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HOTARAREA NR.272

privind achizitionarea unor imobile terenuri in vederea realizarii
Cimitirului public din zona Targ Raureni

Consiliul Local al municipiului Ramnicu Valcea, Intrunit Tn sedinté ordinara la data de 28
decembrie 2015, la care participa 21 de consilieri din cei 22 in functie;

Ludnd Tn discutie Raportul nr.46986 din data de 23.12.2015, intocmit de Directia
Dezvoltare Locala, prin care se propune achizitionarea prin cumparare a terenului Tn suprafata
totala de 27.500 m.p., situat in municipiul R&mnicu Valcea, zona Targului Raureni, la pretul de
7,00 Euro/m.p., asa cum s-a stabilit prin raport de evaluare intocmit de evaluator atestat
ANEVAR, in vederea realizarii Cimitirului public din zona Targului Raureni; totodatd, prin
raportul susmentionat se propune ca foate cheltuielile aferente intocmirii documentatjitor
tehnice de cadastru, precum si cele pentru incheierea contractelor de vanzare-cumparare n
form& autentica s& fie suportate din bugetul local al municipiutui;

Vazand rapoartele cuprinzand avizele comisilor de specialitate nr.1, pentru
administratie publica local3, juridica, apérarea ordinii §i linistii publice, a drepturilor cetatenilor;
nr.2, de buget-finante, prognoze economico-sociale; nr.3, pentru servicii publice si comert,
intreprinderi mici $i mijlocii, administrarea domeniului public §i privat, agriculturd si nr.4, de
organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului
nconjurator, gospodérie comunald, conservarea monumentelor istorice gi de arhitecturé si ca
urmare a amendamentului formulat in plenul sedintei potrivit caruia achizitionarea prin
cumpérare a terenului din zona Targului Raureni in vederea realizérii Cimitirului public
s se facd numai dupi obtinerea acordului notarial al tuturor proprietarilor cu privire la
vanzarea terenurilor detinute in proprietate si afectate de realizarea acestei investitii,
amendament adoptat cu 21 de voturi « pentru », 0 voturi « impotriva » si 0 abtineri;

Tinand seama de faptul c& la aceasia datd autoritatea publici locald se afté intr-o
situatie critica, determinata de faptul ¢a solicitérile locuitorilor municipiului cu privire la
acordarea unor locuri de veci in cimitirele publice nu mai pot fi rezolvate, intrucat, in cele doua
cimitire aflate in proprietatea municipiului si administrate de societatea PIETE PREST S.A,,
respectiv Cimitirul Sf. lon si Cimitirul Cetafuia, nu mai sunt disponibile asemenea locuri, fapt ce
impune urgentarea identificarii unor posibile amplasamente pentru amenajarea unui nou
cimitir public; in acest sens, a fost identificaté o suprafatd de cca. 2,75 ha. in zona Targului
Raureni, apartinand unor proprietari privati, pentru care s-a eliberat Certificatul de Urbanism
nr.975/24851 din 25.07.2013, ulterior fiind demarate procedurile legale pentru intocmirea unui
Studiu de Oportunitate si a documentatiei de urbanism precizata in CU;

Astfel, consecintd a demardrii procedurilor legale, prin Hotararea Consiliului Local
nr.266/29.12.2014 s-a aprobat Planul Urbanistic de Zona "Amenajare cimitir Tn zona Targului
Raureni”, suprafata luata in studiu fiind de 23 ha ;

Luand in considerare faptul ca, in vederea achizitiondrii sau, dupa caz, a demararii
procedurilor de expropriere pentru cauza de utilitate publica, au fost identificati proprietarii
terenurilor afectate de realizarea cimitirului, in numar de 9 (noud), iar in luna mai a anului
2015 a fost intocmit un raport de evaluare pentru stabilirea valoril de piatd a terenurilor In
cauzi, si tindnd cont de faptul c&, pana in prezent, in urma intalnirii cu o parte din cei noua
proprietari ai terenurilor afectate de realizarea cimitirului, acestia si-au exprimat acordul de




principiu pentru vénzarea terenurilor detinute catre municipiu; mai muilt, in urma adreselor
intocmite pentru solicitarea acordului scris al proprietarilor terenurilor in cauza, 6 (sase) dintre
acesgtia si-au exprimat in scris acest acord;

In baza art.36, alin.(2), art45, alin.(3) si art.115 din Legea nr.215/2001 privind
Administratia Publica Locala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

intrunind 21 de voturi “pentru” proiectul de hotarare propus cu amendament, 0 voturi
“impotriva” si 0 abtineri,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aprob3 achizitionarea prin cumpdarare a terenului in suprafata totala de
27.500 m.p., situat in municipiul R&mnicu Valcea, zona Targului Raureni, identificat in planul
de situatie, anexa nr.1 la prezenta hotarare.

(2) Achizitionarea terenului identificat fa alin.(1) se va face Tn vederea realizarii
Cimitirului public din zona Téargului Raureni, numai dupé obtinerea acordului notarial at tuturor
proprietarilor cu privire la vanzarea terenurilor detinute in proprietate $i afectate de realizarea
acestei investitii.

(3) Pretul de cumpdrare a terenului in suprafatd totala de 27.500 m.p. este de
7 Euro/m.p., asa cum s-a stabilit prin rapoartele de evaluare Tntocmite de evaluator atestat
ANEVAR. Rapoartele sunt prezentate in anexele nr.2-8, care fac parte integranta din prezenta
hotérare.

Art.2. Cheltuielile aferente intocmirii documentatiilor tehnice de cadastru, precum si
cele pentru incheierea Tn forma autenticd a contractelor de vanzare-cumpdrare a imobilelor-
terenuri ce fac obiectul prezentei hotérari vor fi suportate din bugetul local al municipiului.

Art.3. Prezenta hotarare se comunica in copie pentru a fi dusé la indeplinire:
- Directiei Dezvoltare Locala;
- Directiei Economico-Financiare.

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
SECRETAR MUNICIPIU,
jurist lon DIDOIU

Ramnicu Vilcea, 28 decembrie 2015

Red. O.M.5 —1 ex.
S.APL
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.915/2015

[ Referitor la; Evaluare - TEREN AFECTAT DE REACTUALIZAREA CIMITIRULUI PUBLIC
7ONA RAURENI - PROPRIETAR POPA ION
1. Identificarea si competenta evaluatorului — 8.C. FIDOX S.R.L, inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nir. J08/343/2001, avand codul unic de nregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01 2013, reprezentatd prin ing. PANTEL
OVIDIU — administrator, membru titular al ANEVAR cu legitimafia nr. 14997 avand specializdrile
EL, EPI si EBM, Tnﬂbaza contracntmui de prestari servicii nr.18889/21.05.2015 incheiat cu UAT
MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat
mai sus, apartindnd POPA TON.
2. Identificarea clientului — UAT MUNICIPTUL RAMNICU VALCEA cu sediul in strada
General Praporgescu nr.14, reprezentat legal prin primar, domnul Gigi lon Matei, conform HCL
nr.57/2014, ale caru atributii privind semnarea contractelor aga cum  sunt definite de OUG
1r.34/2006, au fost delegate catre directorul Directiei Investitii si Achizitii Publice - domnului Liviu
Miftode.
3. Scopul evaludrii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea tranzactiondrii bunului imobil.
4. Obiectul supus evaludrii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil
format din teren situat in prelungirea strazii Targului zona Raurent, municipiul Rm. Vélcea, judet
Vilcea cu suprafati de 5.412,00 mp, care face parte din suprafata de 27.500 mp. aferenta amenajaril
cimitirului public zona Raureni.
5. Tipul valorii — este valoarea de piatd aga cum este definitd in Standardele de evaluare a
punurilor din Romania 2014, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai
evaluani, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi asupra proprietatil
imobiliare si GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul bunului imobil - POPA T1ON.
7. Data evaludrii— 28.05.2015
Data inspectarii bunului imobil —21.05.2015.

8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaludrii

- Standardele de evaluare 2 punurilor din Roménia 2014

_ Plan de incadrare in zond

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare

_ Cursul RON/EUR din 28.05.2015
9. Valoarea propusi Raportul de evaluare determini valoarea de piata 2 proprietafil imobiliare in

vederea tranzactiondrii. Valoarca propusi este valabila la data evaluarii §1 2 rezultat in urma
calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.
Pentru proprietatca imobiliard susmentionata, evaluatorul propune urmitoarele valori

Valoarea de piaté a terenului este :
168.338 LEI = 37.884 EURO
(31,10 LEI / mp = 7,00 EURO /mp )

- Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO = 4,4435 LEI din28.05.2015
10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimatd se referd 1a bunul imobil mentionat mai sus,
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
‘ t:_-pnggétit pe baza standardelor, recomandarilor §i metodologiel ge-ed
‘T Asocjatia Naionald a Evaluatorilor Autorizati din Romania)Zp»
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Data

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate In acest raport.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivé in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare §i nu avem nici un interes personal §i nu suntem pértinitori fati de
vreuna din pirtile implicate.

Nici evaluatorul i nici o persoana afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliata sau implicata cu beneficiarul.

. Remunerarea evaluatorului nu depinde. de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i

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

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nafionald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia}

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Bunul supus evaludrii a fost inspectat personal de ciitre evaluator.

Prin prezenta certific faptul ¢ sunt competent s efectuez acest raport de evaluare.

: 28.05.2015 Expert evaluator autorizat El, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1
GENERALITATI
1.1. Identificarea bunului imobil — obiectul evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il
constituie bunul imobil format din teren situat in prelungirea strazii Targului zona Raureni,
municipiul Rm. Vilcea, judet Vilcea cu suprafatd de 5.412,00 mp, care face parte din suprafata de
27.500 mp. aferentd amenajarii cimitirului public zona Réureni

1.2. Scopul evaluirii- Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea tranzactiondrii bunului imobil.
1.3\. Utilizarea Aevaluﬁrii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza UAT MUNICIPIUL
RAMNICU VALCEA cu sediul in strada General Praporgescu nr.14, reprezentat legal prin primar,
domnul Gigi lon Matei, conform HCL nr.57/2014, ale carui atributii privind semnarea contractelor
asa cum sunt definite de OUG nt.34/2006, au fost delegate citre directoru} Directiei Investitii si
Achizitii Publice — domnului Liviu Miftode., In calitate de client si destinatar. Avand In vedere
Statutu] ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-$i asuma
raspunderea decat fafa de client si fatd de destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de¢ evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordan(a cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietifii aga cum este definita
in Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2014, conform SEV 100 — Cadru general, SEV
101 - Termeni de referinti ai evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 -
Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 100 — Cadru general: Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpiritor hotidrat si un
vanzitor hotiirt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fird constrangere.

1.5. Data inspectiei —Inspectia proprieté;ii a fost realizatd in 21.05.2015 in prezenfa reprezentanfilor
clientului UAT MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA cu sediul in strada General Praporgescu
nr.14, reprezentat legal prin primar, domnu! Gigi Ton Matei, conform HCL nr.37/2014, ale carui
atribufii privind semnarea contractelor aga cum sunt definite de QUG nr.34/2006, au fost delegate
citre directorul Directiei Investifii si Achizitii Publice — dommnului Liviu Miftode. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietafii.

1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul
preturilor §i datele furnizate de client la data inspectiei, data la carc sunt disponibile datele si
informatiile gi la carc se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate
de citre evaluator. Evaluarea a fost realizata in Juna mai 2015. Data evaludirii este 28.05.2015.

1.7. Proprietarul bunului imobil - POPA TION.

1.8. Moneda raportalui — Opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in RON g1 in EURO. Cursul de
schimb utilizat pentru transpunere €ste de 4,4435 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de
98.05.2015. Exprimarea in valutd a opiniei finale o consideram adecvatd doar atita vreme cét
principalele premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (cursul de
schimb gi evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata
imobiliara specifica etc.). Valorile exprimate na contin TVA.

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul
evaludrii, tipul propriettii si de recomandirile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2014

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai sus.

-
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Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietdtii imobiliare;

Stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd se {ind seama la
derularea tranzacfiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de citre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

Informagii culese pe teren de cdtre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);

Catalog "Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vAnzatori §i cumpdratori
imobiliari de pe piatd judetului Valcea, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare i din publicafii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
Adresele de pe internet www.imobiliare.ro :
Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii aparfine celor
care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre client si au fost prezentate fard a se Tntreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare.

Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, In afara cazului in care s€ specifici altfel;
Informatiile furnizate de terte pérfi sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietdtii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumim nici 0 responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu ne angajam
pentru o expertiza sau o cercetare stiintifici necesard pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta
contaminangilor sau materialelor periculoase $i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacii se va stabili ulterior cii exista
contamindri sau ¢ au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul nu a facut o expertiz tehnicd a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate n stare tehnica
bund corespunzitoare unci exploatéri normale. Opinia asupra stdrii pargilor neexpertizate $i acest
raport nu trebuie ingeles ca ar valida integritatea lor.

Valoarea de piaf3 estimata este valabila la data evaludrii. fntrucit conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimatd poate fi incorecti sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, nu trebuie utilizata
in combinatie cu nici o alta evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultangd sau si depund mérturie in instantd relativ la
proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri n prealabil;

5-
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Raportul de evaluare este v

1.14. Responsabilitatea

responsabiliiatea acestora.

2.1. Descrierea juridica

teren si constructii. Existd
numai de drepturi subordo

suprafati de teren sau de ¢
contract de inchiriere;

2.2. Situatia juridicd —P

Réureni, jud. Valcea.

fn zon# se afla:
= Spatii industriale.

Concluzie privind zona de

amenajarii cimitirulul pub
fiind liber de constructii.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicaf'e;

alabil in conditiile economice, fiscale, juridice $i politice de la data Intocmirii

sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitagii fara acordul secris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazd si apard. Publicarea, partiald sau
integrald, precum §i utilizarea luj de catre alte persoane decét destinatarul si clientul, atrage dupd sine
incetarea obligatiilor contractuale i actionarea in instantd a vinovatilor.

fati de terti - Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza

informatiilor furnizate de catre client,  corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind

Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fafd de o terfd persoand, in nici o circumstanta.

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR
a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra

proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de

trei tipuri de bazii ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:

Dreptul absolut asupra oricarei suprafele de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut dea
poseda si a dispunc de teren si de orice construciii existente pe acesla, in mod perpetuy, afectat

nate si ingradiri stabilite prin lege;

Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumitd

Jadire, pentru 0 anumita perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui

Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumitd aclivitate.

in cazul prezentului raport de evaluare care are ca obiect bunul imobil format din teren situat in
prelungirea strizii Targului zona Raureni, municipiul Rm. Vélcea, judet Valcea cu suprafatd de
5.412,00 mp, care face parte din suprafata de 27.500 mp. aferenti amenajérii cimitirului public zona
Réureni, dreptul proprietarului este absolut.

roprietarul bunului imobil este POPA TON

2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afla in extravilanul municipiutui Rm. Vélcea, zona

Tipul zonei de amplasare:
» Zona periferica a localitatii

Gradul de poluare (rezultat din observaiii ale evaluatorului, fara expertizare): poluare absentd

amplasare a proprieldfii imobiliare:

Zond perifericd a localitiitii, cu posibilitati de dezvoltare. Poluare absenta.

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare. Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul
imobil format din teren situat in prelungirea strizii Targului zona Réureni, municipiul Rm. Valcea,
judet Valcea cu suprafatd de 5.412,00 mp, care face parte din suprafata de 27.500 mp. aferenta

lic zona Raureni. Terenul este plat 100%. Terenul are forma de regulatd
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Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietiitii imobiliare — Piata reprezint un mediu in care
bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate ntre cumpdrétori si vanzatori, prin mecanismul
preturilor. Conceptul de piafil este reprezentat de capacitatea cumpdaratorilor si a vanzitorilor de a-si
desfasura activitatea fira restrictii. Participantii din piatd pot fi cumpdritori, vanzitori, proprietari,
debitori, creditori, investitori sau intermediarii.
Piata studiati este cea a terenurilor in general. Natura zonei studiate este: zona sevicii.
in ultima perioada tranzaciile imobiliare din zona au o tendinti descrescitoare, cererea fiind redusa
datoritd crizei economice si financiare. Se constata o scadere a cererii atat la spatii comerciale cat §i
la proprietitii rezidentiale, datoritd cauzei acordarii creditelor de citre bancile comerciale cu conditii
mai severe, fajd de anii precedenti, respectiv sciderea veniturilor populatiei preponderent in
segmentul bugetar , dar §i in unele segmente private.
Datorita amplorii pe care o ia criza economicid a influentelor acesteia, asistam la o reducere
semnificativa a interesului investitorilor la scaderea lichiditatilor §i implicit la o reducere a
numarului de tranzactii pe piata imobiliara.
3.1. Analiza cererii — Cererea reprezintd numarul de proprietéti de acelasi tip pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piata, intr-o
anumiti perioadd de timp, in situatia in care factorii : populatia, venitul, preturile viitoare i
preferinfele consumatorilor riméan constante. S
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata,
intr-un anumit interval de timp. Din pacate, in momentul actual cererea este redusa,
Cererea pentru imobile de productie si comerciale, a inregistrat in perioada anterioara o scadere
insemnata, datorita puterii de cumparare scazute a potentialilor cumparatori in parte datorat
restrictiondrii accesului la creditare, aldturi de reducerea expunerii la risc.
Tinand cont de caracteristicile intrinseci ale imobilelor supus evaludrii (stare fizica, facilitai, utilitati
existente, dimensiuni, etc.) precum si de zona in care acesta este amplasat se poate aprecia ca
proprietatea evaluata are atractivitate medie.
3.3. Analiza ofertei — Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o apumita
perioada de timp. Existenja ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret §i
un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. fn zona analizatd existd ofertd de
chirii de spatii, avind in vedere criza financiata si restrangerile la toate ramurile de activitate se
observi o stagnare a pietei imobiliare, numarul de tranzactii cu proprietati similare a scazut
semmificativ, majoritatea investitoriilor prefera sa inchirieze decit si cumpere, principala cauza fiind
incertitudinea economica si restringerea venitului investitorilor.
Proprietatea subiect este:
Fard ,restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine
sau a ocupantilor acestora”, putdndu-se proceda la estimarea unei ,,valori de piatd”, utilizabile pentru
scopul exprimat.
Fata de riscurile specifice pietei imobiliare de tip rezidential, pentru activul evaluat existd
urmitoarele riscuri: . :
Criza financiard internd §i internafionala
in perioade de criza structura pietei se modifica, motivatiile partilor sunt puternic influentate de
perceptia asupra crizel
Schimbarea pietei din una a "vanzitorului” la una a "cumpdritorului” A
3.4. Echilibrul pietei — Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere i ofertd. In
comparatie cu pietele de bunuri, de valori imobiliare sau de mirfuri, pietele imobiliare inca sunt
considerate ineficiente. Aceastd caracteristici este cauzati de mai multi factori cum sunt o ofertd
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Felatiy inelastica si o localizare fixd a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate
1mobiliard nu se adapteazi rapid ca raspuns la schimbdrile de pe piata.
In acest moment piata este in stagnare evidentd, numarul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de
scizut. In ceea ce priveste tranzactiile cu proprieti{i imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
reduse datoriti tot factorilor enumerati mai sus.
Oferta de proprieti{i imobiliare similare - in crestere. Evolutia valorilor imobiliare: prefurile
imobilelor in zona sunt in scadere moderati, existand un comportament de expectativd din partea
potentialilor cumpirétori, dar si din partea vanzitoritor care urmaresc fluctuatiile pe piata imobiliara.
Cererea de proprietdti — In scidere.
Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII TERENULUI
Valoarea terenului trebuie consideratd in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daci terenul are
amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, §i
anume, prin considerarea lui ca fiind liber §i disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficients. Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia
directd, extractia, alocarea, tehnica reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza
parceldrii §i dezvoltaril.
1. Comparafia directii PROCEDURA — Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate, corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat. :
APLICABILITATE — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului i
este metoda preferati ce se utilizeazd atunci cAnd existd suficiente informatii despre vanzéri
comparabile.
RESTRICTII — lipsa vanzarilor i a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru susfinerea
valorii estimate. -
2. Extractia PROCEDURA - Costul net al amenajarilor terenului §i constructiilor se scade din
pretul total de vanzare al proprietitii pentru a se ajunge la valoarea terenului.
APLICABILITATE — Aceastd tehnica se aplicd atunci cand contributia cladirii este in general
scizuti si relativ ugor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizatd in zonele rurale.
RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sa poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.
3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului 1 valoarea proprietitii este
determinat din analiza vanzarilor comparabile i este aplicat pretul de vanzare al proprietdtii In cauza
pentru a se ajunge la valoarea terenului
APLICABILITATE — Se aplicd atunci cand numdrul vanzérilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesari mai degrabi verificarea caracterului rezonabil decdt opinia formala asupra valorii
terenului.
RESTRICTII — Metoda alocril nu determina valori de mare credibilitate i este rar utilizatd ca o
prima tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totala a proprietatii sunt dificil de stabilit.
4. Tehnica reziduald PROCEDURA - Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii
APLICABILITATE — Aceasta tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizdrilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utiliziri sau cénd nu existd
informatii despre vanzirile de teren | :
RESTRICTII — Aceastd tehnica este consideratd de justifie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmatoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscuti sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietafii este
cunoscut sau poate fi estimat, atét ratele de capitalizare ale cladirilor cit si ale terenului sunt
disponibile pe piata. 3
5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivatd din piata se aplici
rentei funciare a proprietéii respective
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APLIC-ABILITATE _ Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vAnzirilor de teren inchiriat (arendat )
RESTRICTII — Poate {i necesara o corectic a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificata in contract este diferitd de renta de piata.
_6. Analiza parcelirii si degvoltirii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar
veniturile estimate se actualizeazi cu o ratd derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si
absorbtie.
APLICABILITATE — Tehnica se aplica cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parceld,
aceasta reprezentind cea mai buna utilizare a terenului.
RESTRICTI — Analiza fluxului de numerar necesiti multe informatii referitoare la vanzarea §i
costurile necesare amenajarilor §i constructiilor pe loturi
Capitolul 5

EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalitai — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din
teren situat in prelungirea strézii Térgului zona Raureni, municipiul Rm. Vélcea, judet Valcea cu
suprafata de 5.412,00 mp, care face parte din suprafata de 27.500 mp. aferentd amenajarii cimitirului
public zona Réureni.
5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprczintd alternativa de
utilizare a proprietégii selectatd din diferite variante posibile care ar trebul sa constituie baza de
pornire si s3 genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui leren
liber sau construil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat
cea mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analiza subiectiva a
detindtorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund utilizare este
determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utilizdn, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazati pe cea mai bund utilizare a proprieta{ii
ca fiind disponibili si gata de a {1 dezvoltatd pentru acea utilizare. fmbunatatirile sunt evaluate
conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buni utilizare trebuie
sd apard fntr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.
in cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faci distinctia Intre cea mai bund utilizare a terenului ca
fiind liber si cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.
Perioada de timp a unei utilizdri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai bund utilizare a unei proprietdfi se poatc schimba 1n viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduala a terenului
ce este cuprinsi in economia clasica. in aceasta analiz3, valoarea este datd de venitul ce riméne dupd
ce a fost amortizatd constructia.
Clea mai buna utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piatd, Analiza se poate realiza in
dou cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber gi (2) cea mai bund utilizare a
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se
realizeaza aceastd analiza. Cea mai buna utilizare trebuie sé fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild yi maxim productivi.
Criteriile analizei celei mai bune utiliziri
a. Permisibila legal - in toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizdri sunt permise
de lege. El trebuie sa analizeze reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restricfiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bund utilizare a proprietéfii din cauza unor
clauze in contractul de inchiriere.Daca nu existd restrictii cu caracter privat, atunci utilizdrile admise
de certificatul de urbanism determina alternativele avute In vedere pentru cca mai buni utilizare.
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Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influenfe asupra
fezabilitafii utilizarii, daci nu o scot n afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafafa, structura geologica a terenului §i accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazi utilizarile unei
anumite proprietiti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca
facand parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza $i fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea i disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpi) anumite utilizéri ale proprietétii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de
inaltime, subsoluri multiple, etc. Condiiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii
actuale in alti utilizare considerati mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care sd acopere

cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare i amortizarea capitalului. Toate utilizérile din care
rezultd fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina
fezabilitatea financiari, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va
scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul net. Se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu gi daca aceasta este mai mare sau egali cu cea agteptatd de
investitori pe piatd, atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivid — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare rezidualad a terenului, in concordamt cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gasitd estimind valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scazénd costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimatd si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului esie

venitul rimas dupa sciderea cheltuielilor de exploatare si a recuperarilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai bund utilizare potentiala
a terenului este de obicei utilizare pe termen lung i se presupune cd va rAméne aceeasi pe durata de
viatd economicd sau utild a constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceastd ipoteza,
pot fi identificate utiliziri care creazd valoare §i evaluatorul poate incepe selectia de proprietati
comparabile §i apoi sd estimeze valoarea terenului. Daci o prognozi a celei mai bune utilizéri indica
o schimbare in viitor, cea mai bund utilizare actuala este consideratd ca o utilizare interimara. In
unele cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul sa rimand liber pana cind piata va fi pregatita
pentru dezvoltare imobiliard. Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceastd ipoteza pot fi identificate
utiliziri care creeazi valoare, evaluatorul putind incepe selectia de la proprietati comparabile §i sa
estimeze valoarea terenului.. Terenul este plat 100%. Terenul are formd de regulatd liber de
constructii. Avind in vedere datele prezentate considerim ci CMBU este cea actuald de teren
utilitate publici.

5.3. Evaluarea proprietatii

5.3.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe — Comparatia directd este cea mai
utilizati tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvati metodd atunci cind exista informatii
disponibile despre tranzactil/oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt analizate §i
comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul
evalugrii proprietatii subiect. fn procesul de comparatie sunt luate n considerare asemandrile $i
deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functic de elementele de comparatie. Elementele
de comparatie includ, suplimentar fati de cele prezentate la abordarea prin piaja a proprietéfii
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imobiliare, urmitoarele: restrictii legale, utilitai disponibile, zonarea §i cea mai bund utilizare.
Astfel, este improprie realizarea de comparafii cu terenuri ce au CMBU diferitd (de exemplu,
terenuri situate in zona industriald si terenuri situate intr-o zond reglementata urbanistic ca fiind
mixtd — un mix de wtiliziri permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au
acecasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de
optimizarea utilizrii $i nu de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat
metoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvati metodd atunci cind existd informafii
privind vanziri comparabile. Metoda analizeazi, compard si ajusteazi tranzactiile §i alte date cu
important3 valoricd pentru loturi similare. Ea este o metoda globald care aplica informatiile culese
urmirind raportul cerere-oferti pe piafa imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate In
zoni. Metoda comparatiilor de piatd 151 are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza majord a metodei este aceea ¢ valoarea de piatad
a unei proprietdfi imobiliare este in relatie directd cu prefurile de {ranzactionare a unor proprietati
competitive §i comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe aseminirile si diferentele intre
proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,.de evaluat” i
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si
pe site-urile agentiilor imobiliare ( www.imobiliare.ro), la data evalufirii existd citeva oferte pentru
terenuri care sunt sintetizate in tabelul urmator:

Nr. |Criterii Proprietate de evaluat Comparabila { _[Comparabila 2 Comparabila3 _|Comparabila 4
Pret ( euro) 396.000,00 91.135,00 47.300,00 80.000,00
Tipul comparabilei oferti ofertd ofertd ofertd

1|Dreptul de proprietate transmis  |integral integral integral integral integral
2|Conditii de vinzare normale normale normale normale normale
3|Conditiile pietei 28.05.2015 28.05.2015 28.05.2015 28.05.2015 28.05.2015
Curs valutar leuro = 4,4435
4| Adresd
. Rm.Vilcea - zona Rm.V alcfea - Rm.Valeea- g ) vilcea - Rm.Vilcea -
5|Localizare Réureni zona Uzinele zona zona Vest zona Oltchim
Sodice Combinatul
6|Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal - 40,00 40,00 12,00 60,00
Formi regulati regulatd regulatl regulatd regulati
Curent In apropiere In apropiere Tn apropicre __|in apropiere Tn apropiere
Apd In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
Gaz In apropiere In aptopiere In apropicre In apropiere In apropiere
Canalizare Nu Nu Nu Nu Nu
Construit Nu Nu Nu Nu Nu
Suprafatd totald cimitir 27.500,00 20.841,00 8.285,00 4.300,00 8.385.00
Suprafatd proprietar POPA ION KDL 5.412,00
7|CMBU Agridol’ Rezidential Rezidential Agricol Rezidential
Pret/mpAu j 19,00 11,00 11,00 9,54

valoarea proprietitii evaluate = prefu
Valoarea de piati terenu

168.338 LEI = 37.884 EURO

Valoarea nu congine TVA
curs LEI/ EURO = 4,4435 LEI din 28.05.2015

1 proprietiifii comparabile + corecfii
lui prin metoda comparatiei, este:

(31,10 LEI/ mp = 7,00 EURO/mp)

IT-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.1.915/2015
Nr. |Criterii ng:‘;i?:lf de Comparabila | | Comparabila 2 |comparabila 3|Cemparabila 4
Suprafagd 27.500,00 20.841,00 8.285,00 4.300,00 8.385,00
Pret { euro/mp) 19,00 11,00 11,00 9,54
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd ofertd
Corectie unitard sau procentuald -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%
Coreciie totald -1,90 -1,10 -1,10 -0,95
Pret corectat {euro} 17,10 9,90 9,90 8,59
1 |Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral integral
Corectie unitari sau procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie totald 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat {euro) 17,10 9,90 9,90 8,59
2|Conditii de vanzare fortat normale normale normale normale
Corectie unitar sau proccmuala -5,00% -5,00% -5,00% -5,00%
Corectie totald -0,86 -0,50 -0,50 -0,43
Pret corectat (euro) 16,25 9,41 9,41 8,16
3| Conditiile pietei 28.05.2013 28.05.2015 28,05.2015 28.05.2013 28.05.2015
Corectie unitara sau procentuala 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie totald 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat {euro) 16,25 9,41 9,41 8,16
Rm.Vilcea -
. Rm.Vilcea - Rm.Valcea - zona Rm.Valcea - | Rm.Valcea -
Localizare « . zona Uzinele R .
zona Riurem \ Combinatul zona Vest zona Oltchim
Sodice I
Chimic
Corectie unitarf sau procentuald -5,00% -5,00% -5,00% -5,00%
Corectie totald -0,81 -0,47 -0,47 -0,41
Pret coreciat (euro) 15,43 8,93 8,93 7,75
S[Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan inwravilan
Corectie unitara (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Corectie totald 0,00 0,00 0,00 .00
Pret corectat (eura) 15,43 8,93 8,93 7,75
Front stradal - 40,00 40,00 12,00 60,00
Corectie unitard (euro/mp) -2,00 -2.00 -2,00 -2,00
Corectie tolald 13,43 6,93 ' 6,93 5,75
Pret corectat {enro) 13,43 6,93 6,93 5,75
Formi _regulatd regulatd regulati regulald regulati
Coreclie unitard (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (euro) 13,43 6,93 6,93 5,75
Suprafatd 27.500,00 20.841,00 8.285,00 4,300,00 3.385,00
Corectie procentuald (0.67% 1,92% 2,32% 1.91%
Corectie totald 0,09 0,13 0,16 11
Pret corectat (enro) 13,52 7.07 7,10 5,86

6| Urilitati

Curent Tn apropiere

Tn apropiere

Tn apropiere

In apropiere

Tn apropiere

Corectie unitara (euro/mp} 0,00 0.00 0,00 0,00
Pret corectat (euro) 13,52 7,07 7,10 5,86
Apa In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie unitard (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat {euro) 13,52 7,07 7,10 5,86
Gaz Tn apropiere Tn apropiere Tn apropicre | In apropiere In apropiere
Coreciie unitard (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (euro) 13,52 7,07 7,10 5,86
Canalizare MNu MNu Nu Nu Nu
Corectie unitarfi (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Prej corectat (euro) 13,52 7,07 7,10 5,86
Construit Nu Nu Nu Nu Nu
Corectie unitard (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat {euro) 13,52 7,07 7,10 5,86
7ICMBU Agricol Rezidential Rezidential Agricol Rezidential
Corectie unitard (euro/mp) -3,00 -3,00 0,00 -3,00
Pret corectat (euro) 10,52 4,07 EHE e 2,86
PRET CORECTAT (€/mp) 10,52 4,07 2.86
CORECTIA TOT. NETA -6,58 -5,83 -5,73
JCORECTIA TOT. NETA % -38,47% -58,91% -66,70%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (£) 6,76 6,10 5,95
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 39,51% 61,60% 69,26 %
VALOARE PROPUSA (€/mp) 7,00
¥ ALOARE PROFUSA: (Lel/mp) 31,10
VALOARE TOTALA TEREN CIMITIR (€} 192.500
VALOARE TOTALA TEREN CIMITIR (Lei) £§55.374
VALOARE TOTALA TEREN POPA ION (£) 37.884
VALOARE TOTALA TEREN POPA JON (Lel) 168.338
Corectia brutd procentuald cea mai mica este la C.3, deci valoarea propusé este 7,00 Buro/mp
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| Justificarea corectiilor : Tipul tranzactiei — deoarec comparabilele sunt oferte s-a aplicat o corectie
de — 10% fiind consideratd marja de negociere in derularea tranzactie. Dreptul la proprietate —
pretul tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de proprietate. Proprietatea subiect
este ocupatd de proprietar. Proprietatile comparabile sunt libere la vanzare, astfel corectia va fi nula,
proprietatea subiect fiind considerati liberd la vanzare. Conditii de vanzare —s-au aplicat corectii
procentuale deoarece este O vanzare forfati. Conditiile de piata — discutiile cu proprietarii au avut
loc la data evaluirii ceea ce inseamna o corectie nuld. Localizarea — tncadrarea terenului in functie
de zona, terenurile comparabile sunt in zone diferite se aplica o corectie procentual. Caracteristici
fizice - criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forma si suprafata in functie de
caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale. Utilititi — criteriile de
comparatie au fost dotarea terenului cu curent electric, apa, gaz, canalizare si dacd pe teren existd
constructii,s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de utilitati si de costurile de
dotare a terenurile cu utilitagile lipsa sau costurile de demolare. Cea mai buni utilizare { CMBU ) —

s-au aplicat corectii procentuale la comparabilele cu CMBU diferiti ca si subiectul.

Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea de piatd in opinia evaluatorului este valoarea obtinutd prin metoda comparatiei, care
reflectd cel mai bine valoarea proprietatii.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimatd tinfnd seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizati in raport.

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piafa.

Valoarea este o predictie.

In concluzie :

Valoarea de piatd a terenului este :
168.338 LEI = 37.884 EURO
(31,10 LEI/ mp = 7,00 EURO/mp)

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO = 4,4435 LEI din 28.05.2015

Data: 28.05.2015
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MEMORIU DE PREZENTARE

1.1 DATELE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIELR

1.1.1 DENUMIREA LUCRARIE:
PLAN URBANISTIC ZONAL AMENAJARE CIMITIR PUBLIC RAURENI
Amplasament: Ramnicu Valcea, prelungirea strazii Targului, CF 44609-38882
1.1.2 BENEFICIAR '
MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA
Strada G-ral Praporgescu 14, Ramnicu Vaicea
1.1.3 PROIECTANT GENERAL
ARHINET PLUS SRL
Ramnicu Valcea, strada Dacia 2 C
Contract nr. 35154 din 15.10.2013
Numar proiect 1322/2013
1.1.4 SUBPROIECTANTI, COLABORATORI
PF NECHIFOR GABRIEL PETRU — EXPERT CADASTRU
Rannicu Vaicea,

GEOSTAR SRL
Ramnlcu Valcea, strada G-ral Magheru 25

—

1.2 OBIECTUL PUZ ]

1.2.1 SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Municlpiul Ramnicu Valcea, in calitate de initiator, a solicitat intocmirea unui Plan Urbanistic
Zonal, pentry un teren de circa 27 500 mp, aflat in prelungirea strazil Targului, zona Raurent

pentru amenajarea unui cimitir public,
Se impun urmatoarele:

Schimbarea functiunli zonei {G2 ~ gospodarie comunala -subzona cimitirelor)
Schimbarea categoriel de folosinta a terenulul

Amenajar specifice temel program

Studierea accesibilitatii {pietonal / carosabil) si corelarea cu dezvoltarea circulatillor
propuse in PUG, pentru zonele adiacente, realizarea unui al doilea acces carosabll din

zona
Evidentierea problemelor de mediu si a masurilar ce se impun

14




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.1.915/2015

Rt IOVRD T DR ZERITARE - ACERERT P17 CIA1 RALTRLTY

Echiparea edilitara ca suport a noii dezveltari urbanistice

identificarea proprietarilor de terenuri si stabilirea circulatiei terenurilor

Realizarea unui Regulament Local de urbanism, pentru subzonele functionale, corelat
si cu prevederile RLU PUG Ramnicu Valcea, in vigoare.

Conform avizului de oportunitate 17 din 20.11.2013 se extinde teritoriul ce urmeaza
a fi reglementat cu zona de protectie sanitara de 50 m, suprafata stabilita prin avizul
CTUAT nr 187 / 14.11. 2013

1.3 SURSE DOCUMENTARE |

1.3.1 LISTA STUDHLOR $I PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR PUZ
Plan Urbanlstic Generat al municipiului Ramnicu Valcea si Regulamentul Local de

Urbanism aferent, aprobatin 2013
1.3.2 LISTA STUDHLOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU PUZ

Studhs Topografic
Studiu Geotehnic

STARDN ACTUAL AL DEZVOIL L ARE
2.1 EVOLUTIA ZONE):

2.1.1 DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI
Zona studiata este introdusa in Intravilanul municipiciul prin PUG 2013,
Terenul are categoria de folosinta arabil si este liber de constructii
Traditional in zona s-au desfasurat activitati agricole, evolutia localitatii impunand
treptat ocuparea terenurilor pentru activitati productive, altele decat cele agricole.

2.1.2 CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU EVOLUTIA
LOCALITATII
Amplasamentul se afla in zona de sud a municipiului, in proximitatea unor zone cu
activitati productive si de servicii, zone de gospodarie comunala, respectiv statla de
epurare a municipiului st in apropierea albiei raulul OIt.

2.1.3 POTENTIAL DE DEZVOLTARE
Conform PUG zona este ocupata de anumite functiuni , respectiv Al (parcuri de
activitati} si G1 {subzona constructiilor si omenajarilor izolate pentru gospodarie
comunald), isi pastreaza incadrarea functionala.
Pentru terenurile agricole se prevede schimbarea functiunii in M1 (subzaong mixta cu
clodiri avand regim de construire continuu st discontinuu st Inaltimi moxime de P+4
nivelurl) , L1 { subzong locuintelor individuale si colective mict cu £- P+2) st VA (spatii
verzi publicecu acces nelimitat)
Lotizarea de tip loturi agricole {fasil}, impune ca odata cu modificarea functiunilor sa
se realizeze si un nou tip de latizare — parcelare, de tip urban, prin segmentarea pe
longitudinal at loturior, prin strazl.

2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE; ]

2.2.1 POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATIH
Amplasamentul se afla in intravilanul municipliulul..

-15-
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. Conform PUG 2013 amplasamentul se incadreaza in carourile HB-H9, UTR M1
{(subzong mixta cu cladiri avand rggim de construire continuu si discontinuy si inaltimi

maxime de P+4 niveluri)

2.2.2 RELATIONAREA ZONE! CU LOCALITATEA

- Amplasamentul este accesibil din zona pasajului rutier sud peste calea ferata, din

centura de acolire a municipiului spre Pitesti, zona targului de saptamana.

33 FLEMENTEALE CADRULUINATURAL — T

2.3.1 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
- Relieful
Amplasamentul este situat in zona Raureni, in sectorul terasei vestice a raului Olt

Terenul este relatv abrupt pe latura de nord-vest, (228,00 - 222,60, pe o distanta medle de

25 m), dupa care urmeaza o portiune relativ plata (222,60 - 221,30, pe o distanta me

230 m), cu caderea dinspre NV spre SE.
- Conditii geotehnice

die de

Pentru sondajul efectuat in zona de NV {583 a amplasamentului, structura terenului este

constituitadin: e _—

o 0'00'0'25'“ stra getal

0,25-1,10m -
negricioasa

1 -—
110-150M | gatbue ..

nisip argilos, plastic consistent, cu elemente de pietris mic, culpare cafeniu
nisip mediu cu indesare medie, si liant prafes, cu pietris, culoare cenusiu

nisip argilos, plastic consistent, cu elemente de pietris mic, culoare cafeniu-

negricioasa )

3,20-3,50m

nisip mediu la grosier, cu indesare medie si fiant argilos, cu nisip §i

bolovanis, culoare cenusie
nivel apa subterana

-3,830m
Pentru sondajul efectuat in zona de SV (54) 2 amplasamentului, structura terenului este
constituita din: R —
strat vegetal o e
0,30-0,90m praf n.’lslpos- argilos, plastic consistent, cu elemente de pietris, culoare
cenusiu galbule o I
i sier, cu fndesar medie si liant ar flos, cu nisip si
ro,go—z,oom aisip_mediu 1a grosier, cu indesare gilos P
holovanis, culoare cenusie o R
nisip mediu la grosier, cu indesare medie si fiant argilos, cu nisip s
2,00-350m .
nolovanis, culoare cenusie J
3'50"‘1 nivel apa subterana

"Nu se observa p;ezenta fenomenelor negative de degradare a terenulul,

eroziuni, s se exclude posibilltatea producerii lor in timp.
. Riscurl naturale

alunecari si

Nu sunt. In cazul unor accidente la barajele din amonte pe Olt, este posibila inundarea

controlata a zonei
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2.4 CIRCULATIA: N

2.4.1 ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA ACESTEIA
Accesul carosabll se face din strada Targulu, in prelungirea acesteia. Zona nu dispune de
retea de drumuri carosabile. Exista o retea de drumuri de exploatare agricola.
Strada Targului este asfaltata, cu doua fire de circulatie, parcare pe 0 latura si fara trotuare.
Zona de capat si de intoarcere a autovehiculelor este neamenajata.
$e impune modernizarea acesteia sl realizarea unor dezvoltari conform directiilor schitate In
PUG.
In acest sens este necesara realizarea unui al doilea acces carosabil , conform PUG.
Tot conform PUG 2013, pentru a realiza procesul de urbanizare a acestei zone este necesara
dezvoltarea unei retele stradale, in etape succesive, pe traseele unor strazi existente sifsau
legaturi prin trasee scurte prin loturile proprietarilor.
2.5 OCUPAREA TERENURILOR: ]
2.5.1 PRINCIPALELE CARACTERISTIC! ALE FUNCTIUNILOR DIN ZONA
Singura functiune pentru terenul analizat este cea de exploatatie agricola. Prin extinderea
reglementarilor cu zona de protectie sanitara de 50 m se afecteza partial si o zona de
parcuri de activitati (A1} S

2.5.2 RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI
Functiunile nu interfereaza si nici nu se stanjenesc.

2.5.3 GRADUL DE OCUPARE CU FOND CONSTRUIT

Nu exista fond construit — cladiri. ' L.
Terenul este afectat de existenta unor retele de transport a energiei electrice, respectiv LEA

110 kV pe latura de NV si LEA 20 kV pe latura de ME

2.5.4 ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI
Nu sunt asigurate nici un fel de servicii

2.5.5 ASIGURAREA CU SPAT! VERZI
Nu exista spatii verzi definite ca atare.

2.5.6 EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE
Nu exista riscuri naturale.

2.5.7 PRINCIPALELE DISFUNCT IONALITATL
Principala disfunctionalitate este accesul carosabil din strada Targului, acces ce trebuie
modernizat. ‘
O alta problema, intabularea terenurilor diferitilor proprietari.
De asemenea o disfunctionalitate majora este inexistenta unei reteie stardale coerente.
Nu toti proprietarii au intabulate suprafetele de teren si exista diferente semnificative intre
planul parcelar si inscrierile la cartea funciara. Aceasta problema va trebui rezoivata cu

prioritate.

[T 2.6 ECHIPAREA EDILITARA: |
2.6.1 STADIUL ECHIPARI| EDILITARE A ZONE -

Amplasamentul nu are echipare edilitara.
In zona exista retele-de apa Dn 50 mm, canalizare menajera Dn 500 mm si retele electrice —

LEA 20 kV si LEA 110 kV.
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2.6.2 PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI
Amplasamentul nu are echipare edilitara

| 2.7 PROBLEME DE MEDIU:

Nu exista cadru construit

Nu exista riscuri naturale.

afluxului de apa.

ZONA

trec pe amplasarent.

2.7.1 RELATIA CADRU NATURAL ~ CADRU CONSTRUIT

2.7.2 RISCURI NATURALE SI ANTROPICE

Riscuri antropice pot aparea din gospodarirea complexa a apelor, in situatia avarieril
baralelor unor acumulari de apa din amonte pe raul Olt, si a scaparii de sub control a

2.7.3 CAl DE COMUNICATII, ECHIPARE EDILITARA CE PREZINTA RISCURI PENTRU

Nu exista cai de comunicatie pe amplasament.
Riscurl pot aparea din cauza retelelor de transport electricitate {LEA 110 kV si LEA 20 kV), ce

Amplasamentul este traversat pe latura de NV se o retea LEA 110 Kv. De asemenea pe
partea opusa drumului de exploatare de pe latura de NE, paralel cu acesta, este o reta LEA
20 Kv. Aceste retele electrice impun niste limite de siguranta conform normativelor.
Distantele de siguranta fata de LEA {Qrdinul ne. 49/2007)

Conform Norma tehnicd din 09.03.2007 privind delimitares zonelor de protectie 5l de
sigurant3 aferente capacititilor energetice :

Capacitate energeticd

Instalatiile de producere a energiel electrice sau energiei termice
in cogenerare, retele electrice de transport §i distributie a energiei
electrice;

Cujoar de trecere a linigi
electrice aerlene

Suprafat3 terestrd situatd de-a lungul liniei electrice aeriene gl
spatiul aerian de deasupra sa, in care se impun restrictii §i
interdictil din punctul de vedere al coexistentei liniei cu
elementele naturale, oblectele, constructiile, instalatiile; culoarul
de trecare include zona de protectie §l zona de sigurantd a liniei

Distantd de protectie Distanta minim¥ care delimiteazd zona de protectie a capacitdtii
energetice, misuratd, in proiectie orizontald, de la limita sa
exterioar}, de o parte si de alta sau Tmprejurul acestela

Distant# de sigurantd Distanta minim& care delimiteaz3 zona de sigurantd a capacitatii

energetice, mdsuratd in prolectie orizontald sau verticald intre
limita exterioard a acesteia §i punctul cel mai aproplat al unel
instalatii sau constructii; distanta de sigurantd cuprinde §i distanta
de protectie

Riscuri pentru siguranta
persoanelor si a bunurllor
din apropierea capacitdtii
energetice

Paosibila periclitare a persoanelor si a bunuriior din apropierea
unei capacitati energetice, ca urmare a producerii unor accidente
functionale de tipul: explozil/incendii ale componentelor acesteia,
emisii noclve de gaze, lichide, vapori, pulberi, aerosoli, radiatii,
electricitate staticd, ruperea unor cii de curent care poate
conduce la electrocutare, rispndirea de reziduuri nocive {cenusd,
ape poluante, gare de ardere), ruperea sifsau proiectarea la
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distantd a unor partl de constructli sau instalatii, zgomot peste
limitele admise, accidente sau avarii fa constructii hidrotehnice

Zona de protectie Zona adiacentd capacititil energetice sau unor componente ale
aferentd capacitatii acesteia, extinsd Tn spatiu, In care se instituie restrictii privind
energetice accesul persoanelor st regimul constructiilor; aceasti zond se
Instituie pentru a proteja capacitatea energetici 5 pentru 3
asigura accesul personalului pentru exploatare gi mentenanyi
Zon3 de sigurantd Zona adiacentd capacititii energetice sau unor cornponente ale
aferents capacitatii acesteia, extinsd in spatiu, in care se instituie restrictil si
energetice interdictli, In scopul asigurdrii functiondrii normale a capacitatii

energetice §i pentru evitarea punerii in pericol a persoanelor, a
bunurilor §i a mediulul din vecindtate; zona de siguranii cuprinde
si zona de protectie

{1)_Pentru linii electrice aeriene cu tensiuni de peste 1 kv, zona de protectie §i zona de
sigurant3 coincid cu culoarut de trecere al liniei §i sunt simetrice fat3 de axul finiel. Distanta
de protectie/de sigurant¥ reprezintd ltimea culoarului de trecere al liniei.
(Z)Dimensiunea {{itimea) zonei de proteciie si de sigurantd a unei finii simplu sau dublu
circult are valorile: . '
3)24 m pentru LEA cu tensiuni intre 1 §i 110 kV {teren neimpadurit)
b)37 m pentru LEA cu tensiune de 110 kv {teren neimpadurit)

Distante de siguranta intre LEA si obiective invecinate —\
{conform anexei 4a1, |a norma tehnica)
Obiectiv invecinat cu LEA LEA 20 Kv LEA 110 Kv
traversare | apropiere | traversare | apropiere
Drumurl urbane, comunale sl de 7m 1m 7m im
exploata re carosabil ampriza drum carosabil ampriza drum
Parcaje auto se avita traversarea acestora, in cazuri obligate se
trateaza ¢a traversarl ale drumurilor
Cladiri-apropieri fata de cladiri locuite 3im 4m
Cladiri —apropieri fata de cladiri nelocuite Im im

Amplasarea unor clddiri la o distantd mai micd decdt distanta de sigurantd
reglementat3 fatd de o capacitate energetici se poate face pe baza unei analize de risc,

Analiza de risc se face de citre un proiectant atestat de ANRE i se aprobd de ciitre
titularui de licent prin avizul de amplasament, conform reglementarilor in vigoare; costul
analizei de risc se suportd de citre soficitant.

Eventualele neinteleger! legate de aprobarea analizel de risc la emiterea avizului de
amplasament se solutioneazi de Autoritatea Nationald de Reglementare in Doemeniul
Energiei (ANRE), conform reglementarilor in vigoare.

Analiza de risc trebuie s& contind cel putin:
a)determinarea riscului de expunere la accidente potentiale {explozii, incendii, intoxicatie cu
fum), respectiv la poluare (sonora, vizuald) a persoanelor;
bjstabilirea costurilor nacesare pentru indepartarea consecinfelor cauzate de un anumit
factor de risc potential; . :
c)gradul de raspundere materiald a flecdrei parti;
d)identificarea masurifor de diminuare a costurilor aferente consecintelor cauzate de un
anumit factor de fisc.
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2.7.4 VALOR! DE PATRIMON!L CE NECESITA PROTECTIE
Nu exista evidentiate in acest moment.

P 2.8 OPTIUNI ALE POPULATIE!:

existente, si lipsei de acoperire pentru zona din sudul municipiului.

Se constata de asemenea o imbatranire a populatiei.

Administratia publica locala a identificat acest amplasament si 3 decis sa initieze demersurile
legale necesare In vederea realizarii unui astfel de obiectiv de interes public.

Cimitirul este destinat cultului ortodox, dar configurarea spatiala permite alocarea de spatiu
si altor culte, cu acces separat, daca exista solicitare din partea acestora. In plansa de
mobilare urbana s-a propus si un spatlu alacat cultulul musulman, avand In vedere ca in
prezent acest cult are peste 400 de adepti in municiplu.

3. PROPUNERIDE NFZVHTARE VIRGAMISTICA
3.2 CONCLUZM ALE STUDIROR DE FUNDAMENTARE:

Programul de cimitir public este foarte necesar in prezent, datorita aglomeraril celor deja '

Conform studiilor de fundamentare (topo, geo), amplasamentul se preteaza pentru
realizarea unui astfel de obiectiv de utilitate publica. Studiy! geotehnic recomanda ca
sistematizarea verticala sa ajute fa eliminarea apelor de suprafata si de siroire, inlaturandu-
se aparitia fenomenului de baltire. :

| 3.2 PREVEDER! ALE PUG:

- Conform PUG.pentru amplasament, functiunea este
o M1 (subzong mixte cu cladiri gvand regim de ctonstruire continuu si
discontinuu si Inaltimi maxime de P+4 niveiuri)
- Se propune schimbarea functiunii in:
o 62 {subzona cimitirelor)
o Se propune extinderea tramei stradale existente cu strazile E si F, conform
plansa 6

i 3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL:

Accesul fiind dinspre NV, de pe zona inalta a amplasamentului se realizeaza o perspectiva
descendenta asupra suprafetei cimitirufui. Cadrui natural, peisajl , nu va fi alterat, Intr-o
etapa ultericara, cand vegetatia va fi crescut suficient, se va realiza chlar o potentare a
acestuia.

[ 3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEL

Circulatia rutiera propusa prin PUG si detaliata prin prezentul PUZ se va racorda fa trama
stradala a municipiului prin strada Targului
Se va realiza o retea de strazi de categoria all-a (colectoare) si a 1V-a {locale).Acest lucru se
va face progresiv in timp, pe masura ce se vor contura dezveltarile functionale din zona, iar
tendinta se va confirma sau infirma la realizarea urmatorului PUG, dupa expirarea acestula.
intr-0 prima etapa se va realiza modernizarea strazii Targului, la doua fire de circulatie de 3,5
m fiecare si trotuare de 1,5 m, prelungirea acesteia, pe latura de NE a cimitirulul.
De asemenea se va realiza si o parte din strada de pe cornisa terasei, pe latura de NV a
amplasamentului, continuarea depinzand de dezvoltarile imabiliare ulterioare,

Se propune extinderea tramel stradale existente cu strazite E si F, conform plansa 6.
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3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI

URBANISTICI:

Teritoriul reglementat prin prezentu! PUZ

Teren care a generat PUZ 27 500,00 mp |
Teritoriu generat de Zona de protectie sanitara de 50 m 53 030,00 mp
Teritoriul reglementat prin PUZ 27 500,00 mp |
Teritoriul reglementat este divizat in doua subzone (UTR-url) astfel:
Teritorlul reglementat 27 500,00 mp
G2 | o subzono cimitirelor 27 500,00 m
FUNCTIUNEA SUPRAFATA | PROCENTAI
1 | Drum de exploatare agricola 760,70 mp 2,76 %
2 | suprafata teren arabil 20 286,30 mp 7377 %
3 | Suprafata teren neproductiv 6 453,00 mp 23,47 %
SUPRAFATA TOTALA |27 500,00 m 100,00 %
FUNCTIUNEA SUPRAFATA | PROCENTAI
1 | Cladiri anexe cimitir (capela, mausoleu-osuar, 550,00 mp 200%
administratie, depozitare, grupun sanitare, spatiu acoperit
pentru parastase, comemorari) ]
2 | Suprafata aferenta CIMITIR 20 075,00 mp 73,00 %
3 | Circulatii carosabile (inclusiv parcajele) 3 300,00 mp 12,00 %
4 | Circulatii pietonzle 825,00 mp 3,00 %
5 | Spatii verzi / plantatii 2 750,00 mp 10,00 %
SUPRAFATA TQTALA | 27 500,00 m, 100,00 %

Indici urbanistici subzona G2 {raportati |a intreaga subzona):
suprafata loc de veci 7,5-10 mp —rezulta un capacitate a cimitirulul intre 2500 sl 1906

locuri de veci, din care aproximativ 200 pentru cultul musulman.

Circulatii carosabile si pietonale - 15 %

- Plantatii fspatit verzi 10%
- Constructii POT 2%, CUT 0,15

Pentru trama stradala extinsa:
CLAMT TERITORIAL EXTINDGFRE TRAMA STRAD

ALA TXISTENT

FUNCTHINEA SUPRAFATA | PROCENTA)

1 | Drum de exploatare agricola 111500 mp 15,47 %
2 | Suprafata teren arabil 3670,00mp 50,94 %
3 1| Suprafata teren curti constructil 2420,00 mp 33,59 %
SUPRAFATA TOTALA | 7 205,00 100,00 %

~ FUNCTIUNEA SUPRAFATA | PROCENTA)

1 - | Circulatii carosabile (inclusiv parcajele) 481000mp |- 6634%
2 | Circulatii pietonale 2 395,00 mp 33,66 %
L SUPRAFATA TOTALA | 7 205,00 mp 100,00 %
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[ 3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILTARE: ' ]
Deoarece piata imobillara este in stagnare, iar populatia in descrestere, se estimeara
in zonaRaureni nu prezinta interes pentru o dezvoltare imobiliara in urmatoarea perioada de
5 — 8 ani. De aceea nu se propun prin prezentul PUZ dezvoltari are retelelor edilitare in zona
extinsa, ci numal realizari de bransamente pentru functiunea propusa — cimitir.
3.6.1 ALIMENTAREA CU APA
Pentru alimentarea cu apa se propune o conducta de bransament cu diametrul Dn 40 mm,
racordata la reteaua de apa care alimenteaza in prezent Targul de saptamana Raureni.

Lungimea totala a conductei este de 115 m.

3.6.2 CANALIZARE
Canalizarea apelor menajere se propune sa se realizeze prin racord la reteaua existenta in
zona, care are diametrul 800 mm, )
Din cauza diferentei de nivel a terenului se propune amplasarea unef statil de pompare
etanse (corp polietilena si pompa cu rotor neimersat). Transportul apei uzate menajere catre
reteaua existenta se va realiza prin conducta PEHD cu diametrul 80 mm.
Lungimea totata a reteletor de canalizare menajera este de 220 m.
3.6.3 ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Alimentarea cu energie electrica se propune 5a se realizeze din retelele aeriene existente,
prin racord aerian (asa cum sunt retalele existente In toata zana). Solutia propriu-zisa de
alimentare electrica va fi stabilit de furnizorul de energie elecrica, dupa realizarea studiului
de coexistenta,
3.6.4 ALIMENTARE CU CALDURA
Deoarece zona studiata nu dispune de retele termice sau de retele de gaze, se propune ca
pentru spatiile care necesita incalzire sa se prevada instalatii electrice de incalzire, care pot
fi: panourl radiante sau cabluri incalzitoare de pardoseala sau alte sisteme cu consum scazut
de energie.
3.6.5 ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
Nu este cazul.
3.6.6 GOSPODARIE COMUNALA
. Cimitirul va dispune de o platforma betonata acoperita sl Ingradita, pentru colectarea
selectiva a gunoiului. Acesta va fi depozitat in europubele, si va fi periodic evacuat de firma

specializata, pe baza de contract. 41

[ 37 PROTECTIA MEDIULUL: ]
- Amenajarile existente pot prelua din riscurlle generate a gospodarirea complexa a

apelor {acumularile de apa din amaonte).
Riscurile induse de existenta liniilor alectrice aeriene se limiteaza prin respectarea

distantelor de siguranta conform normelor.

- s juantl 31 pro g :
= Se yor supraveghea prin masuratori specifice parametrii de calitate a

* factorilor de mediy (apa, aer, sol)
o Protectia cglitatii ape
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- seimpune o zona de pratectie sanitara de 50 m, conform Ordin MS 119/2014 privind
aprobarea Normelor de igiena sl a recomandarilor privind mediul de viata al
populatiei, art. 11.

o Pratectia calitatii aeryjui

- inhumarea cadavrelor se va face in conditille stabilite prin lege, astfel ca nu este
afectata calitatea aerului. Exhumarea cadavrelor se poate face dupa minim un an de
la inhumare si numai in pericada 1 noiembrie-31 martie, iar dupa 7 ani de la deces
osemintele pot fi deshumate in orice perioada a anului fara avizul organelor sanitare.

o Protectia solului si a subsolului

. Se Instituie zona de protectie sanitara de S0 m, fata de perimetrul cimitirului,

delimitat prin gard si fasie verde de 3 m plantata cu arbori de tatie mare
o Protectia asezarilor umane s a aitor chlective de interes public

- Zona de protectie sanitar) instituitd cu o idtime de 50 m in jurul cimitirutul interzice
realizarea constructilor de orice fel ; suprafetele de teren induse n zoneie de
protectie sanitard pot fi exploatate agricol , cu exceptia culturilor de plante utilizate
in scop alimentar sau furajer , care , prin fixarea sau concentrarea de substante
poluante pot fi vitdmiitoare pentru om sau animale.

- Constructiile permise in zona de protectie sunt cale destinate personalului pentru
intretinere §i administrare.

- Exhumarea cadavrelor se poate face dupd minim 1 an de fa data Inhuminil §i numai
in perioada 1 noiembrie — 31 martie |, far dup3 7 ani de la deces , osemintele pot fi
deshumate in orice perioadd a anului faré avizul organului sanitar

- Desfiintarea si schimbarea destinatiei unui cimitir se pot face numai dupd 30 de ani
de la ultima tnhumare §i dupd strdmutarea tuturor osemintelor.

- Parcarile vor avea arbori plantati intr-o normade 1 arbore / 4locuri de parcare

o Depozitarea controlata a deseurilor generate pe amplasament

. Cimitirul va dispune de o piatforma betonata acoperita si ingradita, pentru colectarea
selectiva a gunoiului. Acesta va fi depozitat in europubele, si va fi periodic evacuat la
groapa de gunoi autorizata sanitar, de o firma specializata, pe baza de contract.

. Aceasta canstructie nu va fi cuprinsa in POT si CUT

- Amplasarea acestei platforme de colectare se va face pe latura de NV a limitei
cimitirului, cu acces direct din exterior, dintr-un drum public.

o Llugrari de refacerea amplasamentului

. Se vor realiza cu prioritate delimitarea conturului cimitirului, si a acceselor respectiv
prelungirea strazii Targului si a strazli ,A", pe latura de NV,

- Aceasta etapa va fi urmata de realizarea imprejmuirii si plantarea fisiilor verzi
perimetrale ale cimitirului (3m).

- Imprejmuirile cimitirului spre strada vor fi semi-opace sau opace, tratate arhitectural,
discret, avand inaltimi de maxim 2 m. 5e interzice utilizarea elementelor prefabricate
din beton in componenta imprejmuiritor.

[ 3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA: i
381 LISTAREA OBIECTIVELOR DE UTILITATE PUBLICA
a | Cimitir public Raureni 20073 mp
b | Strada Targului prelungire, categoria alil-3 10m (7m+2x1,5m) 295 m
¢ | Modernizare strada Targului categoria, allt-a 10 m {7m+2x1,5m) 225 m
d | Strada ,A”categoria a V-3, 10 m {7m+2x1,5m), inclusiv parcari, trotuare 250 m
3.
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e | Strada ,C"categoria a ll-a, 11 m (7m+2x2m), inclusiv parcarj, trotuare 194 m
f | Retea alimentare cu apa 95 m
| g_| Retea canalizare menajera 147 m
h | Retea alimentare energie electrica 124 m
i | Strada ,E"categoria a ll-a, 10 m {7m+2x1,5m), inclusiv parcari, trotuare 315 m
j | strada ,F’categoria a lil-a, 10 m (7m+2x1,5m}, inclusiv parcari, trotuare 288 m

3.8.2 IDENTIFICAREA TIPULUI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR

Tipul de proprietate asupra terenurilor — proprietate privata a persoanelor fizice si juridice
Proprietarii identificati sunt (de la NE la 5V), conform planului topografic.

- Burducel Marin

- Rosoga Constantin
- Raducea Constantin
- Statie Constantin

- Statie Gheorghe

- Statie Constantin

- ilina Constantin

3.8.3 CIRCULATIA TERENURILCR

in vederea realizarii oblectivelor propuse, toate terenurile proprietate privata a persoanelor
fizice sau juridice, cuprinse in zona reglementata prin prezentul PUZ, urmeaza a fi trecute in
propriatatea publica a Primariei municipiului Ramnicu Valcea

4. COMCIUZI - MASURIIN CONTINUARE
A1 CONCLUZI:

4.1.1 INSCRIERE PUZ IN PREVEDERI PUG

PUZ prela trama stradala cuprinsa in PUG, st se incadreaza in caracterul zonel extinse.

4.1.2 CATEGORI PRINCIPALE DE INTERVENTIE 5I PRIORITATI
Aprobare PUZ
Reglementarea statutului juridic al terenu rilor, prin identificarea proprietarilor, si
trecerea terenurilor In domeniul public
Realizarea proiectelor de echipare edilitara si a cailor de acces, cu prioritate Strada
Targului si a prelungirii acestei, precum si 3 strazii ,A" tu zona de parcare
Autorizarea lucrarilor de echipare edilitara si a cailor de acces
Realizarea de Primarie a lucrarilor de echipare edilitarasia cailor de acces
{ntabularea noii structur urbane
Realizarea proiectuiui de cimitir
Autorizarea lucrarilor de construire a cimitirului
Realizarea de Primarie a lucrarilor de executie a cimitirufui
Intabularea cimitirului
Autorizarea de functionare 2 cimitiruiui
Reglementarile specifice detaliate sunt cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism,

parte componenta a prezentului PUZ.

#

Arh. Cristinel Vlad
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COMPARABILE FOLOSITE

Iimobiliare.ro 1D Anunt: #X3PNO300L

Teren Mihaesti
Ramnicu-Valcea, zona Uzinele Sodice
Actualizat acum 2 zite

1 9 EUR! mp Comision: 2%

Caracteristic

Suprafata teren: 20841 mp
Frant stradal: 40m
Tip teren: constructit
Clasificare leren: intravilan

Constructle pe teren: Nu

Specificatii

Alte detalil
Teran 20841 mp mihaestivalcea, locatia: " la plute " imabit la drumui national §7

Anunt publicat de

‘ NIKINVESTMENT
3 R TMEN)

et

htt_p://www.imobiliare_ro!vanzare-terenuri-conslructii!ramnicu-vaIcca/uzinele-sodice/tcren-cnnstmctii-...

Teren Mihaesti - X3PNO30OL Page [ of 2

29.05.2015
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Teren constructii de vinzare in Ramnica Vaicea, Combinatu! Chimic - X3PNO300M Page 1 of 2

imobillare.ro 1D Anunt: #X3PN0O300M

Teren constructii de vanzare

Ramnicu Valcea, zona Combinatul Chimic
Actualizat acum 2 zile

11 EU R.v' mp Comision: 2%

Caractaristici

Suprafaga teren: 8.285 mp
Front stradal: 40 m
Tip teren: constructi
Clasificare teren: intravilan
Constructie pe teren: Nu
Specificatii
Alte dotatii

Teren 8285 mp Ramnicu Valoea zona industriala vecini: olichim, vilmar cet govora, ciprom

Anunt publicat de

n NICU BARBUSI
Administrator

semnin B NIK INVESTMENT

http:/lwww.imubiliare.ro/vanzart‘»tﬂrcnuri-constmctii/ramnicu»va}cca/combinalul~chimic/teren-uonstr... 29.05.2015
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vind teren arabil include si intravilan - XV020348M Page 1 of 2

imobiliare.ro {0 Anunt: #XV020348M

vind teren arabi! ,include si intravilan

Ramnicu-Valcea, zona Vest
Actualizat acum 24 zile

11 BUR

11 BUR/ mp Pregnegociabit Comision 0% cumpdrator

Caracteristici

Suprafaté teren: 4.300 mp
Front stradal: 12m
Tip teren: agricol
Quasificare teren: intravilan
Constructie pe teren: Nu
Specificatii
Alte datalil
terenul este in zona Buleta imediat dupa curba spre Horezu, la strada in partea dreapta, ne
inundabil, are apa si curent aproape, teren bun de orice. tel 00447 _..vezi tot numarut 029
Anunt publicat de

o
o
RN H

o, - GOGHI VASILE
1y proprietar
e

hatp:/f www.imobiliare.ro/vanzarc»tcrenuri-agrico!eframnicu-valcca/vestftcrcn—agricoi-de«vanzare«

37-
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Teren ideal pentru constructie fabrica Platforma Olichim - X59C03006 Page 1 of2

imobliliare.ro 1D Anunt: #X59C03006

Teren ideal pentru constructie fabrica Platforma Oltchim

Ramnicu-Valcea, zona Raureni
Actualizat acum 926 zile

80.000 EUR

10 BUR/ mp

Detalii

Teren ideal pentru canstructie fabrica in zona Platformei Oltchim, in vecinatatea CET Govora s
Ciprom. Terenul are 8285 mp sl deschidere 56 mp, acces drum pistruit.Pret 10/mp, NEGOCIABIL.
Pantry mai multe detalii sau pentru a programa o vizionare va sta la dispozitie Alex Brad la telefon

0761...vez tot numaryl sau 0757...yezi tot num drul
Caracteristici
Suprafaid teren: 8.385 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: axtravilan
Nu

Constructle pe teren:

Specificatii

Vecinatitl
Oltchim si Ciprom

Anunt publicat de

ALEX BRAD

htrp:l,fwww.imobiliarc.rofvanzare-terenuri-cunsrructii/ramnicu»va]cea/raurcni/teren~c0nslructii‘dc-van... 29.05.2015
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ANEVAR’

© Asociatla Nationaia a Evaluatorilor Autorizatl din Romdnla

AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV
Nr. 0023

Se acordd soctetagi:

FIDOX SRL

Cu sediut social in Judetui Bragoy; cod unlc de inreglstrare 13789500

Data emiterll: 01 01.2015 Presedinte,
Vaiabll pdnd la: 31.12.2015 Adrian Vascu

D-1/ D-na PANTEL OVIDIU membru

ANEVAR cu legitimatia nr. 3240 a absolvit la data de 23.02.2008

seminarul SPIC 11 pentru formarea ca:

EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE

=

Credit: 60.0re

Nr. _}ﬂﬁ :

Datat eliberiirits grul _ 2008 Juna__ _oprilie  ziug__ 13

30-




