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CAP 1 INFORMATII GENERALE

1.1 INFORMATII DESPRE EVALUATOR
Evaluarea se face de catre ec. Mare Rosca Marcel Andrei, avand calitatea de

membru a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR numar de
legitimatie 13883.

1.2. DECLARATIA EVALUATORULUI

Evaluatorul semneaza raportul si isi asuma responsabilitatea pentru cele scrise

in prezentul raport si certifica, in cunostinta de cauza urmatoarele :

0

0

analizele , opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare

nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu are nici un interes personal si nici nu este partinitor fata de
vreuna din partile implicate

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit
sau de aparitia unui eveniment ulterior

acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori
minime/maxime solicitare venita din partea beneficiarului sau a altor persoane
care au interese legate de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut

in deplina cunostinta de caza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost
realizate in conformitate cu cerintele Standardelor Internationale de Evaluare
certifica faptul ca a efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare sau
intreprinderii care face obiectul raportului

1.3. PRINCIPIILE EVALUARII SI CERINTELE STANDARDELOR

DE EVALUARE, CARE AU STAT LA BAZA ELABORAREA
RAPORTULUI DE EVALUARE

Cerintele evaluarii si practica raportarii au la baza principiile transparentei, consistentei
si coerentei, notiuni ce sunt definite in standardele internationale de evaluare
La elaborarea raportului de evaluare s-a avut in vedere respectarea principiilor aratate
mai sus, dupa cum urmeaza

hJ
..0

sa se conformeze standardelor profesionale de evaluare nationale, europene sau
internationale

sa prezinte elementele solicitate pentru demonstarca competentei evaluatorului

sa se bazeze pe definitia valorii utilizate in cuprinsul raportului, in conformitate cu
standardele nationale, europene sau internationale

sa indeplineasca toate cerintele legale, regulamentare, etice si contractuale legate
de lucrare

sa prezinte clientului orice deficiente cunoscute ca ar avea efect asupra valorii

sa declare ipotezele si conditiile limitative pe care se bazeaza la evaluare

<a identifice bazele de evaluare considerate si sa acorde atentie si altor tipuri de
valoare aplicate, pentru ca acestea sa nu fie intelese si aplicate cu rol de valoare de
piata

sa prezinte in scris si sa permita utilizatorului sa urmareasca si sa inteleaga
fundamentarea, judecata si concluziile evaluarii
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3.5 POZITIA EVALUATORULUI
Pozitia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant .

3.6. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

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

3.7 CLAUZA DE NEPUBLICARE
Raportul de evaluare sau orice referinta la el , nu va fi inclus in nici un
document destinat publicitatii fara acordul prealabil si in scris al evaluatorului .
El este destinat uzului destinatarului mai sus mentionat.

3.8 SURSELE DE INFORMATII, BAZA LEGALA

e interviuri cu proprietarul

e masuratori la fata locului

e date prezentate de Comisia Nationala de Statistica
e cursul valutar comunicat de B.N.R.

e legile si normativele in vigoare

e agentii imobiliare

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

2

483

nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatici juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupunc ca titlul de proprietate
este valabil si proprietatea poate fi vinduta daca nu se specifica altfel;
proprietatea este evaluata considerata ca fiind libera de orice sarcini ;

se presupune o stapinire responsabila si o administrare competenta a proprietatii;
se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale §i republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate in considerare 1n raport;

se presupune ca proprictatea este conforma cu toate reglementarile §i restrictiile
urbanistice, in afara cazurilor cand neconformitatea a fost identificata, descrisa i
luata in considerare in raport;

se presupune ca utilizarea terenului si corespunde cu granitele proprietatii descrise
si nu exista nici 0 servitute, altele decdt cele descrise in raport;

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 completitudinii si corectitudinii datelor furnizate
de client si terte persoanc;

Suprafetele luate in caleul au fost cele luate din planurile de situatie puse la
dispozitie de catre beneficiar. Daca o masuratoare ulterioara contrazic aceste
suprafete evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea

Conditiile limitative sunt wrmatoarele:

L 4

*

posesia acestul raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a- face public;
potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie i instanta, in afara cazului ¢ind
aceasta a fost convenita, scris gi Tn prealabil;

+ continutul acestui raport atdt in totalitate sau n parte (in special concluziile,

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va fi difuzata in

6
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public prin publicitate, relatii publice, stiri sau alte medii de informare fara
aprobarea scrisa si in prealabil a evaluatorului.

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

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

CAP 4. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

4.1. Identificarea proprietatii i a pietei. Analiza cererii
6 loturi de teren intravilan, situate in loc. Targu Lapus, jud. Maramures.
Dreptul de proprietate asupra imobilului este intabulat conform tabel centralizator :

LOT CF Suprafata
(mp)
LOT 2 59804 TARGU LAPUS 7.747
LOT 3 59805 TARGU LAPUS 7.587
LOT 4 59806 TARGU LAPUS 4.453
LOTS 59807 TARGU LAPUS 4.212
LOT 6 59808 TARGU LAPUS 5.623
LOT 7 59809 TARGU LAPUS 4.822
TOTAL 34.444

Proprictarul imobiletor este JUDETUL MARAMURES, CIF 3627315, domeniu
privat, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate, bun propriu dobéndit
prin Lege, in cota actuald de 1/1 parte.

Conform extraselor de CF, imobilele nu sunt grevate de sarcini.

4.2 Analiza ofertei competitive
Oferta se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a
produsului imobiliar.
in cadrul analizei a fost luata in considerare inventarul de proprietati
imobiliare care sunt comparabile in privinta destinatiei, localizarii, cu cea
evaluata:
- stocul de proprietati existente;
- stocul de proprietati in constructie sau in curs de amenajare.
Oferta competitiva a cuprins studierea i analizarea urmatorilor factori:
[ cantitatea si calitatea concurentei;
[ volumul constructiilor noi, concurente;
[ disponibilitatea si pretul terenului liber;
[ costurile de constructie,


















Teren in suprafata de 34.444 mp - 6 loturi

ANEXA 1

Denumire Teren cvaluat Compirabila Compgrabila Compgrabila
Tipul comparatiei Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Restrictii legale fara restrictii fara restrictii | fara restrictii fara restrictii
Conditii de finantare normale normale normale normale
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Cheltuieli imediate dupa cumparare fara fara fara fara
Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
Localizare Targu Lapus Targu Lapus Targu Lapus | Targu Lapus
Tipul drumui de acces secundar secundar secundar principal
Caracterisitici fizice
a. Suprafata (mp) 34.444 28.000 7.932 5.241
b. Forma regulata regulata regulata regulata
c¢.Front stradal na na na na
d. Topografie na na na na
electricitate; apa la
limita de - electricitate; electricitate;
R . electricitate;
Utilitati proprietate; . apa; gaz metan; | apa; gaz metan;
canalizare si gaz aps, canalizare canalizare
metan la 50 m
Zonare intravilan intravilan intravilan intravilan
CMBU industrial industrial industrial industrial
Pret total {euro) 308.000 95.184 104.820
Pret unitar (euro/mp) 11,00 12,00 20,00
Oferta Oferta Oferta
Ecart-ul de negociere a ofertei (%o) -10% -10% -10%
Proprietatea
Elementul de COMPARATIE )
subiect
Pretul de vinzare 9,90 10,80 18,00
DPREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprictate transmise deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procenfuala 0,00% 0,00% 0,00%
A_]U.Sti.lre totala pt dreptul de 0,00 0,00 0,00
proprietate
| Pret corectat {euro/mp) 9,90 10,80 18,00




RESTRICTH LEGALE

Restrictii legale

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare totala pentru restrictii legale 0,00 0,00 0,00
Pret corectat {(euro/mp) 9,90 10,80 18,00
CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale normale normale normale
Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare totala pentru conditii de 0,00 0,00 0,00
finantare

Pret corectat (curo/mp) 9,90 10,80 18,00
CONDITII DE VINZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale
Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
A'Justare totala pentru conditii de 0,00 0.00 0,00
vinzare

Pret corectat (euro/mp) 9,90 10,80 18,00
CHELTUIELI IMEDIATE DUPA

CUMPARARE

Cheltuieli imediate dupa cumparare fara fara fara fara
Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
‘.AJust.are totala pentru cheltuieli 0,00 0,00 0,00
imediate dupa cumparare

Pret corectat {euro/mp) 9,90 10,80 18,00
CONDITII DE PIATA

Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare totala pentru conditii de piata 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (euro/mp) 9,90 10,80 18,00
LOCALIZARE

Localizare Targu Lapus Targu Lapus Targu Lapus Targu Lapus
Ajustare unitara sau procentuala -10,00% -10,00% -30,00%
Ajustare totala pentru localizare -0,99 -1,08 -5,40
Pret corectat (euro/mp) 8,91 9,72 12,60
TIPUL DRUMULUI DE ACCES

Tipul drumui de acces secundar secundar secundar principal
Ajustare unitara sau procentuala 0,00% 0,00% -10,00%
Ajustare totala pentru tipul drumui de 0,00 0,00 126
acces

Pret corectat (euro/mp) 8,91 9,72 11,34
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ROMANIA
JUDETUL MARAMURES
PRIMARIA ORASULUI TARGU LAPUS
Primar
Nr. 17475 din 27.11.2024

CERTIFICAT DE URBANISM

. Nr. 79 din 29,11,2024

in Scopul: PARCELARE IMOBILE CF5B318, nr. CAD 58318 iN 13 IMOBLILE

Ca urmare a cererll adresate de JUDETUL MARAMURES roprezentata prin Gabriel Valer
ZETEA, in calitate de Presedinte a! Consiliulju Judetean Maramures, cu sediul in judetyl
Maramures, municipiul BAIA MARE, cod postal ..., «... Gh, Sincai, nr. 46, bl. ...\, 5¢. .., €l
vy @D san, telefon/fax 0262-214170, e-mail ..., Inregistrat fa nr, 17475 din 27.11.2024,

Pentru imobilul  teren situat in: judetul Maramures, oragul Targu Lapus, cod

postal v..., "PASUNE DOBRICEL 17, nr. ....., bl, s, SC. surew, €L oo, ,ap.

sau identificat prin Plan de amp!asament si delimitare a :mobllulul cu propunerea de
dezmembrare; CF 58318, Nr, cadastral: 58318;

fn temeiud reglementiiritor Documentatiel de urbanism nr.7B/2023, faza PUZ , aprobatd prin
Hotardrca Consiliul Loca) al orasutui Targu LApus nr. 72/ 2024,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrli lucrdrilor de
constructii, republicat, cu modificlrile i complet8rile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGTMUL JURIDIC:
- lmabiul se alla situat in pactial intravitanul orasului TARGU LAPUS, UTR ZPA - s0na parc de
specializare inteligentd cu doud zubzone:
o ZPA-| - Zona parc de specializare inteligantd intravilan care va cuprinde parcelele destinate cdificiini
si realizdrit drumului de acces
o ZPA-e - rona parc de specializare inteligenta extiavilan care va grupa lerenul care va rdméne
extravilan, pdsune, conform RLU aferent PUZ aprobat,
- Imobiitd apar ting domaniului privat 8l Judetului Mararuies, conforsn CF 53381;
- Imobilal NU SE situeazd in zond inundabif;
- Imobilul NU SE afid i raza de protectie o Monumentelor istotine.
2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuald: pdsune;
Destinatia stabilitd prin documentafuie de urbanism aprobata: ZPA - zona parc de specislizare
inteligenta’/pasune.
UTILIZARE FUNCTIONALA:
ARTICOLUL 1 - UTILIZARL ADMISE
» Centru/ pol / parc de cercetare, de inovare, telinologic, de industrii creative etc,;
« activititi de productic industriald si cvastindustriald nepoluantd hald de productie, atelier, taborator
otc,;
o AcUwitdti complementare produchier industriale: administrative, de cercetare/ proiectare, sociale
{vestiar, canting, club et ~ exclusiv locuinie};
» Depozdare de obiecte, mar{uri 51 matenale nepericuioase si care nu prezintd risc de explozic;
« Spatii logistice s manipularca marfurilor (parc logistic};
« Servich asociate activitdtilor de productie si depozitare;
« Incubator de afacert, infrastructurd gi spalii aferente acestory;
« Activitati de productie manufacturierd;
+ Spatii do preventare (Showronm);
o Activil8ti comerciale;
o Sediu/birourt administeative, introprinderi si nicrointreprinderi;
o Cenlre, facilithti 41 laboratoare de cerceture 5i dezvoltare
+ Echiipamente tehnice aferente activildtilor parcolul de activitali;
« Parc de specializare Inteligenid;
ARTICOLUL 2 - UTILIZART ADMISE CU CONDI[IONARI

« alimeatatie publicd cu clreult inchis pontru deservirea fortei de muncda parcului de activitati;
* Centrate necnnventlonale de producere a energiei electrice (parc fotovoltaic, eolian etc);
ARTICQLUL 3 - UTH [ZART INTERZISE
« Activitdti productive puluante, cu risc tehinologic;
« locuinte de orice naturd; _
« anexe peniry cresterea animalefor pentru productic si subzisienta;

» dopozitarea pentru vanzare de substanie inflamabile sau toxice;
s actlvitdti productive carg ulilizeazd pentry depozitare i productie terenul vizibll din circulaiite
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publice;
« autobaze sl statii de intretinere auio;
e grice lucrdri de terasament care pol Sa proveace scurgerea apetor pe parceicle vecine san care
impiedich evacuarca $i cotectarea rapidd a apelor meteorice.
» orice alte functiuni care nu au fost mentionate la articolul 1 5 articolul 2.
3. REGIMUL TEHNIC:
. Parcela de teren in suprafatd de 100.00G mp este amplasatd in zona nordica a orasului Targu Lapus,
jar prin propunerea de dezmembrare a parcelelor vor rezulta:
e Lotul L - in suprafatd de 13990 mp - Circulatii - drum incintd {FN1) i parcare - teren intravilan;
o Lotul 2 - in suprafata de 7747 mp ~ Lot edificare constructii - teren intravilan;
« Lotul 3 - in suprafatd de 7587 mp Lot edificarc construckii - teren intravilan;
v Lotul 4 - in suprafatd de 4453 mp - Lot edificare constructii - teren intravilan,
o Lotul 5 - in suprafatd de 4212 mp - Lot edificare constructii - terén intravilan;
e Lotul 6 - in suprafatd de 5623 mp - Lot edificare constructii - teren intraviian;
e totul 7 - in suprafatd de 4827 mp - Lot edificare construclii - teren intravilan;
o Lotut 8 - 0 suprafati de 3912 mp - Echipamente sl instalatii tehnico-edilitare, parcare, spatii verzi -
teron intravilan;
v Lotul 9 - Tn suprafatdl de 9503 mp - Paguae - teren extravilan;
o Lotul 10 ~ in suprafald de 3682 mp - Pésune - teren ¢xtravilan;
e Lotul 11 - in suprafaté de 33199 mp ~ Pasune - teren extravilen;
o Lotul 12 - in suprafatd de 462 mp - Drum acces - teren cxlravilan;
o Lotul 13 - in suprafath de 808 mp - Drum acces - teren extravilan;

ZPA-i - zona parc e speciatizare inteligenta intravilan
POT maxim = 50%

CUT volumetric max — 7,5 me/ mp teren

ffmax = 15 metri

7PA-e - zona parc de specializare inleligentd extravidan
MNu sunt admise canstructiile

ZPA-1 - Zona parc de specializare wtehigentd intravilan

CONDITII DE AMPLASARE, CCIHITPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILOR:

ARTICQLUL 4 - CARACTERISTIC! ALT PARCELFLOR (SUPRAFETE, FORME, DIMEMNSIUNT}

« Pentru a fi construibild, o parceld va trebui s aibd o suprafald de cel putin 3500 mp $i 0 deschidere
la stradd de oot putin 25 metri

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINTAMENT

Aliniament = limita dintre propnétatea privatd si dormeniul public;

Limitele de lolurilor cadastrale catre strada propusd (FN1) se vor tyata ca si alirmamente, indiferent de
situatia juridichd a strfizii FN1 de la momentul edificrii loturilor, Limitele de proprietate comune cu
statla dr transfer a deseurilor se cunstituie ca aliniamente,

Fald e akntamente de la strada FND (imilele de proprielate cdtre stradd) si faté de aliniamentut de la
strizile M2 st D3171F so va respecta o retrageye de minimurm 5,00 metri.

in spatiul dintre retragerea minima s aliniament se admite amplasared echipamentelor tehmce, a
infrastructurii edilitare si a calinelor do pazd cu condifla ca acestea sé nu atecteze vizibdlitatea si
circulatla de-a jungul dreulatiitor,

in cazul lotului ar 8 situst intre cutoarul LEA g statia de transfer a degeurilor se va respecta o
retragere de minimum 10 metri fatd de incinte stapiei de transfer a degeurilor, in cadrul acostel
retrageri se vor planta arbori cu rol de protectic.

Totodats, in vederea arnplasdrii Tatd de alinjement si in raporl cu construckile invetinate, s vor
respecta distanfele de sigurantd impuse de NP L18/1999, distanle e sigurantd, Art. 2.2.2
Constructile independente st grupdrile sau comasirile de constructii constituite contorm art, 2.2.1.
(constructii supraterane clvie {publice) de producie sifsau depozitare), searnplaseaza astfel

incat 3 nu permitd propagarea incendutor o pericadd de Limp pormata sau, in carzul prabusiril, sa nu
afecteze obiectele nvecinate, respectindu-se distaniele minime de sigurantd ori compartimentdndu-
se prin pereti rezistenti la for alcdtuiyi coraspunzator densitall sarcinn termic celel mai mari, potrivit
narsmativuiui.

Grad de rezisteatd la foc / Distante minime de sigurantd (m) faydt de constructii avénd gradal de
rezistentd la foc

{I-11, TII, TV-V):

< I-10: &m, Bm, 10m;

- 111: 8ay, 10Mm, 12m;

IV 10m, 12m, 1hm

Pentru canstructile de productie sau depozitare thn colegona A sou B3 (BF3a, by de perdcol deomeendi,
distantele de sigurantd fatd de clddini cu alte riscuri s2u categoril de pericol de incendiy, S& majoreazi
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