [/ 27/05/2014

Certificat Grefa nr. DOSAR NR 92/122/2012, din 20/0372014 emis de TRISUNALDL GIURGIU (Notificara nr.

4814/11.06.2014 elib de ZRP INSCLVENCY; Sentinta Comerciala nr.880/2012 elib de Tribunaiul Giurgio,

certificat de grefs dat in DOSAR NR 92/122/2012 din 05.06.2014 elib de Tribunaiul Givrgiu):

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 1 din 4
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S.C. QUANTUM EVALUARI SRL DEVA J20/525/2010, CUI RO27141320, tel.
0254-231680, fax (254-231680, e-mail : quantum_ro @yahoo.com

Carte Funciard Nr. 32352 Comuna/Crag/Municipiu: Adunatii-Copacens

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Refaringe

B11 |Se noteaza deschiderea proceduril generale a insolventel. AL A2, AL3, AL4, A5

C. Partea Hi. SARCINI

Inscrier] privind dezmembramintele dreptului da proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte
21971 F11/05/2016
Ordananta_nr. 2106D/P/2011, din 28/04/2016 emis de DIICOT SERVICIUL TERITORIAL BUCURESTY;
5e noteaza sechestrul asigurator asupra imobilui de sub Al pana (3 Al

8 jconcurenta sumei de 12,186.677.76 lel ingtituit de catre DICOT -
Serviciul Teritorial Bucuresti,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 2 din4
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S.C. QUANTUM EVALUARI S.R.L. DEVA J20/525/2010, CUI RO27141320, tel.

0254-231680. fax 0254-231680, e-mail : quantum._ro (@yahoo.com

Carte Funclarg Nr. 32352 Comuna/Orag/Municipiu: Adunatii-Copaceni
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
32352 49,813

* Supretata este determinata in planyl de proiectie Sterea 70.

.
- e,
., e,

S
aee:zz‘m,_.b_“_H
Ny ey T,

Date referitoare {a teren

Categorie {Intraj Suprafata = . R
Crt folosinty jvilen]  (mp) Tarla Parcali Nr. topo Observatii f Referinte
1) cuti dpal 43 337 50 - -
consghructii
2 arabil DA 8.432 50 - -
3 curd  Tpat Tgosg 50 - .
constructii
4 arabil |DA} 21,999 50 - -
Date referitoare la constructii
M Destinatie Situatie . .
ot Nurmar constructie Supraf. {mp) juridica Cbservatii / Reterinte
constructil 5. construita la sol:152 myp;
Al2{ 32352-C2 | administrative si 152 |Cuacte e
social culturale
constructii $. construita k2 50179 mp:
AL3| 32352C3 | administrative si 78 lcuacte P
socjal cuiturgle
constructii S. construita la sol:94 mp;
Al4 32352-C4 administrative si 94 Cu acte
social culturale
ALS 32352-C5 constructii anexa 20 Cu acteis, construita fa sol:20 mp;
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 3 din 4
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S.C. QUANTUM EVALUARI SRUIL.DEVA J20/525/2010, CUL RQO27141320, tel.

6254-2316840, fax 0254-231680, e-mail : quantum ro @yahoo.com

Carte Funciard Nr. 32352 Comuna/Oras/Municipiu; Adunatii-Copaceni

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Puncti Punct Lungime Punct] Punct Lungime Punct{ Punct Lungime
inceput|sfarsit segment} | inceputisfarsit segment| | inceputisfarsit segment
1 2 7.76 2 3 3.722 3 4 3.976
4 5 13,593 5 5 3,199 6 7 16,711
7 8 13.022 8 9 26,829 9 10 4,912
10 11 41.887 11 12 74,624 12 13 136.056
13 14 23.165 14 15 21.115 15 16 22,468
16 17 60.001 17 18 15.772 18 19 22,133
18 20 7.199 20 21 18,853 21 22 19,245
22 23 11,658 23 24 6.086 24 25 0.068
25 261 13.56) | 26 27 0.017 27 28 9,495
28 28 35.301 29 30 30,027 30 31 32.402
31 32 27.573 32 33 7,128 33 34 9.267
34 35 1.416 35 36 6.457 36 37 2.613
37 38 3.632 38 39 32.538 39 40 22,859
40 41 13.969 41 42 1.356 42 43 0.672
43 44 71.243 44 45 4,341 45 46 10.951
46 47 0.003 a7 48 12,978 48 49 14,993
49 50 26,705 | 50| 51 18.881 51 52 87.585
52 53 11,348 53 54 17.277 54 55 30.316
55 56 31.056 56 57 71.834 57 58 22.38
58 59 45,073 58 60 6.887 50 61 108,169
&1 1 35.606

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Steree 70 5i sunt retunfite fa 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai micl decst valoarea I milimetru.

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrat3 de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notaruf public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reafe precum si pentru dezbsterea succesiunilor, jar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta externa Ar.1146941/22-05-2017 in suma de 20, pentru serviciul de
publicitate imobltiard cu codul nr. 2732,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

24-05-2017 Alexandru Soare

Data elibersrii,

At {parafa si semné&tura} {parafa 5i semnatura)
Document care contine date cu caracter personai, protejate de prevederile Legil Pagina 4 din4
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S.C. QUANTUM EVALUARI S.R.L. DEVA J20/525/2010, CUI RO27141320, tel.

0254-231680. fax 0254-231680, e-mail : quantum_ro @yahoo.com

U EG

{pag1}

ROMANIA
Jude efui GIURGIU
PRIMARIA ADUNATIH COPACEN]

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 13 din 06.02.2018

in scopak:

, INFORMIARE ”

Ca urmare 4 Cererdt adresate de SC ROMSTRADE SREL, prip repruzentant Bulf Veroniva oo

domieiiubisediul T judapl -, municipiuesapilivesiona BUCURESTE, satal -, sectors} 6, cod vostal -, str.

Calea Glufesti, nr. 47, bl ilA ¢, A, et 3, ap. 18, CUL RO $141165 MISMté Ta nr 1076 dit 6.02.2818,
pentry jmobilul — grven sibss—eesstreegl, siuar in judepul GIURGIU, = ‘eomona &D.
COPACEN], satul -, sectorul - cod pogtal D8THOS, str. -, ar -, seu identifi cat prin l=?<,ITQA_S CF PENTRU
INFORMARE,

it temeiu] reglementiriior Domimentalisi de whbanism faza PUG, aprobaty prin hotdrirea Consiliuhd
Local Adupatii Copiceni nr, 42/65.32.2012 ,

in conformitate cu prevederile Legli mr. 5071991, priving autorizarea exectesei] !ucr%ﬂor de constracti,
repuirticats, cu modifictrile 5t compistirile ulterioars,

SE CERTIVICA:
1. REGIMIUL JURIDIC:

Teren inravilen custl construcsit s arabil situat in T 58, numir cadastral 39352;

Construcsit €2, C3, C4. C5 cu acte avang nurdir cadastrai 32352

Se notezzd T Catiea Funiclard deschiderea procedurii de insolvemts;

Se noteezd In Cartea Funciard secheatul asigurfitor asupra fipobilului insituie de DUCOT Serviciul
‘Teffioriaf Bacuresm

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosingk actual teren inmavilan curtl donstructii i arabil
Destinafia: vurfl constracei:

: Nemele §i prefumels solicitantglad.

* Advose soliciantulu,
* Dinte e ientificars a imobiluly — teven §ifsau comstruetii — contorm Cererii pentru.embteren Certificatulyl de
urhanism
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S.C. QUANTUM EVALUARI! SR.IL.DEVA J20/525/2010, CUL R(27141320, tel.

0254231680, fax 0254-231680, e-mail : quantum_ro @yahoo.com

TH

{pag.2)
3. REGIMUL TEBNIC
Teren intravilan curti constetictil ¢ erabil in suprafatd de 49.813 mp 51 constructiile custe, C2=152mp,
C3=T9mp. C4=%4up — constructt adminisiraiive 5t social eulfural, si C5=20mp. - constructi anexi —
xvir. cadastal 32352, CF 32332, sfuat in zona mixta M, subrona unitii industriale §i depozitare,
instithyit pubiice si servich Mial.
sihzarile admise, Utilizariie admise cu conditiondsd, Usilizirile fterzise, Conditiile de amplasare, echipare gi
sonfigurare a ciadiviior. POT muxim, CUT maxim se vor togl { In anexs ki Certificatn} de Urbanism.

Prezenra) certifica: de urbanism pozie & utilizat in scopul declarat pentr

» INFORMARE "

Certificatal de vrbanism nu fire loc dé mutorizagic de consirdire ~desfiagare
si wu conferd Breptul de a exeguls hucriride constracti.

peniru proectia medivle
umid panct de veders off

4. 0BLAGATH ALE TITL LARULUT CERTIFICATULEY BE URBANISM :
{n seopu! etabiorfirii duenarentatief periru auterizaren execuiish suorbritor de constructii-— de construire/de

desBintace — soligitantul so va-aiiress autoritsf corigotenie pentry protecia mediulul @ Agentia pentry Protectia
Medinlel Glurgie, Ste. Bucyregth, BL 311, 8 A5 B, Glurgis, Cod 958304, Jud. Giurglu.

" in aplicares Dirgevei Congitilul 85/357CEE (Directive El&) priving evaluaa efetielor mufalior proiecie

7

publice § private esypra medulul modifiost prin Direcdve Consitiulid 97/1HCE 5 prin Divegtive Consifizlul ¢
Parkarmentule! Esropean 2003/35/CE privind partivipérea publicehui i siaborarca amuigiisor plamust 5 programe i tegiturd cu
medinl 5 modificarea. Gy privirs la participaria publiculut-§l zocssul B ustive, @ Directivel 83337 CEE sia Dhzsctivel
9HGUCE. prin servificatul de dwbanfsm s¢ comunick solichantaivt obligatia de 2 conlacte ewtoritates weitoriatd de mediy

riy ca aceasty 5% analizere §i 53 deciSd. dupl caz. incadrarsalnedncadrares profectulul investifiel publice/private In Ksta

seoiccreior supuse exglufnit impacrulul asupra medinhil.

in aplicaren prevederiior Directivel Consitlel B5/337CEE, procedusa de emitere o acordulil do mediu se

desfisord dhpd ernterea cenificaiiul de urbanism, aritesior depuneri} docwmentatiel pentry autorizarea executii hzcrdcitor
de consruecti de auzoriiniea administzagier publice competenta.

Ta vederea satisfaceti cerinigior cu privire ln procedurs de emiters s acordahd de mrediu mitoritarea compeiemid
i sizhitesie megasiismal asigeriei! conseltil miblice, centralizirtl aptivailor pablieulul 5 formulasi
-z privire Ja réalizarea invesfitisl n 20brd ou rezuitatels consaitirit publice.

2

in aceste conditts

sompetentd pentra protsetia mediulul T vederes evalubril ibijale b vestifiel 5i stabilist demarni e ocedurii de evaluare 3

Duph primirea prezensui: certificat de urbanim, Btularul are ohilgaia do a'ss prezenin i antoritatea

i impaciuiul asupsa mediulul §ifsan 3 procedurtt de evaluare adecvata,
iy evaludrdl infjiale 2 notificdrii privind intenjis de reafizare g projfectuivi so vz emite
sunchi de vedore .4l autorithtl) compaténte portrn protectia mediutul

T situniis 3o care zutoritatea compelentd peatry profetlia madinhal stabileste efectiarsa evaludri
impactoind asugma mediohe siisau e evatulril adecyate, solicitaniul are obilgatia
de = nitifics dvest fapy ameoril adminfratiel piblice colnpetente Ci privire la
mentineres cersti pevtry sutotizaies exergiavi lucririlor d¢ construetit

Tir Sitatia In care; Supd eminsres certiffcatutud de urbanisin or pe parcarsul dergtiri procedurii de
evaltuare nimpacrdl asupra mediudul, solickzntul renunld fa intentia de realizare a invesiitiel,
_ soasta are-obfigatia de o-notifica scest fapt autoriZiii adminisuatiel publice competente.
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S.C. QUANTUM EVALUARI S.R.L. DEVA _J20/525/2610, CUI RO27141320, tel.
0254-231680, fax §254-231686, e-mail : quantum_ro @yahoo.com

tpan3)

5 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIREDESFHNTARE va fi
fusotith de nrmitoarele documente:

ay egrtificatul de urbanism {eopie)

o) dovadd tithulsl asupra imobilylud, teren gi/sau comstructil, sau, dupd caz, extrasu! de plan cadastral
actuatiza la 28 §i exteasul de carte fmclard de informare achalizat In zi, 10 cazul tn Care legea nu dispung alifel
{copie fegalizatdh -

¢ documentatia ehnict — DT, dupd caz {2 exemplars originale);

O DTAL O BTOE 2 DTAD.

) avizele §i dcordurile de amplasament stabitite prin ceriificatul de wrbasism:
d.12 avize:s avordari privind wtiliditiie yrbane 5t infrastructura {eopie):

i3 atimenizre cu apd 0 gaze ratorzle Alte avizefacordir
] canalizare 2 telefamizare

O slimerare cu energie electricd £ salubritate

O ghimentate pu-oiergie termicd 1 trausport urban

&2y avize $i acorduri privind:
£ decuritatéa la incandiv LT prowetis civilk [ sahdirates poputaties

4.3) avize/acorduri specifice 4l administratiel publice cemiraie sifsau ale servisiitor descentralizate ale
zeestora {copie)

& ] &
4.4} studii de specialitate !
&1 Purgivd de vederefactul administrativ al amzoritisii competente penttu protectia medivil (copiek

# Dovada inregistrarii prolectulul ia Ordinut Arhitectiinr iz Romanta{} exemplar originalh
gj Documentele de plats ale armittaarelor jaxe! toxd eliberare Awmtorizatie d¢ Construire {copie)

Prezentul certificat de wrbarism are valabilitate de 12 lunj de 'tz deta emiteril.

PRIMAR SECRETAR
RUSUDANIEL CEZAR DASCALULILIAN L

4
'CONSILIER URBANISM
CRETU ION LUKIAN——

i

Achitat taxa de: 271,06 lei, conform Chitantel nr. 130 din 06.02.2018 i
Prezentu] cortificat de urianise a fost wansmis solicitantulut directprinposts tn data de 06.02.2018

et e e



S.C. QUANTUM EVALUARI SR.L.DEVA J20/525/2010, CUI_R027141320, tel.

0254-231680, fax (234-231680, e-mail : quantum_ro @yahoo.com

ANEXA LA CERTIFICATUL DF URBANISM NR, 12din 06.02.2018
A = Zond mixtd

A Utilizdri admise _

vi2al —upitdti industriale si depozitare, institutif publice si senvicii;

- activitdll industriale productive si de servich, IMM cu profil nepeluant desfsurate in constructl
industriaieé mari 51 mijlocii, distributia §1 depezitarea bunuritor 5 materizlelor groduse, cercetarea
industriald care necesits suprafete mari de teren. Cuprind suprafete de partare peniru angajaly,
accese auto sigure § suficient spatiu penire camicane - incircat, descireat §i manevre: Tn mod
obisnuit activitdtile permise sunt cele tare creensd disconfortfincomodare, activiedy care se
gestisosra In Intregime I cldint {mal pulin parcere, Incdrcat, descireat §i manevrd), necesitd
spatii mari In furui cladifdor pentru depozitares materiel prime §t'a produselor obtinute si care qu
gehereard emisii poluante.

- activitdfi terfiere penftru coms industrizld, transpothur, depozitere comerciald, sefvici

comerciale lagate da trahsporturt §idepozitare - In S mak de 3680 mp ADC {2300-mp S vanzare),
-per amplasament Individuzl, care necesitd suprafele mari de teren. Cuprihd suprafele de parcare
pentry-angajafi, accese aute sigure § suficient spatis pentru camicane ~ Incarcat, desdircat ¢l
manevre. In mod obisnuit activifatile pe:rmse sunt cele care cresazd in mod redus
'ciisccnfcrt/muomoda ACLviEEY care so desfasnary n mzrevme in-ci8dird {rmal pufin parcare,
inglrcat, descireat § -manev,a_}, ny necesitd spatl mad I jurul cigdirilor pertry deporitatea
maeteriel frime st a produselor obinuts s care iy gengreazd emisl poluante.
- activitisi productive desfdsurate Tn constructii indistriate micl si mijloct, destinate distribugiei 3
Gepozitsril bunuriiar § materialelor, cercetdh industrisle 3 anumitor sctivitdl comerciale {dar
nu de vanzare cu aminuniul} care necesitd suprafete marl de teren. Cuprind suprafate de
parcare peniru angalall, accese sulb sigure i suficiemy spathu ;:.eﬁt'u camivane — Tnciroat,
descéreat ¢l manevre. in mod obisnuit activitiitile permise sunt cele carg treesrd i mod redus
disconferi/incomodare, activitati care se desfisoars n intregime tn. ciidint {mal pugin parcare,
incdrcat, descércat si ’ranev?a}l nu necesitd spatii mar m juryl clddirffor pentru depprzitares
material prirve 5 @ produselod ab;mute §icarenit genereazd emish poluante.
- activitdy productive, desfisurate ih construdtit industrigle 'mih st miloch, care nu necesitd
suprateie mart de teren. Cuprind suprafele de ‘partare pentru anae;an accese autn sigure st
suficient spatiu pentr camioane - incircat, desciircat st manevre. In mod obisnuit activititile
perise sumt c&le tars nu creeazd disconfort/incomodare,. activitdll care se desfispard I
intregime Tn cladii (mal putin parcars, Incircat, descdrcat 5 maneviE), nu recesid spatil mari n.
jurul cladisitor pentru depozitarea materiel prime §l 3 produselor obfinute 3t care nu genereazd
emisi poluants:

B, utilizhri adnise cu conditiondrl

M2Zal: Activitdtile actuale vor §i permise Tn continuare cu candigia dinvipudcl cu ol pulin 50% 2
polufirivactuale Tn termen de 5 ani extinderea sau conversia activitdtilor actudle va f permisa tu
condiyis 58 nu agraveze situslia poluddh

- se pet localize cu acelaagicondih de diminuare a peludni wrmitoarele funciiuai

1. implantdr compiexe de birouri incluzénd oricose din wrmétonrele wtilizdri:

a} birourt profesionale sau de afacerk;

bl servich pentru afaceri;

¢} irstituli financiare sau bancare;

d) restaurant {conventional),

2. implantdri complexe industriale incluzénd oricare iy urmitoarele urilizdri:

a) produciie manufacturierd;

b} Birourf profesionale sawde afaceri fie ca utifizare principald, fie ca utilizare secundard;
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¢} constructi destinate cercetdrit i dezvoitdrii cu sxcebiia celor care utifizedzs substanie
expiozive 53y toxice conform prevederilor legale;

i depoziie si complexe vanzdri en-gros Lu axceptis celor caré utiizedzd substante expiczive sau
toxice conform pravederiior legale;

e} deporte s complexe vanzir en-detail numai peniru preduse care nu pot fi transportete f2
domiciiiu-cu 2utotunismul propriv sau cu ax;

£ restaurant {conventionall.

- se admit cidir cu funciiuni care nu Permit accasul lber al publiculul cu conditia o2 la nivelul
parteruiul si mezaninului frontul spre stradd s3 fie destinet unor spatil actesibile tocultoriior g

Juristilor;

- comhert, EXpOzith, restaurante recreere, servicit personale f colective Bl

- se admit fo partery! cladisiior funiiuni Care mu permit accesul iber &t publculul mumet cu
conditia ca acestea s§ nu reprezinte mal mult ge 30% din frontul strdzitor sisd nu se grupers mal
mult de doud astiel de tizdid;

- g6 admite conversia in alte functiuni a iocuintelor situete in cladinl existents cu conditle
mientinert a unei pongeri & locuinielorde minim 30% fin otalyl arfel constrite desfisurat;

- seradraft restat;rame;’naraﬂfcafea‘el&f%zraser;zjd‘sco -cluburt de orice {ip care comercidlizeazd
sentry sonsum biyturd alcoolice numdl dacd sunt Situste la o distanti de minim 100 metri de
institutiile publice representative, dotarile de invatamant, cultura sicule;

= se meniin unitiiile productive actusie cu conditia asigurisi compatibilitiii ca funclionare §
aspect cu zond centrald.

€. Ueilizded interzise

M2a2- se intersice amplatares vhitilior de Invatdmant § orlce site servici de interas ganeral in
interiorul Bmitelor.in care polugrea deplseste CMA.
- se interiice amnplasdras locuinjzior sia dotdrilor dae cufturd si cult,
- anexe pentry cregteres animaielor pentry producyle § subzistentd
~deporitdn de materiale refol osivile;
- giatforme de precolectare a-degeurilor urbarie;
- daporitares pentru vinzare 4 unor cantitdt meri de substante inflamabile sau toxice;
- stafil de betoane; '
-autobaze §i statl deintrejinere alte;
- sp3igtori chimice
- lucrdn deterasament de naturd s3 afesteze amenalarile din spatiile publice si constructiile de
pe parceisle adiacente;

CONRDITHE DE AMPLASARE, ECHIPARE 5! CONFIGURARE & CLADIRILOR

MiZzal- pentru a fconstruibite parcelelevor aved un front minim fa stradd d2 500 mretriin
soate UTRurile st o supratdpd minimd de 1500'mp, Parcelele cu dimansiuni 5i suprafee mat mic
doct cele enterior specificete nu sumt corstruibile pentre activitayi 1 graductive, Dimensiurile se
pastreazs § In cazyl parcelelor nol apSrute prin diviziinea uner parcele antericare {nrin schimb,
instrainare, etc. 1. In cazulIn care In momentul aprobiri prezentulul regul iament parcelele gu
dirnersitni mal mici gect cele spacificate anterior, este necesard reloceres unititiior productive
respective Tn termen de 5 ani de fa data aprobarii prezentulul regutarment.
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Amplosares ciddisitor fatd de sliniarment

iz intersactia dintre strizi abinlamentul va §i racerdat printr-o lnle perpendiculard pe bisettoarsa
unghiulul dintre strizi avand o lungime de minim 12.0 metr pe strézi de categoria L, a e i de 6.0
matri pe strazi de categoria 2 Hka.
Prin PUZ se vor preciza retragerile de la alinlamente spre strdzile perimetrale §i intetivare, elevor fi
insd obilesteriy mai maride ¢ '

B 10,00 metri pe strdzle de cotegoria basiallg;

% 6,00 metripe strizile de categ. g Hl-e.

Amplasares clidirior fatd de Himitels laterale si nosterinare ale parcelelor

- ciddiriie pot Fialipite de constiuctile de pe parcelele aliturate th cazul In care acestea se situeazd ge
fimite de propristete 5t nu prezintd mcompatmeiltat: (tfemda w rise teh'za%oczc,t,

- i toate celelalte Lazur, clidiche se d;spm izolat de imitele laterale 2le percelel 12 o distanid 2gsld
e ja,matate din Indlyime, dar nu maipiiin de 6,00 me‘cf

- i todte cazurile retrageres "‘a;a dedimita postema;e a s}arce igi va fi de minim 8.00 metrh;

- in cazui cidirilor amplasate pe partele siidate citre alte nitag taritoriale de refarinid Gecat1n, se
interiice amplasarea clddirilor pa imia parcelel citre aceste alte zong;

- catre fimitele cu alte UTRurt se impune {a retragere minims jumatate di inaltimes 1a cormisa, gar
i mai putin de 8 m, impunandu-se © fasie piantata e 5.0 m, ca zona de protectie;

- sg vor respecta distantele minime egale cu jum3tate din Indlitimea ci3dird, dac nu mai putin de 6.00
fetri fatd de ¥mitsie leterale o posterioare ale parvelelor. Mu se admite amplasares, pe fatadele
laterafe oricntate spre alte unitdtl teritorile de feferintd {in speciel servich publice § locuiniel, 2
calcanslor sau 3 ferestreior cu parapetyl sub 1,90 metr de ka nivelul solulul,

Amplasares ciidiritor unels faid de aitels pe acoessi parceld

distania intre cladh va fiogali cu InSitimes ctadird celel mal Inalte, dar nu mai putin de 6,00 metr;

- distanta de mai sus sepoate reduce b jumdtate dacd il sunt access in clddire sifssu dadli ny sunt
ferastre carg sé lumiineze Incaper! Incare se desiBsoars activitdy! permanente;

- iy toate cazurile se va iine seama & conditile de protectis 513 de incendil ¢ alte norme tehnice

specifice.

Circulath 5 accese

pentru 2 % construibile, toate parcelele ‘trabute g2 albd acces dintr-o cale publicd sey privatd sau &
beneficieze de servitute de trecere, jegal instituity, printr-o propristete adiacentd avénd o latime de’
hinim 4.00 metri pentru = permite sccesut miloacelorde stingere s incendiilor st a mijlozceior de
transport grele. Accésele in parcele, din striziie de categoria 15t U se vor asigura dintr-o dublurd 3
c3ilor principale de circulatie.

- 58 vor asigura trasee pentru transportur] agabsritice gigrele.

Stationarea autovehiculalor

stajionarea vehiculslor atdt in timpul lucrinilor de constructii-reparatil €3t s In Umpul funciiondrll
‘cisdiritor se va face In afara drumuriior publice, fiecare unitate avarnkd prevazute in interiorul parcelet
spatii de circulatie, inclrcare §i intoarcers;

- in spatiul de retragere fatd de alinlament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajeior cu
conditia irconjirdrit acestora cu un gard viv avind ndltines de minimum 1,20m.



4

S.C. QUANTUM EVALUARI SR.L. DEVA J26/525/2010, CUI RO27141329, tel.

0254-231680, fax 0254-231680, e-mail : quantum_ro @yzhoo.com

- s2 va respecta un rumar minkm de iocurl de parcare: 1 o/ I00mpconstraith, suplirventat cu 20%
pentris vizitatorl.

Inditimea maximd o cidirder
tndltimes maxima a cdirilorva AP+3E{12 m'a corniss, 14 m ia coams);

Sspectul exterior al clddirifor

volumele construite vor & simple, specifice funcgiunllor c@ fa addpostesc §i se vor armoniza cu
cavacherul zonel 31 cu vecinatatiie imediate;

- fatadele postetioare § laterale vor i tratate arhitectuval la acelagt nivel cu fatada principals;
- tratares acoperirii GEdiritor va tine seama de foptul <@ scested 56 percep din clidgiriie mai inalie
Inconjuritoare, in special din cele cu functiunf publice;

Condiyi de echibare edilitard

roate. ciadirie vor § racordate la retelele wehnicosedilitare publice in momentul In care zuna este

echipats Ty aoest sens, yrméng ca pand I acel mament alimentarea tu 2pd i canglizared 5a se

rezoive o sistamy irdividdal; In conforiiitate cuiegis fatiain dermeniy

- 1 cladirile dispuse pe alinlament zacordarea burlanslor fa canelizares pluviald va §i fHcutd pe sub
fratuare paniru a se evita producered ghetl;

. se vd asigura in mod Special evacuares rapidE § captatea  epelor meteorice in reteaus de
canafizare;

- tdste noile bransamente pentru electricitate § teiefoniz vor {i realizate Ingropat;

- sz interzice dispunersa antensler TVisatellt in locurd viribile dip circulatiile publice §i se recomnanga
evitares dispunerii vizibile a cablurifor CATV,

Spatii libere si spatii planiate

suprafetele Fvere din spativ! de retragere fajd de alinfament vor i plantate cu arbori in proportie de
rrinim 30% formand de preferings o perdes vegstald pé tot frontl incintel cu Biimes minimé de 3my;

Impreimuir

impraimuirite spre stradd vor § Transparente cu Inditimi de minim 2,00 metri dinvcare upb sociu de
0.80 ., vor fi dublate cu un gard via.
- in cazul necesititi uhel protactl suplimentare se reconiandd dublarea spre interior ta 2,58 metri
distant3, tu Ln at doilea gard transparent de 2.50 i Indltime, Intre cele dovd gardu*z'-?‘ ind plantali
arbiod i arbusti;
- portlie de lntrare si cabingle-poaris vor fi refrase ftd de siiniament astfel incat sz fle permisa
stationares vehicoleior tehnice Inainte de agmiterea for in incintd, pentru a nu incomeds circulatia
pe drumuriie puhiice de categoria | §i  tha'si cele care au transpart in.comun;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTHIZARE A TERENULLE

Procentul maxim da ogupare 3 tevenului {POT)

MZal - POT maxim = 50%

Coeficientul maxim de uiiiizere a teranuiui {CUT)

M2ak - CUTmaexim pentry Indifini P+3E = 2.0 mp ADE/mp teren
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