N JUDETUL GORJ

PRIMARIA COMUNEI NEGOMIR
Sat Ursoaia, Nr. 152, C.P. 217319
Tel.: 0253/285121, Fax: 0253/285121

E-mail: negomir@gj.e-adm.ro Nr.2523/08.06.2023

Anunt de participare la licitatie

1. Informafii generale privind concedentul, in special denumirea, codul fiscal, adresa,
numdrul de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail a persoanei de contact: Comuna Negomir,
cod fiscal 4898843, cu sediul in Comuna Negomir, sat Ursoaia, strada Principala, nr. 152,
judetul Gorj, telefon 0253285121, adresa email negomir@gj.e-adm.ro
2.Informatii generale privind obiectul concesiunii, in special descrierea si identificarea bunului
care urmeaza s fie concesionat: Se concesioneazi in vederea construirii unui spatiu comercial
de aproximativ 400 m.p. avand ca destinatie alimentatie publica in regim supermarket, conform
HCL 30 DIN 31.05.2023 si O.U.G. 57/2019, terenul in suprafatd de 2146 mp, inscris in C.F.
nr.38338, numir cadastral 38338, situat in comuna Negomir, sat Ursoaia, judetul Gorj,
apartinand domeniului public.
3. Informatii privind documentatia de atribuire: se regiisesc in caietul de sarcini.
3.1. Modalitatea sau modalitatile prin care persoanele interesate pot intra in posesia unui
exemplar al documentatiei de atribuire: documentatia de atribuire se poate ridica de la sediul
concedentului.
3.2. Denumirea si adresa serviciului/compartimentului din cadrul concedentului, de la
care se poate obfine un exemplar din documentatia de atribuire: Biroul de achizitii publice
din cadrul Primariei Comunei Negomir.
3.3. Costul si conditiile de plata pentru obtinerea acestui exemplar, unde este cazul, potrivit
prevederilor Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 57/2019: 25 lei, se poate achita cu
numerar la casieria Primariei Comunei Negomir.
3.4. Data limita pentru solicitarea clarificarilor: 22.06.2023, ora 10.00.
4. Informatii privind ofertele: numar telefon 0253285121
4.1. Data limita de depunere a ofertelor:30.06.2023, ora 10.00.
4.2. Adresa la care trebuie depuse ofertele: Comuna Negomir, sat Ursoaia, strada Principala,
nr. 152, judetul Gorj.
4.3. Numadrul de exemplare in care trebuie depusi fiecare ofertd: Ofertele se depun la sediul
concedentului, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de
concedent, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.
5. Data si locul la care se va desfasura sedinta publicd de deschidere a ofertelor: 30.06.2023,
ora 12.00, la sediul Primariei Comunei Negomir.
6. Denumirea, adresa, numirul de telefon, telefax gi/sau adresa de e-mail a instantei
competente in solufionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea instantei: Tribunalul
Gorj, Str. Tudor Vladimirescu, Nr.34, Loc. Targu-Jiu, Judet Gorj, cod 210132

7. Data transmiterii anunfului de licitatie citre instituiile abilitate, in vederea publicirii:
09.06.2023.

Primar,
Ec. Oita Tudor

Primdria Comunei Negomir — Sat Negomir, Nr. 65, Judeful Gorj,
Tel /Fax: 0253/285121 E-mail: negomir@gj.e-adm.ro
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ROMANIA
JUDETUL GORIJ
COMUNA NEGOMIR
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE NR.30
privind aprobarea unui Studiu de oportunitate privind concesionarea prin licitatie
publicd a unei suprafete de teren in suprafata de 2146 mp, destinatie pasune
inscrisd in C.F. nr. 38338 Negomir, numir cadastral 38338, situatd in comuna
Negomir, sat Ursoaia, judetul Gorj pentru construirea unui spatiu comercial de
aproximativ 400 m.p. avand ca destinatie alimentatie public in regim supermarket

Consiliul local al comunei Negomir, judetul Gorj.

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al primarului comunei Negomir:

- referat de specialitate al Compartimentului urbanism si amenajarea
teritoriului, mediu;

- raportul de avizare a comisiei pentru activitati economico-financiare.
amenajarea teritoriului $i urbanism, agriculturs, gospoddrire comunala, protectia
mediului si turism;

- raportul de avizare al comisiei pentru administratie publica, juridici si de
disciplind, apararea ordinii §i linistii publice, a drepturilor cetatenilor;

- raportul de avizare al comisiei pentru invitamant, sanatate, familie, activitati
social-culturale, culte, munci si protectie sociald, protectia copiilor, tineret si sport;

- prevederile art. 551, art. 861, art. 866, art. 871 — 873 din Legea 287/2009
privind  Codul civil, republicat cu modificarile si completdrile ulterioare;

- prevederile art. 297 alin 11it b) si ale art. 302,303, 305-331 ale Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare.

in temeiul art. 196, alin. 1, literaa din Ordonanta de urgenta nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

.
7

Art. 1. Se aprobd  Studiu de oportunitate privind concesionarea prin
licitatie publicd a unei suprafete de teren in suprafatd de 2146 m.p, destinatie
pasune inscrisda in C.F. nr. 38338 Negomir, numar cadastral 38338, situati in
comuna Negomir, sat Ursoaia, judetul Gorj pentru construirea unui spatiu comercial
de aproximativ 400 m.p. avand ca destinatie alimentatie publica in regim supermarket
prevazut in Anexanr.1 care face parte integranti din prezenta hotirare.

Art. 2. Se Tnsuseste Raportul de evaluare inregistrat la nr. 156/15.05.2023.
intocmit de SC Consulting Company SRL, conform anexei nr. 2 la prezenta hotarare.

Art. 3. Durata concesiondrii terenului este de 49 de ani.

Art. 4. Nivelul minim al redeventei de la care va porni licitatia este in
cuantum de 0,79 lei /m.p, respectiv 1691 lei /an, urmand ca redeventa rezultata
in urma procedurii de licitatie publici si fie indexatd anual cu indicele de inflatie
prognozat, urmand a se regulariza la prima scadentd a anului urmitor conform

HOTARASTE:




indicelui pretului de consum aferent anului anterior stabilit de Institutul National de
Statistica.

Art. 5. Se aproba ,,Caietul de sarcini”, privind concesionarea terenului
previzut la art. 1, conform anexeinr. 3 la prezenta hotarare.

Art. 6. Se aproba ..Contractul cadru de concesiune”, conform anexa
nr. 4 laprezenta hotarare.

Art. 7. Se imputerniceste Primarul comunei Negomir, domnul Oita Tudor
pentru organizarea procedurii de licitatie publicd si pentru semnarea contractului de
concesiune.

Art. 8. (1) Se aproba comisia de evaluare a ofertelor constituitd din membri
titulari, in urmatoarea componenta:

5. Circiumaru Cristian, viceprimar

6. Ungureanu Dumitru, consilier local

7. Papuc Florian, consilier local

1

PRESEDINTE
membru titular
membru titular

8. Brinzan Vasile, consilier achizitii - membru titular

5. Popescu Larisa-Constantinela, inspector urbanism - SECRETAR
(2)Se aprobi membrii supleanti ai comisiei de evaluare a ofertelor:

1. Ungureanu Florica, auditor - PRESEDINTE

2. Mitroi Ton, consilier local - membru titular

3. Stoican Alexandru-Claudiu, consilier local - membru titular

4. Lupu Aurelian, inspector - membru titular

5. Papuc Victoria, inspector - SECRETAR

(2)Comisia de evaluare a ofertelor indeplineste atributiile si isi desfasoara
activitatea in conformitate cu prevederile art. 317 din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, modificat si completat si ale Caietului de sarcini.

Art. 9. Dreptul de concesiune se va inscrie in cartea funciara de catre

concesionar.

Art. 10. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotaréri se obliga

Primarul comunei Negomir, judetul Gorj prin aparatul de specialitate.

Art.11. Prezenta hotarére va fi adusa la cunostintd publica prin afisare

la avizierul primdriei si va fi comunicatd primarului comunei si Institutiei
Prefectului - judetul Gorj .

Aceasti hotirare a fost adoptati de Consiliul Local al comunei Negomir in
sedinta ordinara din 31 mai 2023, cu un numér de 10 voturi pentru, un numar

de 1 voturi impotrivi, un numir de 0 abtineri, din totalul de 13 consilieri
in functiesi 11 prezenti la sedintd.

(24 1 \#¥
EDINTE BE\SEDINTA,
, NSILIER .OCAL
\ Ul CONTRASEMNEAZA
ICAN-CLAYBIU-ALEXANDRU SECRETAR
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Studiu de Oportunitate
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Beneficiarul Studiului de oportunitate: Comuna Negomir.

Proprietarul imobilului: Comuna Negomir (bun propriu, drept de proprietate publici).

Utilizator desemnat al Studiului de oportunitate: Cgmmla Negomlr
4\\\

Executant: S.C. Consulting Company S.R.L.

00“80(

: putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fir3 acordul scris si prealabil al
| S.C. Consulting Company S.R.L, al beneficiarului si utilizatorului Studiului de oportunitate - Comuna
Negormnir.

Partenerul afacerii tale - impreuni spre excelenti !

Targu-Jiu, Str. Tudor Viadimirescu, nr. 15, etaj 1, Nr. R. C: hi8/1631/1994; C. F. RO 6513684; Tel - 0253/233744; 0253/ 119600; fax 0253/23%73

Mobil: 0744703052 0724615954, 0752003302; www.consulling ompanyro, E-mail: office@consultingeompany.ro

1
|
|
Datele, informatiile §i continutul prezentulu: .'!tug‘ig de oportunltate fiind confidentiale, nu vor I
|
Cont: ROog BRDE 2005 V1371048 2000 - B.R.D. Tg-Jiu !
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Studiu de oportunitate Teren intravilan - Comuna Negornir

Scrisoare de inaintare

»Studiu de oportunitate pentru concesionarea ”Terenului intravilan”,
situat in Comuna Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514, in suprafata de
2.146 mp, proprietatea Comunei Negomir — (bun propriu, drept de proprietate
publicd) - intabulat n Cartea funciard nr. 38338 a Comunei Negomir, la
numirul cadastral 38338”

Ca urmare a cererii dumneavoastrd, ne face pldcere sd va Inaintam acest
Studiu de oportunitate elaborat de S.C. Consulting Company S.R.L., angajatd
pentru a intocmi - Studiul de oportunitate necesar concesiondrii terenului
intravilan, situat in Comuna Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514, in
suprafatd de 2.146 mp, proprietatea Comunei Negomir — bun propriu, drept de
proprietate publicd - (Cartea funciard nr. 38338 a localitétii Negomir, la
numérul cadastral 38338), teren intravilan ce va fi utilizat pentru construirea
unui_spatiu_comercial,_avand_ca_destinatie _alimentatie publicd_in_regim
supermarket.

Cu deosebita consideratie, g“:" €T,

ec. Ciobanu Emanoil - evaluator autorizat { 7<%

Director S.C. Consulting Company S.R.L 0' s
',

O
(A

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fcut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil in
scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.



Studiu de oportunitate Teren intravilan - Cornuna Negomir
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Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fécut cunoscut uner terte par{i, fard acordul prealabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
.
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Studiu de oportunitate Teren intravilan - Comuna Negomir

1.DATE GENERALE

1.1 Autoritatea Contractanti:

Denumire autoritate contractantd Comuna Negomir (judetul Gorj).
Cul 4898843

Adresd autoritate contractant3 Sat Negomir, nr. 65, Judetul Gorj
Cod postal 217310

Telefon 0253 285 121

E-mail negomir@gj.e-adm.ro

Website www.comunanegomir.ro

1.2 Obiectul studiului de oportunitate:

Studiu de oportunitate pentru concesionarea terenului intravilan, situat in Comuna
Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514, In suprafat3 de 2.146 mp, proprietatea Comunei
Negomir, bun propriu, drept de proprietate publics, (Cartea funciar nr. 38338 a localitstii
Negomir, la numdrul cadastral 38338), teren ce va fi utilizat pentru construirea unui spatiu
comercial de aproximativ 400 mp, avand ca destinatie alimentatie publicd in regim
supermarket.

1.3 Prezentarea judetului Gorj 5i a Comunei Negomir:

1.3.1 Judetul Gorj:

Amplasarea geografica a judetului Gorj:

Judetul CGorj este asezat in partea sud-vestici a
Romaniei.

Judetul se invecineaz3 la est cu judetul Valcea, la nord cu
judetul Hunedoara, la nord-vest cu judetul Caras-Severin,
la sud-vest cu judetul Mehedinti si la sud-est cu judetul
Dolj.

Suprafata:
Judetul Gorj se intinde pe o suprafatd de 5602 km?,
ocupand 2,34 % din teritoriul tarii.

lzvoarele istorice atestd cd incd din paleoliticul mijlociu purtdtorii culturii si-au gasit
adapost in Gorj.

Prima unitate administrativ-teritoriald atestatd documentar pe actualul teritoriu al
judetului a fost judetul Jales.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, f3ra acordul prealabil Tn
scrisal S.C. Consulting Company S.R.L.
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Studiu de oportunitate - Teren intravilan - Comuna Negomir

Teritoriul judetului Gorj a fost o parte a regiunii istorice Oltenia de Nord.

Acest judet a fost vreme indelungata o unitate administrativa distincta.

Din secolul al X-lea pand in secolul al Xll-lea judetul a fost o parte distinctd a
formatiunii politice condusa de Litovoi.

Doar la sfarsitul secolului al XV-lea se poate vorbi de Gorj ca judet.

Din punct de vedere al nivelului general de dezvoltare, judetul Gorj se afld intr-o pozitie
mai putin favorabild, deoarece regiunea din care face parte este caracterizata de un nivel de
dezvoltare mai scdzut.

El dispune de aproximativ 250.000 de hectare de teren agricol arabil si este unul dintre
judetele bogate in resurse naturale atdt din punct de vedere al cantitdtilor cat si al
diversitatii.

Cu un potential turistic diversificat, judetul Gorj este reprezentat de cadru natural
pitoresc, monumente de arta si arhitectura de mare valoare artistica.

Judetul Gorj este situat in partea sud-vesticd a Romaniei, pe cursul raului Jiu.

Este limitat de judetele: Dolj (sud-est), Mehedinti (sud-vest), Caras-Severin (nord-vest),
Hunedoara (nord) si Vaicea (est).

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau Ficut cunoscut unor terte pirti, fird acordul prealabil in
scris al S.C. Consudting Company S.R.L.
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Studiu de oportunitate Teren intravilan - Comuna Negomir

Clima:

Datoritd agezdrii judefului in partea de sud-vest a tarii, acesta are o climi temperat-
continentald cu influente mediteraneene.

Temperatura medie multianuald este de +10,2 grade Celsius.

Cantitatea medie multianuala de precipitatii diferd in functie de zond, fiind mai redus3
la campie, respectiv 500-600 mm si mai ridicat3 in zonele montane, peste 1500 mm.

Directia predominantd a vanturilor este dinspre nord, in zona montand, iar in zonele
depresionare dinspre sud si sud-est.

Forme de relief:

Judetul Gorj se afla la mijlocul distantei dintre Ecuator si Polul Nord, paralela 45
trecand prin partea de sud a resedintei judetului, municipiul Targu-Jiu.

Cadrul natural include 3 mari entitati fizico-geografice:

& Carpatii meridionali, cu versantii sudici ai muntilor Godeanu, Vulcan si Parang;
&, Subcarpatii getici, Intre raurile Motru si Oltet, care cuprind dealuri si depresiuni;

@ Podisul getic, cuprinzand dealurile colinare din partea sudica a judetului si
luncile.

Tn muntii Gorjului exista 17 varfuri muntoase mai inalte de 1.800 m.

Reteaua hidrografica este reprezentata de bazinul raului Jiu, rau care strabate judetul
de la nord, la sud, precum si alte 7 cursuri principale de apa: Gilort, Motru, Amaradia, Oltet,
Blahnita, Bistrita si Tismana, care strabat Gorjul pe trasee intre 33 si 141 km.

Pe teritoriul judetului Gorj se afla 8 lacuri de acumulare, cu un volum total al apelor de
15,23 milioane mc.

Tn subsolul judetului Gorj se gisesc importante ziciminte de cirbune, respectiv lignit
in bazinele Motru si Rovinari.

In bazinul Motru se g3seste lignit la: Horasti, Rosiuta, Lupoaia, Leurda si Plostina, iar in
bazinul Rovinari la: Cicani, Beterega, Gérla, Matasari, Rosia-Jiu, Rovinari si Urdari.

De asemenea, se gdseste antracit la Schela, petrol la: Ticleni, Hurezani, Balteni, Albeni,
Scoarta, Bustuchin, gaze naturale la: Ticleni, Hurezani, Logresti, Bustuchin, grafit la Baia de
Fier si Polovragi, calcare la Suseni, marne la Béarsesti, dolomit3 la Tismana, argila refractard Ia
Schela si Viezuroiu.

in judetul Gorj se gisesc, de asemenea, izvoare de ape minerale cu importante
proprietati terapeutice la: Ticleni, Sdcelu, Glogova si Bldnesti.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, f3r3 acordul prealabil in
scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Studiu de oportunitate 7 Teren intravilan - Comuna Negormir

Populatie:

Din datele publicate de Institutul National de Statisticd rezultd <&, la 1 iulie 2012,
populatia judetului Gorj era de 372.71g locuitori, reprezentand 1,86 % din populatia tarii, cu o
densitate medie de 66,5 locuitori pe km?.

Din totalul populatiei, 184.271 persoane, respectiv 49,44 %, sunt de sex masculin si 188
448 persoane, respectiv 50,56 %, sunt de sex feminin,

In ceea ce priveste repartizarea pe medii, 176.887 persoane, respectiv 47,46 %, trdiesc
n mediul urban, iar 195.832 persoane, respectiv 52,54 %, trdiesc in mediul rural.

Numadr de localitati:

Localitatile de pe teritoriul judetului Gorj graviteaza in jurul celor doud municipii: Targu-
Jiu, resedinta judetului si Motru, al celor 7 orase (Rovinari, Bumbesti Jiu, Targu Carbunesti,
Turceni, Tismana, Novaci si Ticleni), in aceste localitati importante aflandu-se obiective
administrative, sociale, edilitare, economice si culturale, de interes zonal, judetean si
national.

Suprafala judetului Gorj este divizata administrativ in:

= Doua municipii:
1. Targu-Jiu ( cu localitatile componente Barsesti, Dragoieni, lezureni, Polata, Preajba
Mare, Romanesti, Slobozia si Ursati ) ;
2. Motru ( Plostina, Dealul Pomilor, Insuratei, Leurda, Rosiuta, Lupoita si Rapa );

. B. Sapte orase:

1. Bumbesti Jiu ( Curtisoara, Tetila, Lazaresti si Plesa ) ;

2. Rovinari ( Vart si Poiana ) ;

3. Novaci ( Pociovaliste, Sitesti, Bercesti si Hirisesti ) ;

4. Tismana ( Gornovita, Topesti, Valcele, Vanata, Pocruia, Sohodol, Isvarna, Celei,
Racoti si Costeni ) ;

5. Tg-Carbunesti { Carbunesti sat, Stefanesti, Pojogeni, Curteana, Floresteni, Macesu,
Blahnita de Jos si Cojani ) ;

6. Turceni ( Murgesti, Garbovu, Valea Viei si Stramba - Jiu )

7. Ticleni ( Tunsi, Rasina si Gura Lumezii ).

®. C. 61.comune:
A D, 411 sate.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte pérti, firs acordul prealabil in
scrisal S.C. Consulting Company S.R.L.



Studiu de oportunitate Teren intravilan - Comuna Negomir

Infrastructura:
Teritoriul judetului Gorf este strébétut de importante artere de circulate rutiera si de
cale ferata:

R Drumurile nationale 66 si 67, ce stribat judetul de la nord la sud si de la est la
vest, cu unele ramificatii de drumuri judetene si comunale modernizate, citre toate orasele
si comunele judetului;

= Cdile ferate principale Filiasi - TArgu Carbunesti - Targu-Jiu - Bumbesti Jiu -
Petrosani, sau Filiasi - Turceni - Rovinari - Tg-Jiu.

Pt Precum si cai ferate industriale Turceni - Dragotesti, sau in bazinele
carbonifere Motru, Rovinari si Seciuri - Albeni.

Multe dintre drumurile din judet se afld intr-o stare de degradare mai mult sau mai
putin accentuatd.
Motivele principale care au determinat acest lucru sunt:

2. Capacitatea proiectatd mult sub cea necesard in prezent.
. Intérzieri in intretinere.
. Lucrdri de realizare si de intretinere a drumurilor de o calitate indoielnici.

W, Drumurile aflate in zona exploatarilor miniere si petroliere au fost afectate de
migcari ale straturilor superioare, alunec3ri de teren, precum si de traficul cu
autovehicule de mare tonaj, mult peste capacitatea proiectats a acestora.

In ceea ce priveste imbunititirea drumurilor, pot fi identificate mai multe prioritati:

. In primul rand, intretinerea drumurilor existente, fiind in pericol de a le pierde.
Se impun lucréri de ansamblu de reparatii, care si inlocuiasca traditionalele si
ineficientele “plomaari anuale”.

B Aspecte de sigurantd si fluidizare a traficului, prin marcaje, semaforizari,
jonctiuni acolo unde traficul s-a ingreunat.

. Dotarea cu utilaje rutiere, statii de asfalt, mijloace de transport moderne, care
sa permitd intretinerea i extinderea drumurilor in conditii de calitate (pentru a
nu mai intdini situatii in care drumuri realizate cu mai putin de zece ani in urm3
necesitd deja lucréri de reparatii), precum si o crestere a vitezei de executie,
pentru intreruperi ale circulatiei pe o durat cat mai redusa.

. Respectarea cu strictete a normelor referitoare la greutatea autovehiculelor
suportatd de diferitele categorii de drumuri.
Reteaua de cai ferate totalizeazd 254 kilometri, dintre care electrificate 233 kilometri.
Transportul pe calea ferata este deosebit de important pentru judetul Gorj.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte pirtl, fird acordul prealabii in
seris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Ruta nationala Timisoara — Bucuresti traverseaza intregul judet si in cadrul judetului
cinci orage importante: Targu-Jiu, Targu-Carbunesti, Turceni, Rovinari, Motru, dar si alte 35
de localitati.

Nu existad o legdturd feroviara directs intre Targu Jiu si Motru, ci doar prin Craiova.

La fel ca si in cazul drumurilor, legdtura cu partea centrald a tarii se realizeaza prin
Defileul Jiului, unul dintre obiectivele importante in ce priveste cdile de comunicatie fiind
darea in functiune n anul 1948 a liniei ferate Bumbesti - Livezeni,

Pentru transportul carbunelui din bazinul Rovinari a fost datd in folosintd, in 1956, linia
feratd Targu-Jiu - Rovinari, extins ulterior pand la Turceni si de aici la Filiasi, asigurand
principala cale de transport pentru cdrbunele necesar functiondrii celor doud mari
termocentrale.

In anul 1985 a fost daté in folosintd gara din municipiul Térgu-Jiu, Intr-o clddire nous, cu
toate dotdrile necesare asigurdrii conditiilor optime pentru c3l3tori.

Desi in trecut au functionat aeroporturi utilitare la Preajba si Stanesti, judetul Gorj nu
dispune actualmente de aeroport, cel mai apropiat aflandu-se la Craiova, la cca. 100 km.
Legatura dintre comune si sate si localitatile importante ale judetului Gorj se realizeaza pe
calea ferata, sau cu mijloacele de transport auto

Situatia economica:

Resursele judetului Gorj au fost valorificate din cele mai vechi timpuri, existand
exploatdri de grafit la Polovragi, calcar la Dobrita si Suseni, dolomite la Tismana, antracit la
Schela.

in prima jumatate a secolului XV, creste numadrul atelierelor mestesugaresti, in
special a celor de oldrit, fapt care a dus si la denumirea de Olari a unui cartier din Téargu Jiu.

In a doua jumitate a secolului XIX, functionau sase cuptoare de var: unu la Richiti si
cinci la Runcu. Cele mai importante centre de prelucrare a varului se aflau la Polovragj, Baia
de Fier, Runcu, Sohodol, Motru Sec, Selesti, Rasovita si Trgu Jiu. in perioada interbelic, in
judet existau mai multe unitdti industriale din care amintim: o fabrici de postav, o
intreprindere de fasonat lemnul, o fabrica de mobils, dou fabrici de pieldrie, toate la Targu
Jiu, doud fabrici de cherestea la Targu Carbunesti si Baia de Fier, doud fabrici de carimizi
refractare la Targu Jiu si Vadeni, iar in industria extractivd se exploata antracit la mina
Schela.

Dupd anul 1950, in judet se deschid mai muite unitati industriale orientate in principal
catre sectorul minier: Santierul de Constructii Forestiere si Industriale (1955), Intreprinderea
de Utilaj Minier Targu Jiu (1978), Intreprinderea de Reparatji Utilaj Minier (1981).

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partlal sau ficut cunoscut unor terte parti, fidrd acordul prealabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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In alte domenii s-au infiintat: Intreprinderea de Confectii Targu Jiu, Combinatul de
Prelucrare a Lemnului Targu Jiu, intreprinderea de Articole Tehnice din Cauciuc si Cauciuc
Regenerat Targu Jiu, intreprinderea de Materiale de Constructii Targu Jiu, intreprinderea de
Sticldrie Menaj Targu Jiu.

La acest moment, economia judetului este dependentd de industria extractivi,
respectiv de sectorul energetic, aga cum rezultd i din datele furnizate de ctre Directia
Judeteand de Statistica Gorj.

Gorjul este un judet bogat in resurse naturale diverse, unele dintre ele exploatate si
utilizate de industriile de profil, altele asteptand inc3 aparitia posibilitatilor si oportunitstii
folosirii lor.

Principalele resurse ale solului §i subsolului judetului Gorj sunt:

. Lignitul:

Depozitele mari de lignit se gdsesc in Rovinari, Jilt si Motru.

Tn Gorj depozitele de lignit se afl3 la 50-180 metri adancime,

In cele trei zone depozitele sunt exploatate prin cariere de suprafatd.

Capacitatea medie caloricd este cuprins3 intre 1600 kcal/ kg (pentru minele de
suprafata) si 1900 kcal/ kg (pentru cele de subteran), cenusa obtinut3 se ridica la 40%, iar
continutul de apd este de 35-42%.

La Rovinari, continutul de sulf se ridic3 la cca.1,5%.

Capacitatea caloricd scdzutd face necesard addugarea gazului natural la termocentrale
pentru sustinerea procesului de ardere, ceea ce duce la cresterea pretului de producere a
energiei electrice.

Exploatarea lignitului Tsi are inceputurile Tn urmé cu peste 30 de ani, contribuind de-a
lungul timpului la ridicarea judetului Gorj pe primul loc in ceea ce priveste dezvoltarea
economicd.

Extractia lignitului a avut si are In continuare un mare impact asupra intregii economii a
judetului Gorj.

De aceea, principala problem3 a judetului o constituie sciderea consumului de energie
electrica al Romaniei, ca si orientarea spre alte forme de obtinere a acesteia, cum ar fi gazul
natural, apa, energia nucleara si petrolul, cu costuri mai reduse.

T\, Petrol:
Extractia de petrol a inceput in anul 1947 in Gorj.
Principalele zone pentru productia de petrol sunt: Ticleni, Bustuchin si Colibasi.
Rezervele de petrol se afld la 0 adadncime cuprinsi intre 1000 si 5000 m.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terfe parti, fird acordul prealabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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7S, Gaz natural:
Gazul natural se afld in principal in asociere cu petrolul.
Resurse majore se gdsesc la Bustuchin, Stoina si Turburea. In judetul Gorj se gasesc
aproximativ 35% din rezervele de gaze naturale ale Romaniei.
Ca si in cazul petrolului, nici pentru gazele naturale nu exist3 industrie chimics de
procesare in judetul Gorj.

8, Calcar:
Depozitele de calcar se afld in zonele de munte ale judetului, in principal in zona
localitdtilor Suseni si Dobrita, aflate la mici distant de municipiul Targi-Jiu.
Calcarul din zond, de o calitate buna este exploatat prin Cariera Suseni, aflat3 la nivelul
Platformei Gornovita, la 0 adancime de 700 metri.

T Marmura:

In judetul Gorj se gisesc doud depozite importante de marmura.

Unul dintre ele, contindnd marmura alba purd, nuantats alb, galben, cenusiu si gri, de
tip carbonic, este localizat in nordul muntilor, pe rdul Bratu, un afluent al Jiului, la
aproximativ 35 km. nord de municipiul Targu Jiu.

Zona este accesibild printr-un drum neamenajat.

Cele mai apropiate facilitdii de incdrcare a trenului pentru transport se afls la
aproximativ 8 km departare.

S, Argila:

Existd depozite de argild la Lelesti, Pestisani, Bridiceni si Rovinari.

Argila de [a Lelesti este potrivitd pentru productia de ciment si cirimida, fiind utilizats
de combinatul de la Bérsesti, cea de la Pestisani este folosits pentru olarit, argila de Ia
Braddiceni pentru productia de teracota.

Rezervele de la Rovinari, cu un procent ridicat de silicat, asezate deasupra rezervelor
de lignit.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate i publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, firs acordul prealabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Din punct de vedere al salariului mediu net in anul 2023, la nivelul judetului Gorj s-a
Inregistrat un castig salarial mediu net peste media nationala.

Ocupatia populatiei se diferen{iaza in functie de pozitia in teritoriu a asezirilor si
exploatarea resurselor naturale.

Astfel, la contactul culoarului depresionar cu muntii, ocupatia principal este cresterea
animalelor, cultura pomilor fructiferi, a cerealelor si lucrul la exploatarile forestiere h zona
montand.

In Subcarpati si Podisul Getic se intensific cresterea animalelor, cultura cerealelor, a
pomilor fructifer, a vitei de vie, iar in lungul vailor cultura legumelor si zarzavaturilor.

In centrele de exploatare a cirbunelui si petrolului o parte din locuitori lucreazd ca
mineri si sondori sau ca muncitori la termocentralele Rovinari si Turceni.

In centrele urbane, in functie de structura lor economici, populatia este ocupata in
diferite ramuri de productie si servicii.

fn municipiul Targu-Jiu, in care sunt dezvoltate cele mai importante ramuri economice
si servicii din toate domeniile, lucreaza un numar mare de salariati.

Pana de curand Gorjul a fost unul dintre cele mai prospere judete ale Romaniei.

Abundenta lignitului din zond oferea oricui un loc de munci, prin intermediul
mineritului §i ramurilor adiacente, intr-o asemenea masuri Inct era incurajat3 stabilirea in
Gorj a muncitorilor din alte zone ale t3rii, in special din Moldova.

In aceast3 perioad3 somajul era foarte redus, daca nu chiar inexistent.

Odatd cu ordonanta guvernului nr. 22/1997, care a schimbat in mod dramatic situatia
energeticd a Romaniei si a dus la masive reduceri de personal Tn industria lignitului, piata
munci judetului Gorj a suferit modificari radicale, asteptandu-se crearea de locuri de muncs
pentru absorbirea celor disponibilizati, lucru greu realizabil in conditiile economice actuale.

O alta problemé este cea a absolventilor din invitdmantul mediu si superior, care, in
ciuda unor masuri de stimulare a angajatorilor pentru angajarea proaspetilor absolventi,
masuri sustinute de Agentia Judeteana pentru Ocuparea Forfei de Munca Gorj, rezultatele
aplicarii lor fiind insd sub asteptari,

Una dintre cauze ar putea-o constitui specializarea multora dintre absolventi in
domeniul mineritului si industriilor adiacente, precum si in alte domenii a ciror dezvoltare
viitoare Tn cadrul judetului era serios pusa sub semnul intreb3rii, firmele de profil existente
fiind intr-o situatie dificild (ex.: producerea de masini unelte, industria materialelor de
constructii, industria prelucrarii lemnului, existdnd pentru fiecare dintre acestea licee de
profil.

O pondere mare in randul celor disponibilizati este detinutd de segmentul in varsts de
50-55 de ani.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fir3 acordul prealabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Va fi dificil pentru acesti oameni s3-si gdseascd noi locuri de munci, deoarece putine
compani vor fi dispuse s3 investeascd in angajati apropiati de vérsta pensionarii, desi
beneficiaza de stimulente din partea A.J.0.F.M. Gorj.

Pe de altd parte se manifestd o slaba dorinta a acestor oameni s& se recalifice, ei fiind
obisnuiti cu ideea de a avea o slujb3 pe viatd.

Putine argumente pot sustine o echilibrare a pietei muncii In pericada imediat
urmatoare.

intre acestea, cresterea economicd, desi timid3, tnsotitd de o relativd consolidare a
unei parti a firmelor existente, sunt semne care ar putea fi luate in considerare ca posibile
generatoare de locuri de munca.

In sens opus, este de asteptat ca numarul somerilor si sporeasci datorits:
=, Continuarii restructurarii sectorului de exploatare a lignitului.

e Inevitabilei reorientdri a strategjei energetice nationale, cu implicatii directe
asupra marilor termocentrale gorjene si celorlalte intreprinderi care depind de existenta
acestora.

kY Starii economice i financiare precare a unora dintre marile intreprinderi
existente in judet, care va necesita restructurdri ample, insotite de disponibiliziri de
personal, aceasta fiind singura solutie pentru supravietuirea lor.

Agricultura:

Judetul Gorj dispune de aproximativ 250 000 hectare teren agricol arabil.

Aceasta echivaleaza cu aproximativ 44% din suprafata judetului, restul fiind ocupat de
paduri, zone urbane, intinderi de ap3.

Solul este negru, comun pentru Europa Centrald, si de tip brun, obisnuit pentru
regiunile mediteraneene.

Agricultura judetului Gorj, ca de altfel a intregii tiri, a avut de suferit in anii ce au urmat
dupd 1989, datoritd desfiintdrii Cooperativelor Agricole de Productie, avand loc un adevirat
jaf, fiecare ludnd ceea ce a avut nevoie dupd bunul plac.

Au fost distruse astfel intregi retele de irigatii, parcuri de utilaje agricole, constructii cu
destinatie agricola.

O altd problema3 a constituit-o retrocedarea suprafetelor agricole vechilor proprietari,
care s-a realizat greoi, cu intarziere, afectdnd in mod direct performantele agricole ale
Romaniei din primii ani dupé revolutie si cu efecte nefavorabile siin prezent.

A avut loc si un alt fenomen negativ pentru agriculturd ca urmare a retrocedarilor de
suprafete ce a avut loc si anume parcelarea terenurilor in suprafete mici, cu imposibilitatea
folosirii utilajelor agricole §i mijloace reduse ale posesorilor acestora de a putea suporta
individual costurile determinate de nevoile de dotare cu masini agricole noi, performante.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fiicut cunoscut unor terte parti, f4rd acordul prealabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Sectorul agricol in Gorj a suferit enorm de pe urma lipsei de investitii in acest domeniu.
Echipamentele si tehnologiile folosite sunt fie neutilizabile, fie invechite.

Majoritatea populatiei regiunilor agricole activeaza in ferme, ca mijloc de subzistents,
in care se depune o munca grea, manuala.

O altd problemd o reprezintd suprafata agricold care a fost distrusd de exploatarile
miniere de suprafata.

Reabilitarea pamantului distrus ar reda in circuitul agricol o suprafata intinsd de teren
arabil pentru dezvoltarea agriculturii in viitor.

Starea solului este slab3 si sunt folosite in cea mai mare parte ingréseminte organice
datorita posibilitatilor finanaciare reduse ale posesorilor de terenuri.

Toate acestea au dus la situatia in care produsele agricole roménesti, desi sunt de cele
mai multe ori de o calitate superioaré celor din export, s3 nu poat face fat3 concurentei
acestora, datoritd costurilor ridicate cu care se obtin, care se reflectd in preturile de piatd
superioare celor ale produselor din import, ce beneficiazd pe langd de tehnologii noi si
eficiente §i de subventii din partea guvernelor statelor respective.

Turismul:

Cel mai important obiectiv turistic al judetului Gorj este reprezentat de Ansamblul
Sculptural Constantin Brancusi.

Creatorul scolii moderne de sculpturd, genialul Constantin Brancusi a oferit in dar
gorjenilor cateva din operele sale de o inestimabild valoare, opere pe care turistii romani si
strdini au sansa de a le vedea in aer liber:

B. Coloana infinitului
. Masa técerii

. Poarta sdrutului
@, Aleea scaunelor.

Monumente ale naturii §i rezervatii naturale:

La frumusetile peisagistice din judetul Gorj contribuie asezarea geografici in imediata
apropiere a masivelor muntoase Parang, Godeanu si Cernei, locuri in care natura este
surprinsd in cele mai inedite ipostaze.

Numeroase pesteri si chei, paduri cu raritéti si plante endemice, sunt locuri in care
turigtii revin, atrasi de acest pitoresc colt de tars.

Datoritd interesului lor stiintific, unele obiective naturale au fost declarate monumente
ale naturii.

Valea Cernei se intinde de-a lungul unui culoar tectonic, stribdtand muntii Godeanu si
Mehedinti, Ia o altitudine amplitudinal3 cuprins& intre 500 si 700 de metri.

Cheile Corcoavei, situate la circa 40 de kilometrii amonte de Baile Herculane, sunt
taiate intr-un mic masiv de calcare situate in albia Cernei.

Desi au o lungime de doar 200 de metri, sunt extrem de interesante, prin multimea de
forme pe care le cuprind.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil in

seris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Fundul cheilor este sdpat in marmite de 4-6 metri, cele 20 de pesteri totalizand
aproape 400 metri de galerii.

Cheile Sohodolului, formate de raul cu acelasi nume, sunt magnifice si se dezvolta pe
circa 10 kilometrii, fiind unice prin tunelele sipate de apd in peretii Cladirii si Narilor, a
cascadelor colorate, care cad din versanti numai in pericadele cu ploi, precum si prin
curioasa formd carsticad rdmas3 suspendats, ,,Inelul”.

Cheile Oltetului, impresionante prin s3lb&ticia si ingustimea lor, sunt considerate
printre cele mai pitoresti din {ara.

Pe malul stang al rdului, la intratrea in chei, se afl3 Pestera Polovragj, situatd la 670 de
metrii si la 20 de metri diferenta fat3 de apele raului.

“Culoarul Stalpului”, “Culoarul Liliecilor”, “Sectorul Ogiva’ abunda in formatiuni
carstice.

Numeroasele pesteri din judetul Gorj au fost declarate fie rezervatii speologice, fie
stiinsifice, fie monumente ale naturii.

Astfel, Pestera Cioaca cu brebenei este ocrotita pentru cristalele de calcita pura
vermiforme si transparente.

O rezervatie speologicd de 10,2 hectare se giseste In comuna Pades.

Faima de cea mai frumoasd pesterd din tara este atribuitd Pesterii de la Closani,
declaratd rezervatie stiintifics, unde s-a amenajat si singurul laborator speologic subteran
din tara.

in marginea sudic3 a Carpatilor Meridionali se afla Pestera Muierii (18,75 hectare),
continand un adevdrat cimitir de oase ale ursului de cavernj, precum si importante
orizonturi de culturi paleolitice.

Numeroase sunt si rezervatiile forestiere sau mixta, in majoritate paduri batréne, cum
sunt: Padurea de castan dulce sau bun Pocruia-Tismana (1251,9 ha.) si Dumbrava Tismanei,
Padurile Rachiteaua (1200 ha.) si Chitu-Bratcu (1319 ha.), precum si padurea Botorogi, de
langd municipiul Targu Jiu.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabilin
scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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1.3.2 Comuna Negomir:

Negomir este o comund in judetul Gorj, format3 din satele Artanu, Bohorel, Condeiesti,
Negomir (resedinta), Nucetu, Orzy, Paltinu, Raci, Ursoaia si Valea Racilor.

Comuna Negomir este amplasatd in zona central-sudicd 2 judetului Gori.

Comuna Negomir are un relief deluros (Piemontul Getic), iar culmile dealurilor se
dezvolta in lungul vaii Negomirului, afluent al paraului Jiltul.

Comuna Negomir este traversatd de drumul judetean DJ674B, drum care face legatura
cu DN 66 Rovinari si cu drumul judetean DJ 673 Bolbosi - Turceni.

Transportul se realizeaza exclusiv pe cdi rutiere.

Comuna nu are legatura directd cu calea ferati.

Teritoriul administrativ al comunei Negomir se invecineazi cu:
B La Nord - Comuna Fircisesti.
. La Sud - Comunele Bor3scu si Bolbosi.
¥ La Est -~ Comuna Urdari,
78 La Vest - Comunele MatSsari si Drigotesti.

Amplasarea Comunei Negomir in cadrul Judetului Gorj:

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fars acordul prealabil in
seris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Comuna Negomir, in actuala configuratie, dateaz3 de la noua impdrtire administrativ-
teritoriald din anul 1968, cand alituri de vechea comuni s-a atasat si fosta comund Radi,
intinzandu-se pe o distantd de 26 de kilometri.

Comuna Negomir are o suprafatd de 5.351 hectare din care 304,43 hectare in intravilan,
respectiv 5046,57 hectare in extravilan.

Comuna este asezatd intr-un cadru natural favorabil, determinat de valea relativ largd a
Jilfului, numeroase platouri cu expunere spre soare, precum si unele dealuri cu indlinatie
mica.

Desi calitatea solului nu a fost una dintre cele mai bune pentru cultivarea diferitelor
plante, oamenii locului au reusit in timp, prin lucriri de destelenire, Ingrédsare naturald cu
gunoi de grajd si folosind rotatia culturilor ca metods de sporire a recoltelor, sa faci din
cultivarea plantelor una din principalele ramuri ale economiei locale.

De cele mai multe ori calitatea si cantitatea de produse agricole au fost determinate
semnificativ de factori meteorologici.

Demografie:

Conform recensdimantului efectuat in anul 2011, populatia comunei Negomir se ridica la
3.555 de locuitori, n scadere fat3 de recensimantul anterior din 2002, cand se Inregistraserd
3.952 de locuitori.

Majoritatea locuitorilor erau romani (98,57%).

Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor erau ortodocsi.

La 1 decembrie 2021 - populatia comunei Negomir era de 3370 locuitori, in scidere fatd
de recensamantul anterior realizat in anul 2011.

Comuna Negomir beneficiazi de urmitoarele resurse naturale:
= Resurse vegetale: ce constau in pasuni, fanete si pAduri.

o\ Resurse minerale: reduse, se limiteazi la o rezerv3 de cirbune inferior (lignit),
care insd nu este pretabil pentru exploatare datoriti rezervelor nesemnificative.

Economia Comunei Negomir:

In general in zonele rurale, structurile familiale sunt inci intacte datorits numrului
mare al detinatorilor de pdmant, ca mijloc de subzistent3, fiind asigurat un standard de viata
de baz3, sprijinit pe autoconsum.

Raportat la standardele Europei de Vest, o parte din ce in ce mai insemnats a
populatiei din zonele rurale traieste intr-o situatie dificils, apropiats de siricie.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fird acordul prealabil in
seris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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n trecut Comuna Negomir a fost vestita pentru practicarea unor meserii cum ar fi:
cizmarie, cojocarie, tabacarie, dulgherie, tinichigerie si confectionarea lingurilor din lemn.

Dupé anul 1970 a avut loc o reorientare a fortei de muncd spre bazinele carbonifere
Rovinari §i Jilt, inclusiv in cele doud termocentrale de la Rovinari si Turceni.

Dupa anul 1997, datoritd reducerii semnificative a extractiei de lignit, au avut loc
disponibilizari masive ale minerilor.

in prezent cea mai mare parte a populatiei desfasoara activitati in sectorul primar -
reprezentat de productia agricold vegetald si animald.

Ocupatia traditionald a populatiei comunei Negomir este agricultura, cultivarea
plantelor (grau, porumb, cartofi si legume) si cregterea animalelor.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau f5cut cunoscut unor terte parti, f3ra acordul prealabil in
serisal S.C. Consulting Company S.R.L.
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2. DESCRIEREA 5l IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZA SAFIE
CONCESIONAT

2.1 Identificare fmobil:

»Teren intravilan”, situat in Comuna Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514,
judetul Gorj, in suprafatd de 2.146 mp, intabulat in cartea funciard nr. 38338 a Comunei
Negomir, la numirul cadastral 38338.

Conform Extrasului de carte funciar3 pentru informare, eliberat in urma cererii cu nr.
65902/08.05.2023: Adresa_imobilului ce urmeazs a fi concesionat este: Comuna Negomir,
Localitatea Ursoaia, judetul Gorj, Tarla 21, Parceld 1514.

Proprietarul terenului care urmeazi si fie concesionat:

Proprietarul terenului care urmeazs sa fie concesionat este Comuna Negomir (bun
propriu, drept de proprietate publica), conform Actului de dezmembrare cu incheierea de
autentificare nr. 74 din 04.01.2022 emis de Notar Public Davitoiu Raluca Nicolita, respectiv
Actului Normativ nr. 534 din 10.07.2009 emis de Guvernul Romaniei.

Conform Extrasului de carte funciard pentru informare prezentat, eliberat in urma
cererii cu nr. 65902/08.05.2023, dreptul de proprietate al Comunei Negomir - bun propriu,
drept de proprietate public, asupra imobilului este intabulat in cartea funciari nr. 38338 2
Localit#ili Negomir, judetul Gorij, la numirul cadastral 38338.

Conform Extrasului de carte funciard mai sus mentionat, dreptul de proprietate al
Comunei Negomir (bun propriu — drept de proprietate publicd), asupra imobilului care
urmeazs s3 fie concesionat este liber de sarcini.

Conform Codului Civil:

,Proprietatea publicd este dreptul de proprietate ce apartine statului sau unei unitati
administrativ-teritoriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin declaratia legli, sunt
de uz ori de interes public, cu conditia s& fie dobandite prin unul dintre modurile prevazute
de lege”

,Bunurile proprietate publica sunt inalienabile, imprescriptibile i insesizabile”

Proprietatea asupra acestor bunuri nu se stinge prin neuz §i nu poate fi dobanditd de
terti prin uzucapiune sau, dups caz, prin posesia de buni-credinta asupra bunurilor mobile”.

in condilile legfi, bunurile proprietate publicd pot fi date in administrare sau in
folosint si pot fi concesionate ori inchiriate”.

prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unar terte parti, fard acordul prealabil in
scrisal 5.C. Consulting Company S.R.L.
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2.2 Amplasarea bunului care urmeazi s3 fie concesionat:

Zona de amplasare: Comuna Negomir, Satul Ursoaia, judetul Gorj, Tarla 21, Parcela
1514.

Tipul zonei: zona in care este amplasatd proprietatea imobiliard subiect este una
specific rurald, preponderent rezidential3 si cuprinde in special clidiri individuale de locuit si
terenuri libere cu destinatie rezidential si agricols.

Proprietatea este situatd in zona centrald a localitatii, in imediata vecinatate a Sediului
Primdriei Comunei Negomir, judetul Gorj.

Amplasarea terenului care urmeaz3 s3 fie concesionat:

Prezentu! Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fécut cunoscut unor terte parti, ¥rs acordul prealabil in
scris al 5,C. Consulting Company S.R.L.
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2.3 Descrierea bunului imobll care urmeazs s fie concesionat:

DT TS AR AT MY

”Teren intravllan” categona de fo!osm;é pdsune, situat m,

Proprietarul imobilului ce Proprletarul lmObIIUIUI ce urmeazd sa fle conceszonat este 5
| urmeaza sa fie concesionat | Comuna Negomir, bun propriu, drept de proprietate public, |
| | conform  Actului de dezmembrare c¢u incheierea de |
| autentificare nr. 74 din 04.01.2022 emis de Notar Public |
| Davitoiu Raluca Nicolita, respectiv Actului Normativ nr. 534 din
 10. .07.2009 emis de Guvernu! Romémel :

Actuale !una mai 2023 '

Carte . func:aréur Cartea func:ara nr. 3838 aiocalltétu Negomlr,l
| cadastra! f Numirul cadastral 38338

2146 mp conform Extrasului de carte funciaré pentru

Acces la drum an. zona de sud obill
| judetean DJ 674B — Asa cum rezultd din Certificatul de urbanism |
| nr. 7 din 08.05.2023. i

Teren intravilan, categoria de folosintd actuald pasune - asa |
cum rezultd din Extrasul de carte funciard pentru informare, |
| eliberat Tn urma cereril cu nr. 65902/08.05.2023, respectiv

Certificatul de urbanism nr. 7 din 08. 05.2023.

| Propnetatea subiect beneﬁczazé de p05|b|£|tatea de racordarela
R Energie electrici. |
. Apd potabila.
. Canalizare menajera.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, far3 acordul prealabil in
scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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7 Confbrm Cert.iim‘icatului de ﬁrbaﬁlsm nr. 7 din 08.05.2023:
TR POT - max 35 %.

“. T [ s o x TR Z Al =y SR L;;

Terenul urmeazé a_ fi concestonat flind utlltzat pentru
i construlrea unui spatlu comercial de aprox:matw 400 mp, avand i

3 ﬁﬂu S e s e L g i

Grﬁdmlta cu program normal nr. 2 Ursoaia
s et i e e e i

Artere importante de
circulatie in zona

. La Nord: rest proprietate Lot 2.
. La Sud: nr. cadastral 37472 - Drumul Judetean.
. La Est: nr. cadastral 38181 — drum secundar.

™. La Vest: nr. cadastral 35444.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil in
scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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' Vecinatati propri etate — acces din

= AT

Judetean 1 ~ Acces proprietate secundar

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fdcut cunoscut unor terje parg, fard acordul prealabil in
scrisal 5.C. Cansulting Company 5.R.L.
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3 MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL S| DE MEDIU, CARE
JUSTIFICA REALIZAREA CONCESIUNII

3.1 Situatia actuala:

"Teren intravilan,, categoria de folosintd actuald pasune, situat in Comuna Negomir,
Sat Ursoala, Tarla 21, Parcela 1514, judetul Gorj, in suprafat de 2.146 mp, intabulat in cartea
funciard nr. 38338 a Comunei Negomir, la numarul cadastral 38338.

in prezent terenul este utilizat ca si pdsune, fiind liber de constructii.

Terenul este Tmprejmuit cu gard din beton doar pe latura de Vest (Nord-Vest), intre
punctele 1 si 4 din Extrasul de carte funciars, eliberat in urma cererii cu nr. 65902/08.05.2023,.

3.2 Motive de ordin economic si financiar care justifics realizarea concesiunii:

Din_punct de vedere .economic si. fmanczar, la acest moment, propnetarul nu
| Inregistreaza venituri semnificative_ din detinerea imobilului, in schimb fiind necesare unele
| cheltuieli cu 'l‘ntretmerea acestuia. ’

RN Acest teren este Tn_prezent neutilizat_(liber_de_constructii), fund oportuné ,
valorificarea_acestuia_prin_concesionare, In acest_mod_putdndu-se_atrage noi venituri_la !
bugetul iocal.

= Veniturile generate pe perloada contractului de concesiune reprezintd venituri |
sigure, constante si previzibile in contextul incertitudinii din econom:a iocalé dar si nationala.

Concesionarea.imobilului va permite_ehminarea_chelt,utehlot dm_bugetul local
cu privire la intretinerea arnplasamentulu:

= Concesionarea transferd in sarcina_concesionarului intreaga responsabilitate
! pentru modul de gest:onare a terenului concesxonat

. Concesionarea incurajeaza_gestionarea judicioasd, de cdtre concesionar a
’ bunului ce face obiectul concesiunii.

Concesionarul se va obliga, va_justifica si va_fi_responsabil_pentru calitatea
| lucrarilor de amenajare a amplasamnentului si de asemenea va acoperi in intregime costurile |
ocazionate de intretinerea si exploatarea terenului concesionat

scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Studiu de oportunitate Teren intravilan - Comuna Negomir

3.3 Motive de ordin Social care iustiﬁcé realizarea concesiunii:

aConceStonarea |mob1Iulu1 (terenuiuz) si realtzarea lucrdrilor de construire, amenajare, .
| intretinere si igienizare, vor contribui la realizarea unui aspect placut/civilizat al zonei. |

_ W Concesionarea _terenului _ce _face _ oblectui prezentu{u: Studiu _de _oportunitat
reprezmta un dublu interes, atat_pentru autoritatea locald ~ Comuna. Negomir, prin

valorificarea _superioard .a_potentialului_economic_al_suprafetelor de teren. _apartinand §

Iocailtéf;n cat si pentru cetatemt comunei, pnn crearea unor noi locuri de munca,

A@.Din_punct_de_vedere_social, se_creazi noi locuri_de_munc3_si_se pot_ mpuls:ona

activitai conexe care sd contribuie la dezvoltarea zonei - Comunei Negomir.
}__._.—__,,,, e A e e SO — AR,

@ Concesionarea_terenului va_permite atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaz3
| satisfacerea unor._nevoi ale comunitstii locale, precum si ridicarea gradului de civilizatie si

onfort al acestora.

A Concesionarea va permite o dezvoltare durab:fa a reglunia vizate, fapt care va diminua
pericolul pierderii de rezidenti $| de locuri de munca in viitorul apropiat.

™ Dezvoltarea mvestit;;ilor pe plan local presupune crearea unui climat capabil s3 atragé
investitori, actiune cu.impact pozitiv. asupra_comunitatii locale, manifestats in. primul rand
prin_cresterea_ofertei de_locuri_de_munca, demers care_conduce la_imbunatatirea_calitstii

wetu [ocuntonlor comunei.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil in
scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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3.4 Motive Iegate de mediu care justific3 realizarea concesiunii:

¥ Concesionarul_se va obliga, va ;ustiﬁca $r va ﬁ responsabli pentru calltatea Iucrﬁnlor _
| de .amenajare _a.amplasamentului_si de asemenea_va acoperi in_intregime_costurile §
| ocazionate de _fintretinerea_si_exploatarea_terenului_concesionat - inclusiv _obligatiile de

?:-'_&Prm contractul de . concesiune, __vor_ fi transferate viltorulm _concesionar
responsabilitatile cu privire la respectarea conditiilor de protectie a mediului respectiv:
1 Luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii
solului si a apelor subterane, cu efecte asupra s&natatii populatiei.
2. Reducerea pierderilor prin aplicarea unor practici de bund gospodarire.
3.  Utilizarea eficientd si responsabila a resurselor naturale.
4.  Gestionarea eficientd a deseurilor si mentinerea cu strictefe a conditiilor de

lgiené lmpuse de reg!ementértle Iegale in vigoare

Prezentul Studiu de oportunitate nu poata fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabilin
scris al $.C. Consuiting Company S.R.L.
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4.NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

Nivelul minim al redeventei de la care va porni licitatia este de 1691 lei/an.

Aceastd valoare reprezintd pretul de pornire al licitatiei.

Valoarea finald a redeventei, va fi stabiliti in_urma licitatiei_publice ce_urmeazi a fi
organizata de catre autoritatea publici.

In urma licitatiei, valoarea redeventei ofertantului castigator va fi inclusé in contractul
de concesiune care se va semna.

Se va urmdri obtinerea unor venituri suplimentare la bugetul Comunei Negomir si fn
acelasi timp se va avea In vedere incurajarea investitorilor si crearea de noi locuri de munca.

Pentru estimarea cuantumului redeventei minime au fost avute in vedere urmatoarele
elemente:

cdtre concesionar.

2. Valoarea de piatd a bunului imobil care face obiectul concesiunii.

’! 1. Proportionalitatea_redeventei_cu_beneficiile_obtinute din_exploatarea_bunului_de
; 3. Corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Valoarea de piatd a terenului este de 42.280 lei.
| Cuantumul redeventei stabilit in baza valorii de piat3: 42.280 lei/25 ani = 1691
: leifan, conform art. 17 din Legea nr. 50/1991.

} Redeventa obtinutd ca urmare a concesiunii se va face venit la bugetul local al
Comunei Negomir, judetul Gorj.

‘ Pretul adjudecat, prin licitatie (redeventa), va fi indexat de drept, anual, incepand din
al doilea an calendaristic, cu indicele de inflatie prognozat, aprobat prin Hotdrére a
Consiliului Local al Comunei Negomir, urmand a se regulariza la prima scadentd a anului
urmétor, conform indicelui real comunicat de Institutul National de Statistic. ;
Baza de calcul a indexarii este luna decembrie a anului in care se stabileste redeventa.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fl publicat, citat integral sau partfal sau facut cunoscut unor terte pari, firs acordul prealabil in
scrisal 5.C. Consulting Company S.R.L.
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5. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE

Procedura de atribuire a contractului de concesiune pentru terenul intravilan, situat in
Comuna Negomir, Sat Ursoala, Tarla 21, Parcela 1514, in suprafatd de 2.146 mp aflat in
proprietatea Comunel Negomir (bun propriu, drept de proprietate public), intabulat in
cartea funciar nr. 38338 a Comunei Negomir, la numirul cadastral 38338, se va realiza cu
respectarea prevederilor Ordonantei de Urgent3 nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
completdrile ulterioare.

Conform Art. 303 din Ordonanta de urgenti nr. 57/2019:

(1) Bunurile proprietate public3 pot fi concesionate de citre stat sau de citre unitdtile
administrativteritoriale fn baza unui contract de concesiune de bunuri proprietate publica.

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici este acel contract incheiat
in formd scrisd prin care o autoritate publica, denumits concedent, transmite, pe o perioad3a
determinatd, unei persoane, denumite concesionar, care actioneaz3 pe riscul si rdspunderea
sa, dreptul §i obligatia de exploatare a unui bun proprietate publics, in schimbul unei
redevente.

(3) Statul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publica a statului,
find reprezentat, in acest sens, de ministere sau alte organe de specialitate ale
administratiei publice centrale.

(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publics a judetului,
fiind reprezentat, in acest sens, de citre presedintele consiliului judetean.

(5) Comuna, orasul sau municipiul, dupd caz, are calitatea de concedent pentru
bunurile proprietate publicd a comunei, orasului sau municipiului, fiind reprezentat, in acest
sens, de catre primarul comunei, al orasului sau al municipiului, respectiv de catre primarul
general al municipiului Bucuresti.

Conform Art. 305 din Ordonanta de urgents nr. 57/2019:

(1) Subconcesionarea este interzis3.

(2) Bunurile imobile proprietate publica se inscriu in cartea funciard anterior incheierii
contractului de concesiune de bunuri proprietate publica.

(3) Nerespectarea prevederilor alin. (2) atrage nulitatea absolutd a contractului de
concesiune de bunuri proprietate publica.

(4) Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciari.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fdcut cunoscut unor tere parti, fard acordul prealabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Conform prevederilor Ordonantei de Urgentd mai sus mentionate principiile pentru
atribuirea contractului de concesiune sunt:

¥ Principiul_Transparentei - punerea la dispozitia tuturor celor interesati a
informatiilor referitoare la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de
concesiune de bunuri.

B, Principiul Tratamentului Egal - aplicarea intr-o maniers nediscriminatoare de
catre autoritatea publica, a criteriilor de atribuire a contractului de concesiune
de bunuri.

T Principiul Proportionalittii - orice m3sura stabiliti de autoritatea publics
trebuie sd fie necesard si corespunzétoare naturii contractului.

. Principiul Nediscrimindirii — aplicarea de citre autoritatea publicd a acelorasi
reguli, indiferent de nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a
contractului de concesiune, potrivit conditiilor previzute in acordurile si
conventiile la care Romania este parte.

T Principiul Liberel_concurente - asigurarea de citre autoritatea publici a
conditiilor pentru ca orice participant la procedura de atribuire s3 aib3 dreptul
de a deveni concesionar in conditiile legii, ale conventiilor si acordurilor
internationale la care Roménia este parte.

in conformitate cu prevederile Art. 312 Alin 1 din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019
privind Codul administrativ:

”(1)_Concedentul_are obligatia de a atribui_contractul de concesiune de
bunuri proprietate public3 prin aplicarea procedurii licitatiei”.

Se_va avea fn_vedere realizarea marketingului adecvat, in conformitate cu definitia
acestuia prezentatd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, respectiv: ,,dup# un marketing
adecvat’! inseamnd_cd activul ar fi expus_pe piatd 'n modul cel mal adecvat pentru a se
efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod _rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piata.

Durata timpului de expunere pe piat nu este o perioads fix3, ci va varia in functie de
tipul activului si de conditiile pietei.

Singurul criteriu este acela c3 trebuie s3 fi existat suficient timp pentru ca activul s3
fie adus in atentia unui numadr adecvat de participanti de pe piats”.

Modalitatea de_acordare a_concesiunii_avutd in_vedere — procedura

licitatiei publice.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fiicut cunoscut unor terte parti, firi acordul prealabil in
scrisal S.C. Consulting Company S.R.L.
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6. DURATA ESTIMATA A CONCESIUNII

Terenul intravilan, situat in Comuna Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514,
intabulat In cartea funciaré nr. 38338 a localitdtii Negomir, la numérul cadastral 38338, in
suprafata de 2.146 mp, proprietatea Comunel Negomir (bun propriu, drept de proprietate

public), se va concesiona pe o perioada de 49 de ani (tinand cont de investiiile ce vor
urma s3 fie efectuate), incepand de la data semnrii contractului, pe bazi de contract sin
conformitate cu legile din Romaénia.

Conform Art. 306 din Ordonanta de urgent nr. 57/2019:

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici poate fi prelungit
prin_acordul de voin{d al partilor, Incheiat in_form3 scrisd, cu conditia ca durata
insumata s nu depdseascd 49 de ani.

7. AVIZE OBLIGARORII

Conform art. 308 alin 4 din OUG 57/2019 privind codul administrativ sunt necesare:

g) avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme
Speciale §i al Statului Major General privind incadrarea obiectului concesiunii n
infrastructura sistemului national de apérare, dup4 caz;

h) avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, in
cazul in care obiectul concesiunii 1l constituie bunuri situate in interiorul unei arii naturale
protejate, respectiv al autoritdtii teritoriale pentru protectia mediului competente, in cazul
n care aria naturald protejats nu are structurd de administrare/custode.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil in
scrisal S.C. Consulting Company S.R.L.
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8. TERMENELE PREVIZIBIE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
CONCESIONARE

Concedentul _are obligatia de a_tribui contractul de concesiune prin
aplicarea procedurii licitatiei.

Documentatie de atribuire se va intoemi de citre concedent, dup3 elaborarea
caietului de sarcini §i se aprob# de citre acesta prin ordin, hotirére sau decizie, dupé caz.

Conform prevederilor art 313 din_Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ:

"Continutul documentatiei de atribuire

(1) Documentatia de atribuire trebuie s cuprinds cel putin urmdtoarele elemente:

a) informatii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, codul numeric
personalfcodul de identificare fiscal/altd form3 de inregistrare, adresa/sediul, datele de
contact, persoana de contact;

b) instructiuni privind organizarea si desfisurarea procedurii de concesionare;

¢) caietul de sarcini;

d) instructiuni privind modul de elaborare i prezentare a ofertelor;

e) informatii detaliate §i complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru
stabilirea ofertei castigdtoare, precum si ponderea lor;

f) instructiuni privind modul de utilizare a c#ilor de atac;

g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

(2) In cazul in care concedentul solicits garantii, acesta trebuie s3 precizeze in
documentatia de atribuire natura si cuantumul lor”.

Termenul estimat pentru finalizarea si perfectarea contractului de concesiune este de
maxim 4 luni.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau parfial sau fécut cunoscut unor terte parti, fars acordul prealabil in
scrisal 5.C. Consulting Company S.R.L.
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LICITATIA

Conform prevederilor Art. 314 din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ:

(1) Licitatia se initiaz3 prin publicarea unui anunt de licitatie de citre concedent
in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a Vi-a, intr-un cotidian de circulatie nationals
§i.intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale
publice de comunicatii electronice.

(2) Féra a afecta aplicabilitatea prevederilor prezentei sectiuni referitoare la perioadele
minime care trebuie asigurate ntre data transmiterii spre publicare a anunturilor de licitatie
si data-limitd pentru depunerea ofertelor, concedentul are obligatia de a stabili perioada
respectiva in functie de complexitatea contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica si de cerintele specifice.

(3) In situatia in care ofertele nu pot fi elaborate decat dupd vizitarea amplasamentului
sau dupd consultarea la fata locului a unor documente suplimentare pe care se bazeazi
documentele concesiunii, perioada stabiliti de concedent pentru depunerea ofertelor este
mai mare decat perioada minim3 previzutd de prezenta sectiune pentru procedura de
licitatie utilizatd si este stabilitd astfel incat operatorii economici interesati si aibd
posibilitatea reald §i efectivd de a obtine toate informatiile necesare pentru pregitirea
corespunzatoare a ofertelor. Concedentul va organiza sesiunile de vizitare a
amplasamentului sau de consultare la fata locului a documentelor suplimentare, separat
pentru fiecare operator economic interesat.

(4) Anuntul de licitatie se intocmeste dupd aprobarea documentatiei de atribuire de
cétre concedent si trebule s& cuprindi cel putin urmitoarele elemente:

a) informatii generale privind concedentul, precum: denurmnirea, codul de identificare
fiscald, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informatii generale privind obiectul concesiunii, in special descrierea si identificarea
bunului care urmeazi s fie concesionat;

¢) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire;
denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul concedentului, de
la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiile de
platd pentru obtinerea documentatiei de atribuire, unde este cazul; dataimitd pentru
solicitarea clarificarilor;

d) informatii privind ofertele: datalimiti de depunere a ofertelor; adresa la care
trebuie depuse ofertele; numarul de exemplare in care trebuie depus3 fiecare oferts;

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau parfial sau ficut cunoscut unor terte parti, fird acordul prealabil in
scrisal S.C. Consulting Company S.R.L.
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e) data si locul la care se va desfisura sedinta publici de deschidere a ofertelor;

f) instanta competentd in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea
instantei;

g) data transmiterii anuntului de licitatie citre institutiile abilitate, in vederea publicarii.

(5) Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice
inainte de data-limitd pentru depunerea ofertelor.

(6) Persoana interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de
atribuire.

(7) Tn cazul prevazut la art. 312 alin. (8) lit. b) concedentul are obligatia de a pune
documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate cat mai repede posibil, intr-o
perioada care nu trebuie sa depidseascd 5 zile lucritoare de la primirea unei solicitdri din
partea acesteia.

(8) Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat
respectarea de cdtre concedent a perioadei previzute la alin. (7) s& nu conducs Ia situatia in
care documentatia de atribuire s3 fie pus¥ la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucritoare
inainte de data-limit3 pentru depunerea ofertelor.

(9) Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de
atribuire.

(10) Concedentul are obligatia de a rispunde, in mod clar, complet si far3 ambiguitati,
a orice clarificare solicitatd, intr-o perioad3 care nu trebuie s depaseasci 5 zile lucritoare
de [a primirea unei astfel de solicit3ri.

(11) Concedentul are obligatia de a transmite rispunsurile insotite de intrebarile
aferente catre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni,
documentatia de atribuire, luaind masuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a solicitat
clarificarile respective,

(12) Férd a aduce atingere prevederilor alin. (10), concedentul are obligatia de a
transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucritoare inainte de data-limit3
pentru depunerea ofertelor.

(13) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmis# in timp util, punand
astfel concedentul in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alin. (12), acesta din
urmd are obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in misura in care perioada
necesara pentru elaborarea i transmiterea riaspunsului face posibild primirea acestuia de
catre persoanele interesate inainte de data-limits de depunere a ofertelor.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate f publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fird acordul prealabil in
scris al 5.C. Consufting Company S.R.L.
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(14) Procedura de_licitatie se_poate desfisura_numai_daci in_urma
publicarii anuntului de licitatie au fost depuse cel putin dou3 oferte valabile.

(15) In_cazul in_care in_urma_publicirii anuntului_de licitatie nu au_fost
depuse cel putin doud oferte valabile, concedentul este_obligat sd anuleze
procedura_si_s3_organizeze_o noud_licitatie, cu_respectarea_procedurii
prevazute la alin. (1)-(13).

(16).In cazul organizirii unei noi licitatii potrivit alin. (15), procedura este
valabild in situatia in care a fost depusi cel putin o oferti valabili.

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau pariial sau ficut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil in
seris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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9.CONDITI LIMITATIVE

Conditii limitative ce trebuie avute in vedere de ciitre concedent:

2 Prezentul Studiu de oportunitate a fost realizat firs a avea la dispozitie Business
Planul proiectului.

T Nu au fost puse Ia dispozitie detaliile tehnice ale proiectului ce urmeaz3 a se realiza.
Conform notei de comands a fost precizats doar destinatia ce ar urma s3 o aib3
terenul ("necesar pentru construirea unui spatiu comercial, alimentatie publici in
regim supermarket”).

T Evaluarea terenului a fost realizats tindnd cont de starea si categoria de folosint3 a
terenului de la data evaludrii - teren intravilan categoria de folosints pdsune.

W, Pentru estimarea redeventei minime, in cadrul prezentului Studiu de oportunitate, au
fost avute In vedere preturile de ofert3 identificate pe piata pentru imobile similare |3
data evaludrii.

8, Valorile estimate sunt specifice unui anumit moment — adic la o anumitd datd - la
data evaluarii.

& Deoarece conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimat3 poate fiincorecta sau
necorespunzatoare pentru o alta data.

28 Mérimea valorilor estimate reflects starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele
la data evaludrii si nu cele aferente oricirei alte date.
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Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte pérti, fird acordul prealabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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10. SURSE DE INFORMATII
= informatii furnizate de Primaria Comunei Negomir, judetul Gorj.
o Informatii cu caracter public: informatii preluate din surse media, statistici si

date publicate de Banca Nationald a Romaniei, INSSE, Comisia Nationald de Prognoza,
diverse studii de piat3 si articole de specialitate.

fa N Monografia Judetului Gorj.

fa- Y Informatii cu privire la vanzarea de proprietiti imobiliare similare disponibile
in baza de date a evaluatorului, respectiv culese din surse publice.

Webografie:

http:Ilstatis.ti.ci._ins.se.rp_:_somt_gmpo—,_on!ine_[#/pages/tables[in_ss&table

https://www.comunanegomir.ro/

https://www.ancpi.ro/

https://en.wikipedia.org/wiki/Negomir

https://www.domina.ro

https:/lwww,olx.ro/

https:/foryon.ro/

https:/fwww.publi24.ro/

https://www.cjgorj.rofjudetul-gori/

hitps:/iwww.wikidata.org/wiki/Q16426641

o\ Nu a fost efectuatd o verificare independentd a informatiilor furnizate de
Beneficiar sau obtinute din surse publice, dar ne-am bazat in analizele noastre pe aceste
informatii.

Ra N Nu ne asumdm rdspunderea in legaturd cu acuratetea si completitudinea
acestor informatii.

= Sursele de informatii sunt prezentate in Anexe si pe parcursul Studiului de
oportunitate.

Prezentui Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut urior terte partl, fird acordul preatabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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11.ANEXE

Anexa 1 - Raportul de evaluare al proprietatii imobiliare.

Anexa 2 - Draftul caietului de sarcini

Prezentul Studiu de oportunitate nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte pari, fara acordul prealabil in
scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Nr. 156/15.05.2023

Raport de Evaluare

"Teren intravilan” - 2.146 mp
Comuna Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514, judetul Gor
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ir, nr. cadastral 38: 38

" Cartea funciari nr 38 a Comunei Ne

Proprietarul imobilului evaluat: Comuna Negomir (bun propriu, drept de proprietate publica).

Beneficiarul Raportului de evaluare: Comuna Negomir.

1 ,
Utilizator desemnat al Raportului de evaluare: Céihiina. Nagomir. f'ﬁfﬁ
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Datele, informatiile si continutul prezentujyi ra POt Q@Q evaluare fiind confidentiale, nu vor
putea fi copiate in parte sauin totalitate si nu vorfi %ﬁﬁsrﬁ?& unor terti fard acordul scris si prealabil

al S.C. Consulting Company S.R.L., al beneficiarului si utilizatorului raportului de evaluare Comuna
Negomir.

J‘g-i

~ 2023~

Partenerul afaceril tale - fmpreund spre excelenyd !

Térgu-Jiu, Str. Tudor Viadimirescu, nr. 15, etaj 1, Nr, R. C: 18/1631/1994; C. F. R O 6513684; Tet - 0253/223744; 0253/216690; fan 0253/223734
Maohil: 0744703052 0744615954; 0752003302; wyww.consultingcompany.ro, £-mail; office(@consultingcompany.ro
Cont: RO0Y BRDE 2005 V137 1048 1000 - B.R.D. Tg-ilu




|
|
|

BT e - e _ B

5.C. Consulting Company S.R.L. Teren intravilan, Comuna Negomir

1. SINTEZA EVALUARII

Identificarea activelor supuse evaludrii:

Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare ,Teren
intravilan®, situat in Comuna Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514, judetul Gorj, avand o
suprafatd de 2.146 mp.

Amplasare: Proprietatea care face obiectul raportului de evaluare este situata in Comuna
Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514, judetul Gorj, in zona centrald a localitdtii, in imediata
vecinatate a sediului Primariei Negomir.

Zona in care este amplasatd proprietatea imobiliard subiect este una preponderent
rezidentiald si cuprinde in general cladiri individuale de locuit si terenuri libere cu destinatie
rezidentiald si agricold.

Proprietarul imobilului evaluat este Comuna Negomir (bun propriu, drept de proprietate
publics) - conform Actului de dezmembrare cu incheiere de autentificare nr. 74/14.01.2022 emis de
Notar Public Davijoiu Raluca Nicoli{a, respectiv Actuiui normativ nr. 534/10.07.2009 emis de
Guvernul Romaniei.

Conform Extrasului de carte funciard pentru informare, eliberat in urma cererii cu nr.
65902/08.05.2023, dreptul de proprietate al Comunei Negomir (bun propriu, drept de proprietate
publics) asupra imobilului evaluat este intabulat in cartea funciard nr. 38338 a Comunei Negomir,
la numdrul cadastral 38338.

Conform extrasului de carte funciard mai sus mentionat, dreptul de proprietate asupra
imobilului evaluat este liber de sarcini.

Scopul evaludrii 1l constituie estimarea "valorii de piatd” a imobilulul n vederea stabilirii
nivelului minim al redeventei pentru imobilul ce face obiectul raportului de evaluare.

Este interzis3 utilizarea Raportului de evaluare, integral sau in parte, in_orice alt scop, altul
decat cel expres si explicit declarat in cuprinsul sdu.

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea si nu i se poate angaja nicio formd de rdspundere
juridicd pentru_continutul prezentului Raport de evaluare, dacd raportul este utilizat in_orice alt
scop, altul decat cel pentru care a fost intocmit.

Inspectia proprietétii imobiliare subiect s-a realizat, in data de 05.05.2023, de cdtre evaluator
autorizat ec. Ciobanu Daniel, in prezenta domnului Oité Tudor.

Data evaludrii - data de referint3 a estimarii valorii este 05.05.2023 reprezinta data fa{d de care
se raporteaza informatiile si rezultatele evaludrii, respectiv data la care este valabila opinia
evaluatorului asupra valorii de piatd a imobilului.

Baza de evaluare: Tipul valorii estimate - "Valoarea de piata”.
Valoarea de piatd a imobilului ce face obiectul raportului de evaluare, estimatd in

conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022 si metodologia de lucru
recomandata de catre ANEVAR.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte pdrti, fard acordul prealabil
fn scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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In conformitate cu prevederile SEV 104 — Tipuri ale valorit:

"Yaloarea de platd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrat, intr-o
tranzaciie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constrangere”.

Premisa_evaludrii: tranzactionarea pe piatd in urma unei activitati de marketing adecvat, in
conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Metodologia de evaluare aplicata in prezentul raport de evaluare include metoda comparatiei
directe.

In cuprinsul raportului de evaluare este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta
acasteia in cazul evaludrii prezente

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: (1) Partea introductiva - in care este prezentata
sinteza evaludri cu valorile estimate; (2) Termenii de referintd ai evaludrii — In care se gésesc
principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de abordare al evaludrii; (3)
Culegerea datelor si descrierea proprietatii imobiliare - in care este prezentat activul analizat,
descrierea i piata specifica; (4) Analiza datelor- contine analiza pietei proprietaii imobiliare
subiect, specificd tipului sdu de proprietate; (5) Aplicarea abordarilor in evaluare, (6) Analiza
rezultatelor si concluzia asupra valorii, (7) Anexe - sunt prezentate Fisele de calcul si copii xerox
pentru documente relevante specificate In cadrul raportului.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte part), fird acordul prealabil
n scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Astfel, in opinia evaluatorului, ”valoarea de piatd” estimati a proprietatii imobiliare supuse
evaluéril la data de refermta tlnénd seama de ip otezele luate ?n consxderare este de

Pentru estimarea cuantumului redeventei Conform Art. 17 din Legea 50/1991:

”Limita_minimd_ a_pretului. concesiunii_se_stabileste,_dupa_caz, prin_hotdrdrea_consiliului
judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure
recuperarea in 25 de anij a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga
costul lucrarilor de infrastructura aferente.”

Tn acest caz limita minima a pretului concesiunii este:

ESTIMAREA REDEVENTEI MINIME

Suprafata terenului (mp) 2.146

Valoarea de piata a terenului (lei) 42.280

Redeven{d minimd anuala (lei) 1.691

Redeventd minima anuald (lei/mp) 0,79

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerente privind
valoarea sunt:

8, Valoarea de piatd estimati este fir3 TVA.

. Valoarea de piatd a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de Ipotezele semnificative,
ipotezele speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport de evaluare si
este valabild Tn conditiile generale si specifice aferente datei evaludrii.

. Cursul valutar la data evaludrii pentru calcule a fost de 4,9273 lei/euro.

78, Raportul de evaluare a fost pregitit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor,
Editia 2022 §i metodologia de lucru recomandatd de cdtre Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia.
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Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, cltat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil
in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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1.1 Declaratie de conformitate:

Ca elaboratori declardm c& Raportul de evaluare, pe care il semndm, a fost realizat in
concordantd cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022 si cu ipotezele si
ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.

Declardm c3 nu avem nici o relatie particulard cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fa{a
de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientufui sau a altor persoane care au interese legate de client,
iar remunerarea evaluarii nu se face In functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

Evaluatorul nu are nici un interes financiar direct sau indirect de pe urma clientului, nu exista
relatii de afaceri intre evaluator si client,

In aceste conditii, subsemnatii, in calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru
datele §i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

Prezenta declaratie este datd atdt in nume propriu, in calitate de persoane fizice care au
intocmit prezentul raport de evaluare, cét siin numele S.C. Consulting Company S.R.L.-reprezentata
prin ec. Ciobanu Emanoil.

1.2 Certificare:

Subsemnatii certificdm in cunostin{d de cauza si cu buna credintd ca:

Afirmatiile declarate de cdtre noi si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.

Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de cétre evaluator ca fiind
adevdrate §i corecte.

Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele semnificative si
ipotezele speciale semnificative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdtii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes personal privind pértile implicate n
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii §i legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia noastra.

Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestuiraport,
in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022,

Poseddam cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o 2ltd persoand nu a acordat asistentd
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte pérti, fird acordul prealabil
n scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea evaluatorului si 2 competentel acestuia:
2.1.1 Identitatea evaluatorului:

Evaluarea proprietdtii imobiliare a fost efectuata de evaluatorul membru corporativ S.C.
Consulting Company S.R.L. - Autorizatie nr. 0015/2023 avand urmatoarele date de identificare:

Denumirea firmei: S.C. Consulting Company S.R.L.

Adresa: Strada Tudor Vladimirescu, nr. 15, etaj 1, Targu Jiu, judetul Gor].

inregistrats la RC cu nr. J18/1631/1994.

inregistrare fiscald - CUI RO 6513684.

Obiectul principal de activitate: Activitate de consultantd pentru afaceri §i management Cod
CAEN 7022.

S.C. Consulting Company S.R.L. oferd servicii in domeniul evalurilor, cuo experientd de peste
25 de ani, avand certificare de membru corporativ ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania) conform Autorizatiei nr. 0015 - valabild 2023.

Realizim rapoarte de evaluare pentru: vanzare/cumpdrare, garantarea imprumuturilor
bancare, asigurdri, raportdri financiare, impozitarea cladirilor, lichiddri, fuziune/divizare, investiti,
precum si pentru alte scopuri conforme cu Standardele de Evaluare in vigoare.

Valori interne ale S.C. Consulting Company S.R.L:

S Suntem impartiali, independenti si onesti.

= Ne place si construim relatii de duratd bazate pe incredere i pe respect reciproc.
s N

Ne-am angajat sd oferim excelent pe plan profesional, prin instruirea si dezvoltarea
continu3 a evaluatorilor din firma noastrd, conform standardelor in vigoare.

= Suntem directi si onegti in relatiile profesionale si de afaceri.

= Respectdm confidentialitatea informatiilor obfinute ca urmare a relatiilor
profesionale, suntem precauti si vigilenti pentru a nu face dezvaluiri neintentionate.

= Avem un comportament etic si onest si respectam in intregime standardele noastre

profesionale.

2.1.2 Obiectivitate si impartialitate:

Prin prezentul raport de evaluare se declard urmatoarele:

Colectivul de evaluare poate oferi o evaluare obiectivd si impartiald a imobiluluiin cauza.

Nu avem nici o relatie particularé cu clientul i nici un interes actual sau viitor fafa de bunurile
evaluate.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client,
iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia).

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publical, citat integral sau partial sau fcut cunoscut unor terte parti, fars acordul prealabil
in scris al 5.C. Consuiting Company 5.R.L.
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2.1.3 Neimplicarea cu subiectul evaludrii:

Nu existd alte legdturi sau implicatii cu proprietarul si clientul decat strict raporturile
comerciale privind intocmirea raportului de evaluare.

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta activelor evaluate si nici un
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

Serviciul de evaluare au fost efectuat in baza comenzii de evaluare.

2.1.4 Competente Atestarea capacitdtii:

Personalul angajat si colaboratorii sunt evaluatori autorizati membri titulari ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Colectivul este format din evaluatori cu specializérile: - EP| (Evaludri de Bunuri Imobile), EBM
(Evaludri de Bunuri Mobile) si El (Evaluari de Intreprinderi, de Fond de Comert si alte Active
Necorporale).

Poseddm cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.

Cu exceptia persoanelor mentionate in Raportul de evaluare, nici o altd persoana nu a acordat
asistentd profesionala in vederea ndeplinirii acestei misiuni de evaluare.

2.2 Identificarea clientului §i a oricdror alti utilizatori desemnati
Utilizator desemnat al prezentului raport de evaluare este:

& COMUNA NEGOMIR - judetul Gorj.
n conformitate cu prevederile GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile”

”Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat
decdt_in_cazul in _care este autorizatd de citre evaluator_si identificatd explicit_ca_utilizator
desemnat.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fira sd fi fost identificata de cdtre
evaluator ca utilizator_desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare,
sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legdtura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare n sensul acestui Ghid si nu
este indreptatita |a niciun fel de pretentie fata de evaluator”.

2.3 Scopul evaludrii il constituie estimarea valorii de piatd a imobilului in vederea stabilirii
nivelului minim al redeventei pentru imobilul ce face obiectul raportului de evaluare.

Este interzisd utilizarea Raportului de evaluare, integral sau in parte, in orice alt scop,
altul decat cel expres si explicit declarat in cuprinsul sdu.

Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea si nu i se poate_angaja nicio formd de
rdspundere juridicd pentru confinutul prezentului Raport de _evaluare, dacd raportul este
utilizat in orice alt scop, altul decat cel pentru care a fost intocmit.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integi'ai sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil
n scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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2.4 ldentificarea proprietatii imobiliare subiect al evaludrii:

Identificarea activelor supuse evaludrii:

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare ,,Teren
intravilan” situat Tn Comuna Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514, judeful Gorj, avand o
suprafata de 2.146 mp.

Amplasare: Proprietatea care face obiectul raportului de evaluare este situatd in Comuna
Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514, judetul Gorj, in zona centrald a localitatii, in imediata
vecindtate a sediului Primdriei Negomir.

Zona in care este amplasatd proprietatea imobiliara subiect este una preponderent
rezidentiald si cuprinde in general cladiri individuale de locuit §i terenuri libere cu destinatie
rezidentiala si agricola.

Proprietarul imobilului evaluat este Comuna Negomir (bun propriu, drept de proprietate
publicd) - conform Actului de dezmembrare cu incheiere de autentificare nr. 74/14.01.2022 emis de
Notar Public Davitoiu Raluca Nicolita, respectiv Actului normativ nr. 534/10.07.2009 emis de
Guvernul Roméniei.

Conform Extrasulul de carte funciard pentru informare, eliberat In urma cererii cu nr.
65902/08.05.2023, dreptul de proprietate al Comunei Negomir (bun propriu, drept de proprietate
publicd) asupra imobilului evaluat este intabulat in cartea funciard nr. 38338 a Comunel Negomir,
la numarul cadastral 38338.

Conform extrasului de carte funciard mai sus mentionat, dreptul de proprietate al Comunei
Negomir (bun propriu, drept de proprietate publics) asupra imobilului evaluat este liber de sarcini.

Scopul_evaludirii il constituie estimarea "valoril de piatd” a imobilului in vederea stabilirii
nivelului minim al redeventel pentru imobilul ce face obiectul raportului de evaluare.

2.5 Tipul valorii estimate:

Avand n vedere scopul evaludrii si legislatia in viguare (Legea 50/1991), In vederea
concesiondrii este necesara estimarea "valorii de piatd” a terenului.

Potrivit Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii, republicatd,
modificata si completata, art 17:

“Limita minim# a prefulul concesiunii se stabileste, dup# caz, prin hotdrérea consiliului
judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat s3
asigure recuperarea in 25 de ani a prejulul de vanzare al terenului, in conditii de piat3, la care se
adaugi costul lucrdrilor de infrastructurd aferente.”

Previziunile sau estimdrile continute in raportul de evaluare sunt bazate pe conditiile
economice, fiscale, juridice si politice actuale, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si o economie generald stabild in continuare.

Prin urmare, concluziile prezentului raport de evaluare isi pot pierde valabilitatea in functie de
conditiile viitoare.

Pentru oricare alt scop decét cel declarat mai sus, proprietatea imobiliard supusd evaludrii
poate avea o valoare diferitd de cea evidentiatd in prezentul raport de evaluare.

Prezentul raport de evaluare nu poate [i publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Teren intravilan, Comuna Negomir

Tipul valorii estimate este ~ "Valoarea de piatd”.
Metodologia de estimare a “valorii de pia{a” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietdti
si de recomandaérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022:

Standarde generale:
. SEV 100 — Cadrul general
W SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii
™. SEV 102 - Documentare si conformare
. SEV 103 — Raportare
B SEV 104 ~ Tipuri ale valorii
. SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active ~ bunuri imobile:
. SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
. GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

In aceastd ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definitd conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022.

” Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpérdtor hotdrat si un vnzdtor hotdrat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat flecare in cunostinti de
cauzd, prudent §i fird constrangere.”

Metodologia de evaluare aplicatd - Metoda comparatiei directe.

2.6 Data evaludrii:

Data evaludrii reprezintd data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare datei
evaludrii, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre
evaluator.

Data de referintd a evaludrii este 05.05.2023.

Opinia finald a evaluarii va fi prezentata in LEI sitn EURO.

Avand Tn vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de
schimb utilizat pentru transpunerea in valutd este 1 Euro = 4,9273 lei.

Exprimarea n valutd a opiniei finale o consideram adecvata doar atata timp cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica etc.)

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil

in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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2.7 Documentarea pentru efectuarea evaludrii:

Documentarea pentru efectuarea evaludrii a cuprins vizitarea imobilului unde acesta este
localizat, inspectia acestuia prin vizualizare si constatare a stérii fizice si functionale in care acesta
se gdseste.

Identificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii, alte activitati
considerate ca fiind necesare pentru elaborarea raportului de evaluare.

Termenii de referinta ai evaluarii cuprind precizari privind orice limitari sifsau restricti
referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaluarii dupa cum
urmeaza:

3 Dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oriciror
drepturi asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a
se face verificdri suplimentare asupra veridicitdtii sau legalitaii datelor din cuprinsul acestora.

@ Amploarea inspectiei amplasamentului: au fost culese date despre caracteristicile fizice ale
proprietatii subiect, vecinatdtile situate la limitele proprietatii precum si corespondenta
informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren.

‘@ Responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului revine clientului.

®@.Documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a
facut de cdtre client impreund cu evaluatorul.

@ Orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului
provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului.

‘@ Identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, s-a ficut de cétre
evaluator pe baza interogdrii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului;
evaluatorul nu a realizat investigatii suplimentare.

‘B Autorizatile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare si a oricaror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de cétre client si
din sursele publice utilizate in documentarea evaludrii; nu au fost ficute investigatii suplimentare
pentru verificarea legalitatii 5i autenticitatii.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fcut cunoscut unor terfe parti, fard acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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2.8 Natura sl sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea: f
La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:

5.C. Consulting Company S.R.L.

b X Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din |
Romania (ANEVAR). |
-\ Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022. |
= Legislatia in domeniu: ?

- Ordonanta Guvernului nr. 242011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor.
- Legea 99 [14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 - privind unele masuri in
evaluarea bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. |
373/11.04.2013 si publicatd in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea | cu intrare in |
vigoare in 19.04.2013.
7. Alte informatii consultate:
- Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR. |
- Date privind piata imobiliard local3, incluzand elemente deja existente in baza de
date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participantii de pe piata
specificd si din mass-media de specialitate.
- Cursul de referintd al monedei nationale.
Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite,
:
r
E
|
|
|

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fdcut cunoscut unor terte pargi, fard acordul prealabil
in seris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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i 2.9 Ipoteze semnificative §i Ipoteze speciale semnificative:

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative,
prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si
cu celelalte aprecieri din acest raport.

Ipoteze semnificative:

W Nu ne asumdm nicio responsabilitate pentru crice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, care ar putea afecta valoarea imobilului. Mai mult,
nu facem investigatii pentru a le descoperii.

‘ Eo- Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
| din zond, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

W Am considerat cd toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile obtinute se presupun a fi adevdrate §i corecte. Nu ne asumam nicio
responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client.

fa:N Daca nu este precizat, se presupune cad nu existd abuzuri sau incdlcari ale legii, care
sd afecteze proprietatea evaluata.

= Se presupune ca proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau
privat si ca toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si aga mai departe pot fi reinoite
sifsau transferate cdtre un eventual cumpérétor sau alt ocupant.

Py Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cdrora se supun, nu au calitatea juridica
de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului
deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca
ipoteza de lucru.

a- Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect liberd de sarcini, fiind
evaluatd in aceastd ipostaza.

. Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si prin urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra
evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul
proprietatii, niciun fel de substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea §i diminua
valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila.

W Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire
a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

kN Evaluatorii au fost de acord s&-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de
catre clientul numit in raport, Tn scopul utilizarii precizate de cdtre client respectiv in scopul
mentionat in raportul de fata.

= Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea
prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

oy Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia. Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fard acordul prealabil
al evaluatorului si nici nu poate fi distribuita prin publicitate, relatii publice, stiri, de vénzare sau
de alte mijloace media.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, faré acordul prealabil
in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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TR Evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta
sau sa depund mdrturie In instanta relativ la proprietatea in chestiune.

®@. Incazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar
si personal, fiduciar sau corporativ §i are orice neldmurire in ceea ce priveste continutul material
al acestui raport de evaluare, se recomandi contactarea evaluatorului.

k<% Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de
evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

W (Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii
economice si valorii de piatd a acesteia.

py Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a
economiei actuale la nivel national si local, fard a exclude niciun element si fir3 a face previziuni
cu privire la efectele de crestere sau scadere brusc, in conditiile economice locale. Nu putem si
nu garantam cd estimarile vor fi atinse, insd acestea au fost intocmite pe baza informatiilor
obtinute in cursul acestui studiu §i sunt destinate s3 tin seama de experienta investitorilor.

R Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sé fi fost generate de modele
financiare, ficand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de
claritate si simplificare, cele mai multe cifre prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi,
prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.

™, Evaluarea proprietétilor imobiliare trebuie s3 fie considerati ca fiind in acelasi timp o
stiin{d §i o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaz3 diferite calcule matematice pentru a oferi
indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentats de experienta
anterioara a evaluatorului i de alti factori care sunt sau nu specificati in prezentul raport de
evaluare.

==\ Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurint3, f&r# nicio
restrictie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

@ Chiar daci toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte,
acestea se pot schimba. Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie si fie interpretatd ca
o garantie de orice fel.

= Evaluatorii nu T§i asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza
valoarea proprietaii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost
indicate.

pa: ) Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca prob3 in instanta fiind o expertizd
extrajudiciara.

=, Natura pietelor emergente cum este si Roménia presupune anumite dificultdti in
cuantificarea unor valori de piata/chirii de piatd. Subliniem ¢ valoarea recomandats a fost
estimata strict prin perspectiva situatiei pietei, la data de referintd a evaludrii, situatie care se
poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economic3, ceea
ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

™ Desigur ca proprietarul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat,
alte opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport
sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

pay Inspectia este efectuatd pentru a sprijinii procesul de identificare a caracteristicilor
relevante ale bunului. Inspectia realizatd de evaluator este limitats de obicei de aspecte usor
observabile, férd utilizarea unor dispozitive ori efectuarea unor testari speciale.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fird acordul prealabil

in scris al 8.C. Consuiting Company S.R.L.
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=, Inspectia realizatd de evaluator nu reprezints echivalentul unei inspectii sau a unei
expertizari efectuate de un profesionist (de exemplu inginer in structura constructiilor, arhitect
ori inginer constructor),

<y Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind amenajarea
(construirea) pe acest teren, de retele de utilititi existente pe teren sau orice alte restrictii,
Evaluarea a fost realizati in ipoteza in care terenul este liber pentru construire (amenajare).

= Evaluatorul nu are cunostints de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluats.

¥ Evaluatorul nu detine informatii cu privire Ia existenta unor materiale periculoase in
cadrul proprietatii evaluate. Evaluatorul nu are calitatea, calificarea i nici obligatia de a depista
astfel de substante.

=™ Locatfa indicatd §i limitele proprietstii indicate de proprietar (reprezentantul
proprietarului) se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topografftopometrist/geodez si nu
are calificarea necesard pentru a masura si garanta c3 locatia si limitele proprietatii, asa cum au
fost ele indicate si descrise in raportul de evaluare corespund cu documentele de proprietate,
respectiv cu documentatia cadastral.

@ Evaluatorula considerat ci partile sunt de bun credintd si documentele care i-au fost
puse [a dispozitie sunt copii dup# documentele originale.
Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate n cadrul raportului si a
anexelor la raport. Evaluatorul nu are cunostint3 de existenta unor alte documente care ar putea
afecta material valorile estimate.

Fa Ipoteza evaludrii este ca documentele puse la dispozitia evaluatorului sunt conforme
curealitatea, autentice sirefiects starea de fapt a proprietatii. Raportul de evaluare este intocmit
pe baza documentelor puse la dispozitie fir3 a fi investigate.

= Evaluatorul nu are niciun Interes prezent sau de viitor n legaturd cu proprietatea
evaluatd sau cu piriile interesate in tranzactie.

= fn conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022 - GEV 630
Evaluarea bunurilor imobile "Suprafetele utilizate in estimarea valorif trebuie s& fie bazate pe
suprafetele mentionate intr-un document emis de citre o persoand fizica sau juridicd autorizat
sd realizeze lucrdri de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziel si cartografiei, conform
legii. in cazul lipsei unor documente sau in cazul existentei unor neconcordante, se vor utiliza
documentele sau informatiile indicate sau puse la dispozitie de citre client sifsau utilizatorul
desemnat.”

@ In acest caz suprafata considerats este cea specficatd in Extrasul de carte funciar
pentru informare prezentat, eliberat in urma cereril cu nr. 65902/08.05.2023 ~ Teren intravilan
- cu suprafata de 2.146 mp.

@™ Conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022 (GEV 630
Evaluarea bunurilor imobile) "Inspectia proprietétii imobiliare subiect se efectueazs, de reguld,
impreund cu clientul sau cu persoanele desemnate de citre acesta, identificarea propriettii
fiind efectuatd pe baza informatiilor furnizate de citre client, responsabilitatea asupra
informatiilor in baza crora sa efectuat identificarea proprietétii revenind clientului”.

@ Evaluatorii nuisl asumi nici un fel de riispundere pentru datele puse la dispozitie de
catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul In care acestea sunt viciate
de date incomplete sau gresite.

 Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terfe parti, fars acordul prealabil

fn seris al S.C. Consuiting Company S.R.L.
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=™ Conform Planului de amplasament prezentat, terenul este imprejmuit cu gard de
beton, pe o laturad Tntre punctele 1-4 din plan.

W Evaluatorul nu f§i asumad nici o responsabilitate, in nici o circumstantd pentru
eventuale informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozifie de cétre
proprietar/utilizator desemnat.

%@ Raportul de evaluare a fost realizat pornind de la premisa cd dreptul de proprietate
al Comunei Negomir, asupra proprietatii imobiliare subiect, este real, valabil, tranzactionabil si
nu este afectat de nici o sarcina.

fn scris al $.C. Consulting Company S.R.L.
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5.C. Consulting Company S.R.L. - Terenintravilan, Comuna Negomir

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre
proprietar/client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile
la_data prezentatd in raport si incd un_interval de timp limitat dupd aceasta datd, in_care
conditiile specifice nu suferd modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia _evaluatorului trebuie analizatd_in contextul economic_general cdnd _are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare.

Dacd acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Persoana care primeste o copie a raportului de evaluare fdrd sd fi fost identificatd de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare,
sau fdrd a avea atributii legale sau reglementate fn legdturd cu prezentul raport de evaluare nu
poate fi consideratd ca ,cititor indreptdtit” al raportului de evaluare si nu este indreptatitd la
nici un fel de pretentie fatd de evaluator.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati.

Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei_alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.11 Declararea conformitatii evaludrif cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022:

Ca elaboratori declardm c¢a raportul de evaluare, pe care il semndm, a fost realizat in
concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022 si cu ipotezele si
ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.

Declardm ¢a nu avem nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd
de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client,
iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

in aceste conditii, subsemnatii, in calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru
datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

Afirmatiile declarate de catre noi si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.

Estimdrile §i concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de cdtre evaluator ca fiind
adevarate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele semnificative si
ipotezele speciale semnificative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Implicarea in aceastda misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia noastra.

Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca siintocmirea acestui raport,
in concordan{d cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022.

Poseddm cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.

Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu a acordat
asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Prezentul raport de evaluare nu poate i publical, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil
n seris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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2.12 Descrierea raportului de evaluare;

Forma prezentului raport de evaluare este cea specifica unui raport scris extins.

Raportul a fost structurat dup cum urmeazs: (1) Partea introductivs - in care este prezentata
sinteza evaludri cu valorile estimate; (2) Termenii de referintd ai evaludrii ~ n care se gasesc
principalele elemente cu caracter specific care delimiteazi modul de abordare al evaludrii; (3)
Culegerea datelor si descrierea proprietdtii imobiliare - in care este prezentat activul analizat,
descrierea si piata specific; (4) Analiza datelor- contine analiza pietei proprietatii imobiliare
subiect, specificd tipului siu de proprietate; (5) Aplicarea abordarilor in evaluare, (6) Analiza
rezultatelor si concluzia asupra valorii, (7) Anexe - sunt prezentate Figele de calcul si copii xerox
pentru documente relevante specificate in cadrul raportului.

Prezemtul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau part{ial sau f3cut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
18

- TRe— L e e e —— T EE———————



5.C. Consulting Company 5.R.L. - . ~ Teren intravilan, Comuna Negomir

3. CULEGEREA DATELOR $I DESCRIEREA PROPRIETAT[I IMOBILIARE

3.1 Documentarea:

Documentarea pentru efectuarea evaludrii a cuprins vizitarea locatiei unde este situat
imobilul, inspectia acestuia prin vizualizare si constatare a stdrii de folosin{a in care acesta se
gdseste, identificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii, alte activitati
considerate ca fiind necesare pentru elaborarea raportului de evaluare.

3.2 Situatia juridica:

Proprietarul imobilului evaluat este Comuna Negomir (bun propriu, drept de proprietate
publicd) - conform Actului de dezmembrare cu incheiere de autentificare nr. 74/14.01.2022 emis de
Notar Public Davitoiu Raluca Nicolita, respectiv Actului normativ nr. 534/10.07.2009 emis de
Guvernul Romaniei.

Conform Extrasului de carte funciard pentru informare, eliberat in urma cererii cu nr.
65902/08.05.2023, dreptul de proprietate al Comunei Negomir (bun propriu, drept de proprietate
public3) asupra imobilului evaluat este intabulat in cartea funciard nr. 38338 a Comunei Negomir,
ia numarul cadastral 38338.

Conform extrasului de carte funciard mai sus mentionat, dreptul de proprietate al Comunei
Negomir (bun propriu, drept de proprietate publicd) asupra imobilului evaluat este liber de sarcini.

3.3 Descrierea amplasamentului:

Proprietatea evaluatd este un teren intravilan categoria de folosinta pdsune, al cdrui
amplasament fi conferd alternative de utilizare diversificate.

Terenul este amplasat n zona centrald a Comunei Negomir, Satul Ursoaia, in vecindtatea
Sediului Primdriei Negomir.

Zona in care este amplasat terenul (proprietatea imobiliara subiect) este una preponderent
rezidentiald si cuprinde fn general clddiri individuale de locuit si terenuri libere cu destinatie
rezidentiala si agricola.

Principalele obiective amplasate in vecindtatea imobilului sunt: Primdria Comunei Negomir,
Sala de sport a Comunei Negomir, C&minul Cultural, Gradinita cu program normal nr. 2 Ursoaia si
Dispensarul Medical Uman.

Asigurarea cu utilitdti:

Proprietatea imobiliard subiect beneficiaza de posibilitatea de racordare la apd potabild,
energie electrica si canalizare menajerd, la limita amplasamentului.

Mijloace de transport public in apropriere: transportul public este realizat cu autobuze si
microbuze cdtre orasele Turceni si Rovinari.

Cdi de acces - terenul are acces direct la DJ 674 B si la DS 20.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte 55&1,?5}5‘53@@5@?
in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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- Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil
in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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{Utilitati

5.C. Consulting Company S.R.L.

Teren intravilan, Comuna Negomir

Descrierea amplasamentului de evaluat (proprietatii imobiliare subiect):

|Adresa imobilului care
urmeaza sa fie concesionat

|Negomir, Sat Ursoaia, judetul Gorj, Tarla 21, Parcela 1514 -
| Conform Extrasului de carte funciar pentru informare, eliberat

Teren intravilan, categoria de folosintd pasune, situat in Comuna

n urma cererii cu nr. 65902/08.05.2023.

i Proprietarul imobilului ce |

urmeaza sa fie concesionat

T

iComuna Negomir, bun propriu, drept de proprietate publics, |
1 conform Actului de dezmembrare cu incheierea de autentificare ﬁ

de Guvernul Romaniei

;
Proprietarul imobilului ce urmeazid si fie concesionat este

nr. 74 din 04.01.2022 emis de Notar Public Davitoiu Ra[uca‘:i
Nicolita, respectiv Actului Normativ nr. 534 din 10.07.2009 emis |

‘r
aa

ﬁjRestrtctu de utilizare

' Féré

[ Conditii de fman‘;are

JLa piata.

IiCondltu de vénzarernchinere j Independent.

} Conditii de piata

,IActuaIe luna mai 2023

i

e

] Carte funuaralnumér Cartea funcnara nr. 38338 a localitatii Negomir, judetul Gor;
cadastral | Numarul cadastral 38338.
Suprafata terenului 2.146 mp conform Extrasului de carte funciar3 pentru informare :
prezentat, eliberat in urma cererii cu nr. 65902/08.05.2023. ;
3
Acces Acces la drum asfaltat, prin zona de sud a imobilului ~ drumul

|nr.7din 08.05.2023.
| Imobilul beneficiazad de acces si prin zona de Est a acestuia, prin |
| intermediul unui drum secundar.

judetean DJ 674B - Asa cum rezulta din Certificatul de urbanism :

_ Cétegbria de folosinta a

| Teren intravilan, categoria de folosinta actuald pasune - asa cum 1

f terenului rezultd din Extrasul de carte funciar3 pentru informare, eliberat

' { in urma cererii cu nr. 65902/08.05.2023, respectiv Certificatul de
_j urbanism nr. 7 din 08. 05 2023.

| Topografie {Teren cu forma aproximatw regulatd - trapezordaia g

1
| Terenul este aproximativ plan. l

Proprietatea subiect beneficiaza de posibilitatea de racordare la: L
A Energie electrici. ﬂ
= Apd potabila.

W@, Canalizare menajer3.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil
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in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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5.C. Consulting Company S.R.L. Teren Intravilan, Comuna Negomir

- Regimul tehnic Conform Certificatului de urbanism nr. 7 din 08.05.2023:
t. W POT - max 35 . ;
= CUT -1,4. ’

l Pésune T i f

iFolosinta actuald

| Terenul urmeazé a fi concesionat fiind utilizat pentru construirea | E
| unui spatiu comercial de aproximativ 400 mp, avand ca destma‘;le
, alimentatie publlca in regim supermarket j;

| Destinatia terenului

. Puncte de lnteres aflate ?n Sediul Primanel Negomlr
vecindtatea imobilului { Dispensar medical uman.

F Sala de sport.

Gradmli;a cu program normal nr. 2 Ursoala

| Artere importante de Drumul judetean DJ 6748 drum care permite iegﬁtura mtre%
| circulatie in zond |localitatile Rovinari si Turceni, drum asfaltat, care permite_

i
i

: CIrculatla ‘|‘n dublu sens, cu o bandi de c1rcuiat|e pe sens.

e n—a

"‘Vecinété‘;i | Conform planului de amplasament si dellmttare prezentat L i
| | ™ LaNord: rest proprietate Lot 2. '
3 La Sud: nr. cadastral 37472 - Drumul Judetean.
@ La Est: nr. cadastral 38181 — drum secundar.

2 La Vest: nr. cadastral 35444.

~Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fécut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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3.41 Fotograﬂi imobll _proprletatea imobiliars subiect:

Prezentul raport de evaluare nupoate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte partl, faré acordul prealabll
in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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4 ANALIZA DATELOR

4.1. Analiza pietei imobiliare:

Analiza de piatd presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui anumit tip de
proprietate,

Analiza de piatd consta in examinarea cererii i ofertei si a ariei geografice de piata pentru acel
tip de proprietate.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare.

Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani.

Piata imobiliara nu este o piata eficienta.

Aceasta nu se autoregleaza si este influeniatd foarte ugor de reglementdri locale si
guvernamentale, conditii de creditare etc. De asemenea, piata imobiliard rareori ajunge la un
echilibru.

Cererea si oferta pot avea variatii bruste, iar rdspunsul pietei poate fi destul de lent siintarziat.

Astfel, putem avea cerere mare §i ofertd redusd - situatie care conduce la cresteri nu
intotdeauna justificate ale preturilor, sau din contrs cerere mica si ofertd mare.

Proprietdtile imobiliare sunt unice - fiecare proprietate este un unicat.

Preturile se stabilesc de cele mai multe ori in urma negocierilor directe intre vanzitori si
cumparatori §i pot variain limite destul de largi chiar si pentru proprietti invecinate.

De asemenea, proprietatile imobiliare nu sunt foarte lichide, tranzactiile avand loc de obicei
dupé perioade relativ mari de expunere pe piat3.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

1) Fiecare proprietate imobiliara este unic3 iar amplasamentul s3u este fix.

2) Pietele imobiliare nu sunt eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o
putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca pietele s3 fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munc3, precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit,
marimea avansului de plat3, dobénzile, etc.

3) In general proprietitile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar dacs nu exists conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

4) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazs ci este deseori
influentata de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cétre un anumit punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalajintre cerere si ofertd. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferts sau exces de cerere si nu echilibru.

5) Cumpdratorii si vAnzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare
sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat intégral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fird acordul prealabil
in scris al §.C. Consulting Company S.R.L.
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Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelorimobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia
sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.
in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare:
A Rezidentiale
. Comerciale
. Industriale
. Agricole

. Speciale

Acestea la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a propriettii.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan, categoria de folosinta pasune,
situat fn zona centrald a Comunei Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514, judetul Gorij.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specifici poate fi considerats piata
terenurilor intravilane situate la nivelul Comunei Negomir si In comunele invecinate.

Analiza de piaté in 6 etape (pasi):

Etapa 1. Analiza profitabilitatii proprietitii imobiliare:

Identificarea tipului de teren:

Teren intravilan, categoria de folosints pasune, situat in Comuna Negomir, Sat Ursoaia, Tarla
21, Parcela 1514, judetul Gorj, zona centrali a localitatii.

Zona in care este amplasatd proprietatea imobiliard subiect este una preponderent
rezidentiald si cuprinde in general clidiri individuale de locuit si terenuri libere cu destinatie
rezidentiald, respectiv agricola.

Terenurile de orice fel, indiferent de titlurile pe baza carora sunt detinute, se impart pe
destinatii conform prevederilor legale.

Criterii de clasificare a terenurilor dup# destinatie:

Terenurile cu destinatie agricola (TDA)

Din categoria terenurilor cu destinatie agricold fac parte: terenurile arabile, viile, livezile,
pepinierele viticole, pomicole, plantatiile de hamei si duzi, pasunile, fanetele, serele, solariile,
rasadnite, terenurile cu vegetatie forestierd daci nu fac parte din amenajdrile silvice, pasunile
impdadurite, cele ocupate de constructii agrozootehnice si imbunatatiri funciare, amenajirile
piscicole, drumurile tehnologice si de depozite.

Terenurile cu destinatie forestiera (TDF)

Din categoria terenurilor cu destinatie forestiera fac parte: terenurile impadurite sau cele ce
servesc nevoilor de cultura, productie ori administratie silvicd, terenurile destinate impaduririlor si
cele neproductive -stancarii, abrupturi, bolovanisuri, répe, ravene, torenti.

Terenurile aflate permanent sub ape (TDH)

Din aceasta categorie fac parte albiile minore ale cursurilor de apd, cuvetele lacurilor naturale
si artificiale la nivelul maxim de retinere, bratele si canalele din Delta Dundrii, fundul apelor maritime
interioare si al mrii teritoriale.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Terenurile din intravilan (TDI)

In aceasta categorie se includ toate terenurile indiferent de categoria de folosinta, situate in
perimetrul localitatilor urbane si rurale ca urmare a stabilirii limitei de hotar aintravilanului, conform
legislatiei In vigoare.

Terenurile cu destinatie speciala (TDS)

Din categoria terenurilor cu destinatie speciala fac parte cele folosite pentru transporturile
rutiere, feroviare, aeriene si navale, cele pe care se afla obiective si instalatii hidrotehnice, termice
de transport al energiei electrice si gazelor naturale, terenurile cu exploatari miniere, petroliere,
cele pentru nevoile de aparare a tarii, precum si rezervatiile si monumentele naturii, monumentele,
ansamblurile si siturile arheologice si istorice si altele asemenea.

Criteril de clasificare i identificare a categoriilor de folosintd a terenurilor;

Categoria de folosinta a terenului, individualizata printr-un cod, este unul dintre atributele
parcelei (suprafata de teren situata intr-o unitate administrativ teritoriala pe un amplasament bine
stabilit, avand o singura categorie de folosinta si apartindnd unui proprietar sau mai multor
proprietari, in indiviziune).

Evidentierea la partea tehnica a cadastrului general a categoriel de folosinta, alaturi de
celelalte atribute este necesara atat pentru intocmirea cartii funciare, cat si pentru stabilirea
sarcinilor fiscale care greveaza bunurile imobile.

Categoria de folosinta este o grupare de terenuri cu aceeasi destinatie economica, creata in
mod natural sau artificial. Are ca unitate superioara grupa de folosinta si ca unitate inferioara
subcategoria de folosinta (folosita de cadastrele de specialitate).

Grupele de folosinta sunt agricole §i neagricole.
Terenuri arabile (A).
In aceasta categorie se incadreaza acele terenuri care se ara in fiecare an sau la mai multi ani
(2-6 ani) si sunt cultivate cu plante anuale sau perene cum ar fi: cereale, leguminoase, plante tehnice
si industriale, plante medicinale si aromate, plante furajere, legume etc. in categoria de folosinta
arabil se includ: arabil propriu-zis, pajisti cultivate, gradini de legume, orezarii, sere, solarii si
rasadnite, capsunarii, alte culturi perene.
Se inregistreaza ca terenuri arabile:
M Terenurile destinate culturilor furajere perene (trifoisi, sparcetiere, lucerniere sau
alte terenuri insaméantate cu diferite amestecuri de plante leguminoase), care se ara o
data la cel mult 6 ani;
b Terenurile rdmase temporar neinsamén{ate datoritd inundatiilor, colmatarilor,
degradarilor sau altor cauze;
M Terenurile cu sere si rasadnite sistematizate, cu mentiunea “sere” sau “rasadnite”.

Pasuni (P).
Pasunile sunt terenuri inierbate sau intelenite in mod natural sau artificial prin insaméntari
artificiale la maximum 15-20 ani si care se folosesc pentru pasunatul animalelor.
In cadrul acestei categorii de folosinta se inregistreaza:
M Pasuni curate sunt pasunile acoperite numal cu vegetatie ierboasa;
B Pdsuni cu pomi sunt pasunile plantate cu pomi fructiferi, in scopul combaterii
eroziunii sau a alunecarilor de teren, precum si pasunile care provin din livezi paraginite,

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunescut unor terte parti, fard acordul prealabil
in seris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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La incadrarea acestora se va tine seama de faptul ca productia principala este masa
verde care se pasuneaza, iar fructele pomilor reprezinta un produs secundar;

i Pasuni impéadurite sunt acele pdsuni care, in afara de vegetatie ierboasa, sunt
acoperite si cu vegetatie forestierd, cu diferite grade de consistenta;

M Pasuni cu tufarisuri si maracinisuri.

Fanete (F).
La categoria fanete se fncadreaza terenurile inierbate sau intelenite in mod natural sau
artificial prin reinsamé@ntari la 15-20 ani, iar iarba se coseste pentru fan.
Se Inregistreaza la fanete:
M Fanete curate,
I Fanete cu pomi,
Fanete iImpadurite,
M Fanete cu tufarisuri si maracinisuri.

Vii (V).

In aceasta categorie se incadreaza terenurile plantate cu vita de vie:
Vii altoite si indigene;
M Vii hibride - sunt acelea care poarta si denumirea de “producatori directi”;
Hamei - deoarece au o agrotehnica asemanatoare cu a vitei de vie, plantatiile de
hamei se includ in aceasta categorie de folosinta.
&l Pepiniere viticole - sunt terenuri pentru producerea materialului siditor viticol:
plantatiile portaltoi si pepinierele propriu-zise sau scolile de vite.

Livezi (L).
Livezile sunt terenuri plantate cu pomi si arbusti fructiferi.
Se inregistreaza ca livezi:

Livezi clasice - terenurile plantate cu pomi fructiferi in diferite sisteme de cultura
traditionale, si anume: livezi cu culturi intercalate, livezi Inierbate, livezi in sistem agro-
pomicol, livezi pure, etg;

Plantatii de arbusti fructiferi - terenuri plantate cu zmeura, agrise, coacaze, trandafiri
de dulceata, etc;

¥ Pepiniere pomicole - terenurile destinate pentru producerea materialului siditor
pomicol;

M Plantatii de duzi.

Pdduri sl alte terenuri forestiere (PD).
In aceasta categorie de folosinta intra toate terenurile care sunt cuprinse in amenajamentele
silvice si in afara acestors, indiferent de proprietar.

Se inregistreaza la aceasta categorie de folosinta:
M Paduri - terenuri acoperite cu vegetatie forestiera, cu o suprafata mai mare de 0,25
ha;
B Terenuri destinate impaduririi - terenuri in curs de regenerare, terenuri degradate si
poieni prevazute a fi impadurite prin amenajamente silvice;
M Terenuri care servesc nevoilor de cultura, productie si administratie silvica - terenuri
ocupate de pepiniere, solarii, plantatii, culturi de rachita, arbusti ornamentali si fructiferi,
cele destinate hranei vanatului si animalelor din unitatile silvice, cele date in folosinta

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publ'icat, citat integral sau pariial sau ficut cunoscut unor terte parti, f4r3 acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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temporara personalului silvic;
M Perdele de protectie ~ benzi ordonate din plantatii silvice si uneori silvo-pomicole,
care au diferite roluri de protectie ca: perdele pentru protectia culturilor agricole,
perdele pentru protectia cdilor de comunicatie, pentru protectia asezarilor umane,
perdele pentru protectia digurilor, perdele pentru combaterea eroziunii, etc,;
M Tufarisuri si maracinisuri - terenuri acoperite masiv cu vegetatie arborescenta de

’ mica inaltime, catinisuri, ienuperisuri, salcdmi, maracinisuri, etc;

H

|

|

|

|

Terenuri cu ape si stuf.
Tn aceasta categorie intra terenurile acoperite permanent cu apa, precum si cele acoperite
temporar, care dupa retragerea apelor, nu pot avea alta folosinta.

Seinregistreaza la aceasta categorie:
MM Ape curgatoare (HR): Fluviul Dunarea, bratele si canalele din Delta Dunarii, cursurile
de apa, paraurile, garlele, si alte surse de ape denumiri locale (izvoare, privaluri, etc).
La apele curgatoare se vainregistra suprafata ocupata de albie minora a cursului de apa,
din mal in mal, chiar daca acesta nu este in intregime si permanent sub apa. De obicei,
apele curgatoare formeaza de o parte si de alta a luciului apei prundisuri, care numai la
viituri mari sunt acoperite pentru scurt timp cu apa. Albia minora a unui curs de apa,
include toate zonele mai joase ale cursului, insulele si prundisurile. Toate aceste terenuri
din albia minora nu se fnscriu la neproductiv, ci la terenuri cu ape;
M Ape statatoare (HB). Limita acestor ape variaza in functie de anotimp si de regimul
de precipitatii. La delimitarea acestor ape se va lua in considerare limita lor Ia nivelul
mediu al apelor. in aceasta Categorie se incadreaza si apele amenajate in mod special
pentru cresterea dirijata a pestelui, precum si suprafetele cu ape statatoare de mica
adancime unde cresc trestiisuri §i papurisuri si alte tipuri de vegetatie specifica in regim
amenajat sau neamenajat;
B4 Marea teritoriala si marea interioara. Suprafata marii teritoriale este cuprinsa intre
liniile de baza ale celui mai mare reflux de-a | ungul tarmului, inclusiv ale tarmului dinspre
larg al insulelor, ale locurilor de acostare, amenajamentelor hidrotehnice si ale altor
instalatii portuare permanente si linia din larg care are fiecare punct situat la o distanta
de 12 mile marine (22 224m), masurata de la punctul cel mai apropiat de la liniile de baza.
Suprafata marii interioare este cuprinsa intre tarmul marii si liniile de baza, asa cum au
fost definite mai sus. Limita terenurilor reprezentand albiile minore ale cursurilor de apa,
cuvetele lacurilor naturale si artificiale, ale baltilor, ale tarmului si plajei de nisip a Marii
Negre, este stabilita prin norme specifice elaborate de ministerele interesate si avizate
de ONCGC.

Cdile de comunicatii rutiere (DR) i ciile ferate (CF).

Din punct de vedere functional si al administrarii, caile de comunicatii rutiere se impart,

potrivit Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, dupa cum urmeaza:

M Drumuri de interes national: autostrazi, drumuri expres, drumuri nationale europene,
drumuri nationale principale, drumuri nationale secundare;
M Drumuri de interes judetean: drumurile care fac legatura intre resedinte de judet si
resedintele de municipiu si orase, statiuni balneoclimaterice, porturi, aeroporturi si alte
obiective importante;
M Drumuri de interes local: drumurile comunale si drumurile vicinale;
B Strazile din localitatile urbane;
i Strazile din localitatile rurale: strazi principale si strazi secundare;
M Céi ferate simple, duble siinguste, trigje.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Drumurile de exploatare din extravilan, care nu au caracter permanent nu se inregistreaza ca
detalii, ci se atribuie In proportie egala parcelelor din imediata vecinatate.

Terenurile ocupate cu curti si constructii (Cc).

Aceasta categorie cuprinde terenurfle cu diverse utilizari si destinatii, de exemplu: cladiri, curti,
fabrici, uzine, silozuri, gari, hidrocentrale, cariere, exploatari miniere si petroliere, cabane, schituri,
terenuri de sport, aerodromuri, diguri, taluzuri pietruite, terase, debusee, gradini botanice si
zoologice, parcuri, cimitire, piete, rampe de incarcare, fasia de frontiera, locuri de depozitare,
precum si alte terenuri ce nu se Incadreaza in nici una din categoriile de folosinta prevazute in
articolele anterioare.

Destinatiile constructiilor:
X Locuinte CL
2, Constructii administrative si social-culturale CAS
. Constructii industriale si edilitare CIE
B Constructii-anexa CA

Terenuri degradate si neproductive (N):
Aceasta categorie cuprinde terenurile degradate si cu procese excesive de degradare, care
sunt lipsite practic de vegetatie.

Din aceasta categorie fac parte:
Nisipuri zburatoare - nisipuri mobile nefixate de vegetatie si pe care vantul le poate
deplasa dintr-un loc in altul;
1 Sténcdrii, bolovanisuri, pietrisuri — terenuri acoperite cu blocuri de stdnca masive,
ingramadiri de bolovani si pietriguri, care nu sunt acoperite de vegetatie;
M Rape, ravene, torenti — alunecari active de teren care sunt neproductive cdnd nu sunt
impadurite;
B Saraturi cu crusta ~ terenuri puternic saraturate, care formeaza la suprafata lor o
crusta albicioasa friabila;
M Mocirle si smarcuri - terenuri cu alternante frecvente de exces de apa si uscaciune,
pe care nu se instaleaza vegetatie; Terenurile cu mlastini cu stuf nu se inregistreaza la
categoria terenurilor neproductive;
M Gropile de imprumut si cariere — terenuri devenite neproductive prin scoaterea
stratului de sol siroca pentru diverse nevoi de constructii;
bJ Halde - terenuri pe care s-a depozitat material steril rezultat n urma unor activitati
industriale si exploatari miniere.

Analiza caracteristicilor fizice ale propriet#tii (amplasamentului):

a. Suprafata terenului (amplasamentului): 2146 mp - conform documentelor puse la
dispozitie - Extrasulul de carte funciard prezentat, eliberat in urma cererii cu nr. 65902/08.05.2023
si Planului de amplasament si delimitare.

b. Terenul este situat in zona centrald a Comunel Negomir, Sat Ursoaia, Tarla 21, Parcela 1514,
judetul Gorj.

¢. Topografie: teren cu forma aproximativ regulatd, cu o usoard Inclinatie.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor tere part, fara acordul preaiabil
in scris al 5.C, Consulting Company S.R.L.
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Analiza caracteristicilor de naturd juridica ale proprietatii:

Proprietarul imobilului evaluat este Comuna Negomir (bun propriu, drept de proprietate
publica) - conform Actului de dezmembrare cu Incheiere de autentificare nr. 74/14.01.2022 emis de
Notar Public Davitoiu Raluca Nicolita, respectiv Actului normativ nr. 534/10.07.2009 emis de
Guvernu! Romaniei.

Conform Extrasului de carte funciard pentru informare, eliberat in urma cererii cu nr.
65902/08.05.2023, dreptul de proprietate al Comunei Negomir (bun propriu, drept de proprietate
publicd) asupra imobilului evaluat este intabulat in cartea funciari nr. 38338 a Comunei Negomir, la
numdrul cadastral 38338.

Conform extrasului de carte funciard mai sus mentionat, dreptul de proprietate asupra
imobilului evaluat este liber de sarcini.

Raportul de evaluare a fost realizat pornind de la premisa ¢i dreptul de proprietate al
Comunei Negomir, asupra proprietdtii imobiliare subiect, este real, valabil, tranzactionabil si nu
este afectat de nici o sarcina.

Analiza caracteristicilor legate de localizarea proprietatii:

Proprietatea este amplasata In zona centrald a Comunei Negomir, in satul Ursoaia, Tarla 21,
Parcela 1514, Judetui Gorj,

Zona n care este amplasatd proprietatea imobiliard subiect este una preponderent
rezidentiald si cuprinde Tn general clddiri individuale de locuit si terenuri libere cu destinatie
rezidentiald si agricola.

Etapa 2. identificarea ariei pietel competitive:

Analiza pietei urmdreste interactiunea dintre cererea si oferta existente.

Valoarea unei proprietati este in mare méasurd dependenta de pozitia sa competitiva pe piata
sa specifica.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului s&
coincidd cu pretul de tranzactionare al proprietétii la data evaludrii.

Acest grad variazd insd in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietétii evaluate sau
informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor
proprietatilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizatd, de exemplu, de deciziile irationale de
vénzare/cumnpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piatd de a nu mai face tranzactii
pana la o clarificare a directiei preturilor.

Piata imobiliard specificd proprietatii subiect este piata terenurilor intravilane, situate in
Comuna Negomir, judetul Gorj si in comunele invecinate.

Terenurile au fost considerate dintotdeauna o investitie care nu are cum s fie altfel decat
profitabild pe termen lung.

Dincolo de dezechilibrele economice, de fluctuatiile de pret, apetitul de achizitie si dezvoltare
ramane si in timp un astfel de teren poate sé fie vandut in mod avantajos.

Investitiile Tn terenuri sunt cunoscute in Tntreaga lume drept unul din cele mai sigure
plasamente in vremuri dificile.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unar terte parti, fard acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Etapa 3. Analiza cereril solvabile:
Dorinta si puterea efectivd de cumpdrare sunt principalii factori de influentd ai cererii
potentiale si solvabile.

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare i preferintele consumatorilor.
| Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpaéréatori).
. Pentru un anume tip de proprietate, analiza urmadreste produsul sau serviciul final pe care il
|
f
|

asigura proprietatea.
Cererea este greu de cuantificat pentru a putea preciza la un moment dat cate cereri sunt
prezente pe pia{a pentru un anumit tip de proprietate. .
Piata imobiliar3 locald a fost puternic influentata de criza economic si financiara ce a afectat |
intreaga tard. |
| Scaderea puterii de cumpdrare a populatiei in general, a determinat o scadere a consumului, |
1 influentand in mod negativ sectorul imobiliar. ‘
| Cererea pentru proprietdti imobiliare similare se manifestd in special din partea persoanelor
fizice cu venituri medii si peste medie.
l Cererea mai mare se manifestd pentru loturile de teren care beneficiazi de utilitdti complete,
: respectiv acces facil la principalele artere de circulatie spre localitatile Rovinari i Turceni,
| Sunt preferate terenurile plane, cu forme regulate si suprafete cuprinse intre 1000-3.000 mp.
‘ Cererea de proprietiti imobiliare similare este redusdin acest moment, atat datoritd lipsei de
' lichiditati si posibilitatilor mai reduse de creditare, cat gi situatiei economice potrivnice, majoritatea
% participantiilor in piata avénd_putine resurse pentru investitii, principala problema a acestora in
| momentul de fat fiind supravieuirea.
|
|
|
{

De asemenea, majoritatea celor care dispun de lichiditati §i vor sa investeascd se Indreapta
spre bunurile scoase fortat la vanzare unde existd posibilitatea de a achizitiona la prefuri mai mici.

Raportat la perioada similard a anului trecut, interesul cumpératorilor se inscrie, in mod
limpede, pe un curs descendent in toate pietele.

Avéand in vedere indsprirea conditiilor de creditare prin cresterea acceleratd a ratei dobanzilor
la credite, expertii preconizeazd schimbdri in comportamentul consumatorilor.

Anul acesta a aparut un risc nou pe piata imobiliard, si anume conflictul din Ucraina.

Pe langd impactul psihologic, razboiul a influentat si dinamica tranzactiondrilor, tara noastra
afldndu-se la granita cu o zona de conflict, far investitia in achizitionarea de proprietdti imobiliare
fiind acum analizat si din prisma sigurantei.

Aparitia conflictului din Ucraina a influentat categoric activitatea pe segmentul de vanzare,
care se afla pe un trend ascendent inainte de acest eveniment.

Analiza curentd pentru proprietiti similare subiectuluiin aria de piata studiatd arata cd cererea
pentru acest tip de proprietate este redus3, timpul de expunere pe pia{d al ofertelor fiind destul de
mare (marjele de negociere depdsesc uneori i 20% din pretul initial solicitat).

Puterea de cumpirare este relativ redusa, preturile de vanzare ale imobilelor similare sunt
ridicate, raportate la puterea de cumpdrare a persoanelor fizice din zona analizatd.

.!
|

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte partl, fard acordul prealabii_
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Etapa 4. Mdsurarea §i proiectia ofertei competitive:

Oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliard care este disponibild pentru
vanzare si /sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd imobiliara specificg, intr-o anumita perioada
de timp.

Existenta ofertei pentru un anumit tip de proprietate imobiliard, la un anumit moment, un
anumit pret si un anumit loc, indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobiliara.

Utilitatea si raritatea sunt principalii factori ce influenteaza oferta competitivd de pe piata.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectata de raritate.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar.

Pentru a analiza oferta, trebuie facut un inventar de proprietati imobiliare competitive, care
include stocul de proprietati existente, pe cele aflate in constructie sau in stadiu de proiect.

In analiza ofertei este acordat o atentie deosebit3 proprietatilor aflate in stadiu de proiect si
celor aflate in faza de propunere, pentru ¢a unele ar putea s& nu se materializeze.

Aria pietei este una rural3 si apartine zonei de Sud-Est a judetului Gorj.

Oferta de proprietati imobiliare similare este relativ redusa.

Caile de comunicare dintre cumparatori si vanzatori pe aceasta piatd sunt asigurate in cea mai
mare parte de portalurile online cu anunturi imobiliare postate in mod gratuit, insa si de agentiile
imobiliare locale.

O particularitate a zonei in care este amplasatd proprietatea subilect o reprezinta
disponibilitatea unor [oturi de teren libere cu suprafete destul de mari (peste 5000 mp) si deschideri
relativ mici (10-15 ml), fapt care ingreuneaza destul de mult procesul de vénzare, cererea pentru
acest tip de loturi fiind limitata.

Cdile de comunicare dintre cumpdrétori si vanzitori pe aceastd piatd sunt asigurate de
portalurile online cu anunturi imobiliare postate in mod gratuit, ins3 si de agentiile imobiliare locale.

Cu toate acestea, de cele mai multe ori publicitatea anunturilor de vanzare este deficitar3 (se
rezuma la nivelul de zvonuri pe plan local).

In ultima pericadd se observd o crestere a preturilor de ofertare (a fost urmat trendul
generalizat de crestere a preturilor din economia nationald), numarul tranzactiilor incheiate a rimas
totusi redus.

Preturile de vanzare efective au rdmas la un nivel relativ redus, marjele de negociere sunt
destul de mari, puténd ajunge si la 25% din preful iniial solicitat.

Durata de expunere pe piaid a ofertelor de vanzare este destul de mare - depdsind si un an
de zile.

De asemenea marjele de negociere sunt ridicate, putdnd ajunge si la 25% din preful initial
solicitat.

In cea ce priveste oferta pentru inchirierea de imobile similare (terenuri intravilane), la nivelul
localitdtii Negomir si al localitatilor limitrofe, aceasta este inexistentd.

Nu au fost identificate oferte pentru inchrierea de propriet&ti imobiliare similare.

|
;
|
|

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte par{i, fara acordul preaiabii
in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.




5.C. Consulting Company S.R.L. Teren Intravilan, Comuna Negomir

Etapa 5. Echilibrul pietei imobiliare specifice:

Valoarea de piata a unei proprietdti imobiliare este dependenta de pozitia sa competitiva pe
piata specifica.

Comparénd cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se
determina gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curenta.

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
succesive de expansiune, declin, recesiune si recuperare.

Ciclul pe termen scurt depinde, Tn special, de disponibilitatea creditului si de situatia general
a economiei.

Principalii indicatori ai ciclului imobiliar pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare si
rata de absorbtie a proprietatilor.

La data evaludrii, piata imobiliara specificd propriet3tii analizate este in dezechilibru, cererea
fiind ceva mai mica decat oferta.

Desi in piata se remarca o tendin{a de cregtere a preturilor solicitate, numarul de tranzactii
incheiate la nivelul local rémane redus.

Dupad analiza pietei specifice pentru proprietatea subiect la data evaludrii, putem afirma ca
aceasta este o piata a cumpdratorului (oferta este mai mare decat cererea).

Evolutie viitoare a pietei imobiliare specifice:

Evelutia viitoare a pietei specifice din Comuna Negomir si localititile limitrofe este dificil de
estimat.

Nu existd premise de crestere spectaculoasd, situatia economicé a judetului Gorj fiind puternic
influentatd de sectorul energetic, Complexul Energetic Oltenia avand o influentd decisivd in
economia judetului.

Complexul Energetic Oltenia este una din cele mai mari companii de stat, insa existd zvonuri
conform cdrora aceasta urmeaza a trece printr-un proces de privatizare/restructurare urmand ca
numdrul salariatilor s& fie redus.

Privitd ca un adevarat motor al economiei gorjene, procesul prin care compania Complexul
Energetic Oltenia urmeaz3 a se restructura va avea efecte greu de cuantificat, mai ales avand in
vedere faptul ¢ momentan nu se intrevad investitii de anvergura in judetul Gor.

Etapa 6. Previziunea absorbiiei in piat3 a proprietatii subiect:

Conform analizelor anterioare putem afirma c& piata imobiliard specificd in zon3 este intr-o
situatie nefavorabild caracterizatd de o scadere a cererii pentru tranzactionarea de proprietiti
imobiliare similare.

Piata imobiliara locald este strict dependentd de evolutia sectorului energetic, respectiv de
exploatdrile miniere de cérbune.

Dezavantajele competitive ale proprietdtii imobiliare subiect: amplasarea acesteia intr-o
localitate in care nu existd perspective de investitii economice majore.

Avantajele competitive ale proprietdtii subiect: amplasarea in vecindtatea principalelor
institutii ale comunei, Priméria Comunei Negomir, Sala de sport a Comunei Negomir, Ciminul
Cultural, Dispensarul Medical Uman, acces direct la Drumul Judetean 684 B, posibilitatea de
racordare la principalele utilitdti energie electrica, ap3 potabild si canalizare menajers.

* Prezentul raport de evaluare nu poate fi publica, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil

in scris at S.C. Consulting Company S.R.L.
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4.2 Cea mai bund utilizare:

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectat3
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare Tn capitolele urmatoare ale lucrérii.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ care fi maximizeaza productivitatea si care este
posibild fizic, permisa legal si fezabila financiar.

Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizdrii existente a activului sau o utilizare
alterpativd.

Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant pe piatd ar intentiona s3 o dea
unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s& il ofere.

Pentru proprietati imobiliare - Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabil3,
probabild si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentats adecvat,
fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare,

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in urmatoarele situatii:
. Cea mai bund utilizare a terenului liber
. Cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineascd patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

T8 Permisibil legal
T Posibil fizic

W, Fezabild financiar
W Maxim productiva.

t.Utilizarea permisd legal - S& se respecte reglementdrile privind zonarea, restrictiile de
construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile
istorice, impactul asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.

2.Utllizarea_posibild_fizic - Implicd dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a
terenului si accesibilitatea unui lot de terenuri si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii),
precum §i capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice ( canalizare, apa, linie de transport
energie electrica, gaze, agent termic, etc.) si conditiile fizice.

3.Utilizarea_fezabild _financiar - Presupune analiza §i previzionarea veniturilor generate de
proprietate, din care se vor scddea cheltuielile de exploatare (inclusivimpozitul pe profit), rezultind
profitul net. Se va calcula rata internd de rentabilitate a capitalului propriu si dacd aceasta este mai
mare sau egald cu rata rentabilitatii agteptatd de investitori pe piata (numitd rata de actualizare ),
atunci acea utilizare este fezabila financiar. '

4.Utilizarea maxim productivd - Dintre utilizdrile fezabile, cea mai buni utilizare este aceea care
conduce la cea mai mare valoare a proprietatii, in concordantd cu rata rentabilitdtii de piata pentru
acea utilizare.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partlal sau ficut cunoscut unor tertehpérti, fard acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare din utilizérile existente si potentiale, este In
ordinea prezentata mai sus, posibilitatea fizica si permisibilitatea legald a utilizarilor analizate fiind
cele care reduc substantial nurnérul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Cea mai bund utilizare a terenului liber:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber trebuie s3 tin3 cont de utilizarea curents si
de toate utilizarile potentiale.

Cele doud obiective principale pentru a identifica CMBU a terenului considerat liber sunt:

. Analiza comparativd a tranzactilor comparabile recent cu terenuri libere (indica
astfel CMBU a terenului subiect).

W& Estimarea valorii separate a terenului (valoarea reziduald teren = valoarea
proprietate avand CMBU minus cost construire/demolare minus profit antreprenor imobiliar).

Cea mai buna utilizare a terenului construit:
Cea mai bund utilizare a terenului construit este legatd de utilizarea ce ar trebui dats
proprietatii imobiliare prin constructiile ce- apartin.

Analiza CMBU Tn acest caz are doud mari obiective:

W, Identificarea acelei utilizdri a proprietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit.

. Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile.

In conformitate cu GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

"Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bun3 utilizare dacs nu exista indicatii din piata
sau alti factori care s3 conducd la concluzia ¢d existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea
subiectului evaludrii.”

Practic, tindnd cont de tipul proprietdtii si de amplasarea acesteia in zona centrald a Comunei
Negomir, cea mai buna utilizare posibild pentru activul analizat o reprezintd dezvoltarea comerciald,
tindnd cont si de faptul cd pentru terenul in cauza existd interes pentru dezvoltarea unui
Supermarket.

In acest caz, atuurile comerciale, caracteristicile tehnice (suprafatd, deschidere, topografie),
precum si amplasarea In zona centrald a Comunei Negomir (in vecindtatea sediului Primériei
Negomir), aldturi de vadul comercial favorabil (acces direct la drumul judetean DJ 674B, drum ce
face legdtura Intre localitatile Rovinari si Turceni), definesc clar functia comercial3 si piata imobiliars
specifica.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte pdrti, fard acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasti utilizare:

@ Este permisibili legal.

7 Indeplineste conditia de fizic posibild, avand in vedere zonarea, topografia si
’ dimensiunile amplasamentului.
|

. Este fezabili finandiar si este maxim productivd findnd cont de activitatile specifice
zonei in care se afld proprietatea subiect.

Practic, {inand cont de tipul proprietétii si de amplasarea acesteia (teren intravilan situat in
zona centrala a Comunei Negomir) cea mai bund utilizare posibild pentru activul analizat o
reprezintd dezvoltarea comerciali.

|
|
i
i
|
I

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil
in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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5. APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE

l

Procesul de estimare a unui tip de valoare, pentru un tip de propnetate, la 0 anumits data,
care se bazeazd pe reglementdri prevdzute in Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022 si
utilizeaza metode de evaluare speciﬁce

Reglementéri ‘
|
J

Standarde Generale:
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 ~ Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare

|
i
;

R

Standarde pentru active:
v" SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
iL v GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
|

Tn conformitate cu prevedenle Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Edn;xa 2022:

"Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avénd in vedere cea mai bund utilizare a
acestuia”.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele:

Comparatia directd
Extractia

Alocarea

Metoda reziduala

Capitalizarea rentei funciare i
Analiza parceldrii si dezvoltdrii. 1

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului_si_cea mai
adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Atunci cand nu existd suficiente vanzdri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia

directs, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si E

metode de capitalizare a venitului. E

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt fmpértite la randul |

lor in: metodele capitalizarii directe - metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare si metoda |
| actualizdrii - analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii si dezvoltarii.

Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in |

piatd si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

|
i
;
|
a
| ;

|
|
sectiunea ,,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzdrilor/ofertelor de pe E
|
s
|
|
}

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil
in scris al S.C. Consulting Comnpany S.R.L.
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Tn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor sifsau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemdndrile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
| conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare, conditiile de piata, localizarea,
caracteristlcﬂe fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Extractia de pe piatd este o metod# prin care valoarea terenului este extrasa din preful de
\ vanzare al unei proprietati construite, prin scédderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
\ metoda costului de fnlocuire net. -

Metoda aloc#rii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pef
principiul contributiei, care afirmd cd existd un raport tipic sau normal Intre valoarea terenului si |
valoarea proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietd{i imobiliare, din anumite
localizari.

Metoda alocérii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii
cu terenuri comparabile libere. l

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe |
\ informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitahzare ‘
! credibile, distincte pentru teren §i pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

i Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode_principale de evaluare, exceptand

| situatiile speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltdrii unui teren liber.

Metoda reziduald, prezentatd in SEV 233 Proprietatea n curs de construire, poate fi utilizatd

| in estimarea valorii terenului atunci cdnd sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber,

| este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este

| stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

| ¢) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate; i

d) existd autorizatie de construire. |
\
\
t

{

|

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prezent, exista |
E putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren §i, §
| respectiv, numai pentru cladiri.
E Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este |
 capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd E
| 2 dreptului de proprietate asupra terenului arendatfinchiriat, adici a dreptului de proprietate |
| | afectat de locatiune. |
Dacé renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de {
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalentd cu valoarea de piata a dreptului de proprietate. |
Analiza parceldrii si dezvoltiril este o metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri |
| de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate In parcele mai mici si vandute |
‘ cumpéritorilor sau utilizatorilor finali.
| Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avénd potential de parcelare si
| (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parceldrii si dezvoltdrii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaluari in care
‘ tranzactulelofertele de loturi mari comp arablle sunt rare”.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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5.2 Metodologia de evaluare utilizats:

Avand in vedere cele stabilite anterior, tindnd cont de prevederile standardelor de evaluare,
de categoria si starea imobilului, teren intravilan, categoria de folosintd actuald pasune, estimarea
"valorii de piatd” a imobilului de evaluat s-a facut folosind - metoda comparatiei directe.

Au fost identificate oferte de pret pentru proprietéti (terenuriintravilane) situate in localitati
similare (comune invecinate) de

Calculele pentru estimarea "valorii de piatd” a proprietatii sunt redate in
FISA DE CALCUL SI EVALUARE
Fisa de calcul cuprinde date si operatii de calcul
j Date de identificare bun [ - metoda de evaluare /- date de referintd / - date de intrare/ -tabel de
| calcul | -valoarea rezultata.

|
|
|
|
|
|

. Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte piri, fara acordul prealabil
in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii evaludri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, rajionamentul si logica aplicate, au condus la judecati consecvente.

Opinia asupra "valorii de piatd” s-a facut in urma analizei efectuate pe baza criteriilor specifice
prin care un evaluator ajunge la estimarea valorii finale si anume: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor.

Adecvarea unei abordari si in cadrul ei, a unei metode sau tehnici de estimare/cuantificare a
valorii, este in mod frecvent direct corelata cu tipul proprietatii si cu viabilitatea acesteia pe piat.

Avand in vedere tipul proprietatii_si destinatia acesteia, precum si informatiile. de_piat3
disponibile, metoda comparatiei directe este considerata ca fiind cea mai adecvatd metodd pentru
evaluarea acest tip de proprietate imobiliard in scopul precizat.

Precizia unel evaludri este legatd de ncrederea evaluatorului in acuratetea informatiilor
folosite, in procedurile si tehnicile de analiz a acestora, precum si in abordarile valorii.

Precizia este apreciatd ca fiind buna.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea i relevanta indicatiei valorii, determinata printr-o
abordare sau printr-o metoda.

Desi aceste criterii sunt analizate separat in reconciliere, ambele trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatiilor furnizate de o anumita comparabil3 sau o anumit3 abordare/metoda.

Datele si informatiile_sunt_autentice, pertinente_si suficlente, fiind_obtinute din surse_de
incredere disponibile participantilor de pe piata.

Existd o cantitate satisfdcatoare de.informatii de piatd pentru aplicarea metodei comparatiei
directe.

Analizand criteriile prezentate mai sus, evaluatorul opineaza c3, atat din punct de vedere al
adecvarii cat §i din punct de vedere al preciziei, studiate in raport cu suficienta informatjiilor, metoda
comparatiei directe, este cea mai adecvatd metoda pentru estimarea "valorii de piatd” a proprietatii
imobiliare subiect, in scopul precizat.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodologiei de evaluare,
relevanta acesteia si informatiile de piata care au stat [a baza aplicdrii ei si pe de alta parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea
estimatd pentru proprietatea in discutie va trebui s3 tin3 seama de valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei directe — singura metoda aplicata.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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evaluarii, la data de referintd, tindnd seama de ipotezele luate in considerare este de:

i
|

Astfel, In opinia evaluatorului, valoarea de piafd estimatd a proprietatii imobiliare supuse ;
I 42.280 LEI

l

|

|

Potrivit Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii fucrérilor de constructii, republicatd, J
modificatd si completatd, art 17: i
“Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea consiliului ‘
| judetean, a Consiliului General ai Municipiuluf Bucuresti sau a consiliului local, astfel incéit s asigure |
' recuperaread in 25 de ani a pretului de vénzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugyé [
| |
|

|

l

I

|

costul lucrdrilor de infrastructurd aferente.”

Valoarea redeventel minime potential obtengbile g fost calculatd in baza principiului consacrat si
legal, al recuperdrii de cdtre proprietar a valorii de piatd actuale intr-o pericadd de 25 ani.

ESTIMAREA REDEVENTE! MINIME o]
Suprafata terenului (mp) 2.146
i Valoarea de piati a terenului {lei) 42.280
Redeventd minima anuali (lei) 1.691
Redeventd minimé anualsd (lei/mp) 0,79

Argumentele care au stat la baza elaborsrii acestei opinii precurn si considerente privind
valoarea sunt:

R Valoarea nu este afectats de TVA (nu include TVA). f
= Valoarea de piatd estimatd nu tine seama de responsabilititile de mediu si de i

costurile implicate de conformarea la cerintele legale.

= Valoarea este o predictie.
N Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
ha¥ Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 1 Euro = 4,9273 lei.
4F Ji
S.C. Consulting Company S.R.ly 7, ©

H 1: 5 m 'C" . :'
: Colectivul de evaluare: o [ s f.,:.__“ 3
f ¥ ;E v

(3 SVngp,, 2N |

Ec. CIOBANU EMANOIL - evaluator aut rimm% :&MW@J& A |

‘ ¥ % Vatags tllegy @l |

\%"'m -I’ 2025 ) 3":5?
NSk P Lo

Ec. PETRE GHEORGHE ALIN

Ec. CIHOBANU DANIEL

g

Prezentul raport de evaluare nﬁ_iabate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil

in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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1
|
‘ 7. ANEXE
|
|
|

Anexa 1 Fisa de evaluare

Anexa 2 Act de dezmembrare cu incheierea de autentificare nr. 74/04.01.2022

Anexa 3 Extras Monitorul oficial al Romaniei

Anexa 4 Referat de admitere nr. cerere 97023/25.10.2021

Anexa 5 Extras de carte funciard pentru informare nr. cerere 65902/08.05.2023

Anexa 6 Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire

Anexa 7 Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Anexa 8 Certificat de urbanism nr. 7/08.05.2023 |
Anexa 9 Oferte proprietati imobiliare comparabile

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoescut unor terte parli, fard acordul prealabil
in scris al $.C. Consulting Company S.R.L.
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Anexa 1 Fisa de evaluare

Estimarea Valorii de ia 5 a Terenului

Adresa  imobilului n, ca de situat in Comun

Conform Extrasului de carte funciard pentru informare, ehberat

E in urma cererii cu nr. 65902/08.05.2023.

m——

Propnetaru[ imobilului  ce Propr:etarul imobilului ce urmeazi si fie concesionat este

urmeazﬁ sd fie concesionat  § Comuna Negomir, bun propriu, drept de proprietate publics,
| conform Actului de dezmembrare cu inchelerea de autentificare
nr. 74 din 04.01.2022 emis de Notar Public Davitoiu Raluca
Nicolita, respectiv Actului Normativ nr. 534 din 10.07.2009 emis
de Guvernul Romanlei

f Resril de utilizare
Condltu de flnantare jatd,

H_A_..____._. AR TS e S VS i DT R

Condii;ii depiats

arte funciara/numdr Cartea funciar nr. 38338 a Iocahta;li Negom[r, iudetul Gor|
| cadastral i
(ST e e ety i

[ Suprafata terenului

Acces ia drum asfaltat, prin zona de sud a imobilului -
f judetean DJ 674B - Asa cum rezultd din Certificatul de urbanism

g Categgﬁm‘ f
terenului ‘
E in urma cererii cu nr. 65902/08.05.2023, respectiv Certificatul de

| Teren cuformé aproxtmatw regulatd - trpezmda]é
Terenul este aprommat!v pian

A Energie electrica.
. Apa potabila.
% Canalizare menajerd.

i
e

_ Teren intravilan, Comuna Negomir

~ Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fird acordul prealabil

in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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___Terenintravilan, Comuna Negomir

Conform Certificatului de urbanism nr. 7 din 05.2023:

8 POT - max 35 %.

{ alimentatie publics in regim supermarket.

Puncte de interes aflate in || Sediul Primariei Negomnir,
| Dispensar medical.
‘ Sala de sport.

e A L il v e e

Artere  importante | Drumuljudetean DJ 674B.
| circulatie in zond "

sament si delimitare prezentat:

2 La Nord: rest proprietate Lot 2.

=, La Sud: nr. cadastral 37472 — Drumul Judetean.

. La Est: nr. cadastral 38181 - drum secundar.

W La Vest: nr. cadastral 35444.

__oi deevaluare |

pentru a se aplica comparatia §
direct3, se pot utiliza metode alternative, precum: extrac{ia de pe piatd, alocarea (proportia) si §
metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt fmpaértite la randul

lor in: metodele capitalizérii directe - metoda rezidual si capitalizarea rentei funciare si metoda
actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelrii si dezvoltdrii.
Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei _directe, prevederile generale descrise in
E secfiunea ,,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe |
i piata si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.
- In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind §
preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, Tn scopul evalusrii
terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare aseméandrile si deosebirile dintre loturi,
| acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

i

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte pérti, fars acordul prealahil
in scris al 5.C. Consulting Company 5.R.L.
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Elementele de comparatle includ: drepturile de propnetate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare, conditiile de piat3, |
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Principiile evaludrii care influenteazd valoarea terenului sunt: anticiparea, schimbarea,
| cererea si oferta, substitutia si echilibrul.

Principiul anticiparii: valoarea provine din beneficiile viitoare anticipate care urmeaza a fi
| generate de proprietatea detinuta.

Principiul schimbdrii: schimbarea este rezultatul actiunii legii cauza-efect.

Schimbarile care apar in cadrul fortelor care creeaza sau influenteaza valoarea (unei
| proprietati sau afaceri) sunt continue, unele graduale altele rapide. i
| De exemplu, schimbarea de catre guvern a legii impozitului pe profit sau de catre banca §
| comerciala a ratei scontului, falimentul unui competitor major etc. sunt schimbari care au impact
direct si rapid asupra valorii. ;

Principiul cererii si ofertei: pretul unei mérfi (proprietati) variaza direct dar nu neaparat si §
proportional cu cererea si invers, dar nu neaparat proportional cu oferta. |

Atat de cunoscuta lege a cererii §i ofertei este esentiala si in estimarea valorii. Atunci cand
| pe piata sunt oferite mai multe alternative investitionale (obligatiuni, actiuni, firme inchise, unitati
l operationale etc.) care cumuleaza o oferta mai mare decat cererea solvabila, realizarea
echilibrului cerere-oferta va determina scaderea preturilor de vanzare.

Principiul substitutiei: atunci cand pe piata sunt disponibile mai multe bunuri similare cu
preturi diferite, acela care are pretul cel mai mic se va epuiza primul.

Forma de manifestare a acestui principiu este cunoscuta din viata obisnuita, dar modul de
nuantare n domeniul evaluarii este putin diferit, tinand seama de complexitatea proprietatilor
sau afacerilor evaluate care incorporeaza mai multe ,,bunuri”: un activ nu valoreaza mai muit
decat costul de inlocuire al tuturor partilor sale componente.

Acest principiu mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau productivitate egala, tinand cont
de factorul timp. De exemplu in investitiile de natura proprietatilor imobiliare se presupune ca un
cumparator are urmatoarele trei variante:

a) Sd cumpere o proprietate existenta cu o utilitate egala cu cea in cauzi.

b) S& cumpere un teren si sd construiasca pentru a avea o proprietate cu o utilitate egala
| Cu cea in cauza.

¢) Sd cumpere o proprietate ce produce venituri de aceeasi marime si cu aceleasi riscuri ca
si proprietatea in cauza. .

Principiul echilibrului: sustine ca valoarea proprietatii (imobiliare dar nu numai aceasta) ia
nastere si este men{inutd atund cand se gasesc in echilibru o serie de elemente contrastante,
antagonice sau interactive,

Acest principiu se aplica la relatiile dintre diverse componente ale unei proprietati, ca si la
| relatia dintre costurile de productie si productivitatea respectivei proprietiti.

Acest principiu se utilizeaza indeosebi in domeniul proprietatilor imobiliare. Proprietatea
| imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare, cand factorii de
productie (considerati de regula terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in echilibru §
relativ. _;
De asemenea caracteristicile fizice ale terenului (dimensiunea, forma, topografia, raportul §
laturilor, localizarea etc) si existenta utilitatilor de baz3 (energie electricd, ap3, canalizare si gaze
naturale) influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte part, firs acordul prealabil
n scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.

|




. _.‘._....-....ﬁ.._..._*.ML._....._-..‘,.‘... R I—— e _......__....‘.,.,‘.. e e

e T e T T Y ——— B
Teren intravilan, Comuna Negomir

S.C. ConsultingggmpgpyVS.R.L.A e

zond, utilitati, posibilitati de acces.
Conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022 - GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile:
"Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea parfiald sau exclusivi a ofertelor de
piaté, avind ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforms cu prezentele Standarde de .
| evaluare.”

R S O e =

iderate a fi cele mai ase
imobiliara subiect.

| Au fost s! e oferte co
i‘ din punct de vedere fizic, juridic si economic cu o roprietate

Oferte de vinzare proprietdti imobilfare comparabile:

Oferta C1 - Ofertd persoans fizics, h:tps:]]wwmpubliz:;.,:oj,tei.efon de contact 0765593419,

Teren intravilan de vanzare, categoria de folosints arabil, situat in Comuna Dragotesti, Sat
Trestioara in suprafatd de 5000 mp, cu acces direct din drumul sitesc (deschidere la strads
aproximativ 38 metri), cu posibilitatea de racordare I3 utilitati (apa si energie electricd) la limita
terenului,

Pret de vénzare solicitat 2 euro/mp, negociabil,

Oferta C2 - Ofert3 persoans fizics, https://ww_w_..publigg.,ro[telefon de contact 0760505525,

Teren intravilan de vanzare, categoria de folosinty arabil, situat in Oras Turceni, Sat Calaparu
in suprafats de 7500 mp, cu dublu acces direct din drum judetean si drum sitesc (deschidere de
aproximativ 80 de metri), cu posibilitatea de racordare la utilitsti (apa si energie electric) la limita
terenului.

Pret de vanzare solicitat 3 euro/mp, negociabil.

Oferta C3 - Ofertd persoani fizica, https://www.olx.ro/ telefon de contact 0762102285,

Teren intravilan de vénzare, categoria de folosing4 arabil, situat in Oras Rovinari, Sat Moi in
suprafata de 5300 mp, cu acces direct drumul european (deschidere de aproximativ 26 de metri),
Cu posibilitatea de racordare I3 utilitati (apa si energie electric3) la limita terenului,

Pret de vanzare solicitat 3,70 euro/mp, negociabil.

Oferta C4 - Oferts persoani fizics, https_:llwww.olx.roj telefon de contact 0733500445,
Teren intravilan de vénzare, categoria de folosints arabil, situat in Oras Turceni, Sat Stramba
Jiu, In suprafatad de 1400 mp, cu acces direct la drum satesc (deschidere de aproximativ 14 metri),
cu posibilitatea de racordare Ja utilitati (ap4, energie electrica si gaze naturale) la limita terenului,
Pre{ de vénzare solicitat 4,8 euro/mp, negociabil.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau par{ial sau facut cunoscut unor terfe parti, 3rd acordul prealabil
in seris al 5.C. Consulting Cormpany S.R.L.
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Metoda comparatiei directe:

METODA CONPARATIE! DIRECTE

Element de comparatie

SUBECT (OMPARABILA L

COMPARABILA?

(OMPARABILA?

(OMPARABILA 4

Ajustari specifice tranzactiel

PRET DE OFERTA BUR 20 30 3 i8
MARJA DE NEGOCIERE 15% 15% 15% {5t 15%
PRET OBTENABIL LA VANZARE EURfmp 1 26 31 41

ELEMENTE DE COMPARATIE:

IMEDIAT DUPA CUMPARARE

'L DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Depl Deplz Deplin Deglin Degln
(%) 0% % % %
' Waloareasjustari (EUR mp) 0 0 0 0

Pretafusat EUR ‘my ) 1 26 31 41

2 CONDITI DE FINANTARE Lagiti Lapie Lo | lapiad Lapiafd

Alustare % | 0% % % 0%
I Valoarea ajustarii (EUR /my | 0 0 0 0
- Pretausat (EUR/my ) Y 31 41
' 3 CONDITH DE PANZARE iependerl | Ddependent | Ddependent | odependent | ndependent
- Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarfi [EUR /mp | 0 0 0 0

Pretajusat (EUR fmp) 1 26 31 41

Meesteed | Similar Sineilar Similar Simflar

{
|
[ 4 CHELTUIELL NECESARE

Ajustare (%) 0% 0% 0% %
Valoareaiustari | EUR g | 0) - 00 09 00
Pretajustat (EUR/mp) 17 26 3 i
5 CONDITIEDE PATA ladats vl Similar Silar Sinlr Sinlar
Austre | %) 0% 0% 0% 5
Valoareaaiustarii | EUR /m; | | 0 0 0 0
L1 255 315 408

i Pretalustat | EUR/mo |
|

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fdcut cunoscut unor terte parti, fird acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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|
| Hjustéiri specifice proprietitii g
' : Comuna Dragotest, . e
Conana Negomir, Sat Tarceni, St | Ocas Rovinar, sat|,, .
| lovLaRe Urssia Tara21,Pacda [ TR0 (i Drm | Mol Drum m’:‘uﬁma 1
| R . jeten | Turpem |
Hustae( %) | % % A% S
| |Vaoareaiustar (EUR/mp | 03 ) 03 02
7.SUPRAFATA (mp) 2146 5000 7500 5300 1400
- Diferefadesupraffi (np) 2654 5354 3154 M6 |
| Ajustare %) 10% 15% 10% 5% |
Valoarea ajustarii (EUR/myp | 02 03 92 .

Energie electricd, apd 1

L TILTAT wibliscniae | NBOMEE | Apieege | dphéwge pdmergoskt
e electrica electricd electricl i gare naturale

Alustare % 10% 10% 10% % |

| Vabareagstr (EUR ) 0 03 13 I \
{

9, ACCES/DESCHIDERE (nt) Aprouinats /amett | Aproimaiv 3 | Aprosiatfy B0 |Aprosimativ 26m Aproximattyl4m ||
K k) | T T % 10% 15%

Valoarea ajustarii | EUR/my | 0.2 00 03 0,6

10, UTILIZARE /ZONARE Rezidentiald Simifar Sirilar Similar Sismilar

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

|

Valoarea ajustarii  EUR /my ) 00 00 00 0,0 L

Pretjustat (EUR/mp) | IR 30 43 |
TOTAL AJUSTARE NETA EUR 0,5 051 063 0,20
| ‘TOTAL AJUSTARE NETA (%) % 50% 2% 20% 5%
'i TOTAL AJUSTARE BRUTA EUR 085 077 126 102
; TOTAL AJUSTARE BRUTA (%) ¥ 50% 30% 40% 25%
VALOARE AJUSTATA rotunjic) EUR ‘ 3 ‘ 4

Curs BNR a data e 05.05.2023 49013 10 | ConfGEV 30, Selecarea conchmiel supravloriieste | |
. S : ‘ determinatd de proprietatea imobiliara comparabild
l e | s | ER/mp (comparabila 4) care este cea mai apropiat din punct de
Valoare estinmat3 {rotunjit) R580 RO vedere fizic uridic s economic de proprietatea imobiliard
| sublect 5 asupra prefului céreia s-au efectuat cele mai mici

._ Valoare esimati{roturii om0 | ot

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte parti, fara acordul prealabil
in seris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Teren intravilan, Comuna Negomir

Explicarea ajustérilor aplicate:

° Marja de negociere:

S-au aplicat ajustdri negative de 15% pentru toate comparabilele datoritd faptului cd aceste
proprietdti comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii.

Din analizele de piata efectuate si din informatiile de piata obtinute rezultdnd o marja medie
de negociere de 15%.

Ajustarea pentru negociere a tinut cont atat de marja de negociere identificats pe piata
(discutii telefonice purtate cu véanzatori), ct si de observatiile istorice referitoare la marja
de negociere pentru acest tip de proprietate.

° Dreptul de proprietate:
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datoritd faptului c3 toate proprietitile sunt libere la vanzare,
dreptul de proprietate fiind deplin.

° Conditii de finantare:

Pretul de tranzactionare al unei proprietatiimobiliare poate fi diferit de cel al unei proprietti
identice, din cauza aranjamentelor financiare diferite. In cazul in care cumpiritorul obtine
din partea vénzatorului o finantare sub preturile piefei, el va pl&ti probabil un pret mai mare
pentru proprietatea achizitionata.

Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu au fost aplicate ajustari ale comparabilelor.

° Conditii de vanzare:

Ajustdrile pentru conditile de vénzare reflectd motivatia speciald a partilor dintro
tranzactie, care poate afecta preturile plitite si chiar s& genereze unele tranzactii de natur
diferitd de cele efectuate pe piatd.

Avand in vedere faptul cd nu au fost identificate elemente subiective care s reflecte o
motivatie speciald a partilor, conditiile de vanzare fiind obiective, nu au fost estimate ajustari
ale comparabilelor,

° Cheltuieli efectuate imediat dup3 cumpérare:

Cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare sunt cheltuieli care ar trebui s¥ fie realizate
dupé achizitionarea proprietdtii si pe care un posibil cumpéritor le-ar putea negocia in pretul
de achizitie. Nu au fost aplicate ajustdri ale comparabilelor. Nu este cazul.

° Conditil de piata:

Conditiile de piatd se refera la data vanzarii,

Conditiile de la data vanzarii proprietatilor comparabile, pot fi diferite de cele de la data
evaludrii proprietdtii subiect. Factorii care influenteaz3 aceste conditii includ aprecierea sau
deprecierea rapida a valorii proprietatii, schimbri in legislatia impozitérii, fluctuatii in cerere
si ofertd sau orice combinatie a fortelor care determini alterarea conditiilor de piatd de la
un moment [a altul.

In acest caz nu au fost aplicate ajustiri ale comparabilelor, ofertele identificate fiind valabile
la data evaludrii.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, 1ara acordul prealabil

in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L
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5 o Localizare, amplasare:
[ Caracteristicile de pozitionare fn zon3 ale proprietatilor imobiliare comparabile difer3 de cele
ale proprietatii evaluate.
Au fost ajustate negativ comparabilele 2,3, si 4, acestea fiind terenuri amplasate n zone
apreciate pe piata imobiliard specificd ca fiind superioare zonei in care este amplasatd
| proprietatea sublect, lar comparabila 1 a fost ajustati pozitiv, aceasta fiind amplasata intr-o
! zona apreciatd pe pia{a imobiliard specifica ca fiind inferioars zonel in care este amplasata
| proprietatea subiect,
Aceste ajustari au fost estimate procentual, in urma analizei de piata pentru zona de
amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afl3 proprietdtile comparabile si tin cont
de cat recunoaste un cumpdérdtor tipic ca diferentd in pretul platit pentru proprietati
amplasate in zone diferite fatd de zona In care este amplasatd proprietatea subiect.
Estimarea ajustdrilor aplicate a avut la bazj date ce nu se refers in mod direct la ofertele
comparabile (analiza datelor secundare), fiind avuti in vedere distanta fatd de principalele
obiective ale zonei, respectiv distanta fat3 de principalul drum de acces.

S

° Suprafata:

Pentru suprafatd au fost ajusatate pozitiv comparabilele 1, 2 si 3, acestea fiind terenuri cu
suprafetele mai mari comparativ cu proprietatea subiect, iar comparabila 4 a fost ajustats
negativ, aceasta fiind un teren cu suprafata mai micd comparativ cu proprietatea subiect,
Terenurile cu suprafete mai mari sunt in general mai greu vandabile, necesitand resurse |
financiare mai ridicate, preturile unitare de vanzare fiind mai mici. |
Au fost estimate ajustdri procentuale de aproximativ 5%, datorate unor diferente de '
suprafatd de circa 1500 mp. ‘

S e —e

° Utilitatis

Pentru utilitdti au fost ajustate pozitiv comparabilele 1,2 si 3, acestea nu beneficiaz3 de
posibilitatea de racordare la reteaua publici de canalizare menajerd, comparativ cu
proprietatea subiect care beneficiazd de posibilitatea de racordare la apa potabild, energie
electricd si canalizare menajera.

Pentru comparabila 4 nu s-au aplicat ajustiri fiind considerat un avantaj ca are posibilitatea
de racordare la reteau de gaze, dar nu are posibilitatea de racordare la reteaua de canalizare.
Cererea mai mare pe piatd se manifestd pentru terenurile care beneficiazi de utilitat la
limita, preturile unitare de vanzare fiind mai mari.

Pentru estimarea ajustdrilor aplicate au fost avute in vedere §i costurile pe care le implic3
asigurarea cu utilitdti din surse alternative (fose septice in loc de canalizare de la reteaua
publica).

e Acces/deschidere:

Pentru acces/deschidere au fost ajusatate pozitiv comparabilele 1, 3 si 4, acestea beneficiind
de acces direct la drumuri cu o deschidere mai mic. Cererea mai mare pe piatd se manifesta
pentru terenurile care beneficiazd de acces direct la drumuri principale cu o deschidere mare
la strada.

Au fost estimate ajustari procentuale de 5% pentru diferente de deschidere de aproximativ
20 de metri - conform analizei de piatd efectuate.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte partl, fara acordul prealabil
int scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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° Utilizare/zonare:

proprietatea imobiliard subiect.

| asigure recuperarea in 25 de ani a pretulul de vinzare al terenului,
| adaugi costul lucririlor de infrastructura aferente.”

In acest caz limita minim3 a pretului concesiunii este:

Pentru estimarea cuantumului redeventei Conform Art. 17 din Legea 50/1991
"Limita minim& a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotirirea consiliului
judetean, a Consiliului General al Municipiulul Bucuresti sau a consiliului local, astfel incit si

Teren intravilan, Comuna Nezomir

Pentru utilizare nu au fost aplicate djustdri ale comparabilelor, toate proprietdtile
comparabile avand aceeasi utilizare/zonare (zonare preponderent rezidentiald), similar cu

in conditii de piatd, la care se

ESTIMAREA REDEVENTEI MINIME

Suprafata terenului (mp) 2.146
Valoarea de piatd a terenului (lei) 42.280
Redeventd minima anual (lei) 1.691

Redeven{d minim3 anuali (lei/ mp)

in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
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Anexa 2 Act de dezmembrare cu incheierea de autentificare nr. 74/04.01.2022

ACT DE DE. " | ©/IRARE
ubsenn - Cowuna Negomir, cu sedinl in comuna fo8al Moo jud Gory CIF RO
oezentotd pro Primar, Qi Tudor, cu domighl Negan o st Astane, 17,37, jud
CNP o 4991, psesor al C) sevin GZ 1r.66 14442017, dlibarma k. SPCLEP Rovi .  alidat prin Inchererca

w.5571716,10.2020, pronuntatd v dussrul nr.12155 31872020 la Judecstoria Tg-Hu. jud. Goy, vimasd
deftutiva prin neapelare, in colitate du pmrn'ﬁarii a suprafefer de 8.775 (opt mii yupie sutc yaptezeci yi
l cinei) mp teren pasunc situat n yntravilinul comunei Ne romir, Loc,Ursoaia. ud.Corj, tardaua 21
parce u 1514, cu nr.eadastrsl 35278, inscris in CF nr35278 a comunel Negomdr, dezmembrus
tereaul descris mai sus in 2 (doud) loturi, dupd cum urmeaza; -
¢ lotul nr.d, compus dm suprafag de 2,146 (Aowd wif nan 0k patenzecl d swer) mp tereg
pisunc. cu ar.cndasirel 38338,
* lotul ar.2. compus din supratatn de 6.629 (suse nsi gose sute doudizech vi woud) mp cren
piisunc, cu mr.cadastral 38339.- .. ...
Oliciul de Cudusiry §i Publicliate Imoblltara Gor] a eliberar extrasul de carte funciam pentry
informare nr.66/03.01.2023. iz o
Subscrisn, Comuna Negomir, declar o nu schet centificar de urbanism, ssumandu-mi in
intregime riscul pentru aceusta $i seutim notarul public de solicitarca acestuia, degrevandu-l de orice
raspunderc. Avem cunogtinid de prevederile an.s, alin. & din Legea SI1991. modificad 51 declarim ci
prezenta dezmembrare nu are ¢a scop realizarea de lucrin de construeiy.-
Fac aceastd dezmembrare contorm documentaliei tehinice, care reflecti in mod Hide) umplasarea in
spativ, limitele de hotar gi components ucestors,-— .

|

Reductal la BNI RALUCA DAVITOIL, e TR =
Drezmenabranti,
Comuna Negomir,
reprezentald prin rimar, Ofa T 4
MANEA

Uniunea Metionall a Noterilor Publici
Biroul Notarial Undividual
Raloca Duvifoin
LICENT - DE FUNCTIONARE NR,
3562/3129/24.12.2013
I day, str.Crigan nr 5. jud.Cogj
Tel/fav: 0253 12106

5 LML AU BENTIFIC ARE SR, 74
Al ! Sutea Jauuaile,  uaud

fuls s Rubuca Nicolite Devigol, notsy public 1s sedivl biroulut s-a presemta
« Ol Tudor, cudomiciul in comuna Nogomir, sat Asians, 37, pad Gy, ONP 1 L fotd  po ' s
GZ. nr 6614442201 7. clibow de SPCLEP Rovirwni, Promar al Comunei Negomiir, cu Sediul in conmna Megomir, -
Negomur, jud.dorj, CIF RO 1898843, vahdat prin Incheiesca ne5571/16.10.2020, pronun{atd - dosarul
nr 171 35/318:2020 la JuleiTuoria T hy, ud.Gorr, rimasi delinitivi pnn neapelane:
coro, dupd cc s:rc}ofi fnscrisul, a deellat ¢d i-a intcles conginntal, ui vele aipsiitse s igprieginti voinga su,

consimiit ta auientififarea prozentului inserds v .+ sernat urneu excmplar,
In temein Ar12 by din Legea nctaridor publici §1 8 achivilaln nolaviale nr, My 3, repubhicaid,
wadifichnile ulterifore, s devlarh autentiv predental inscrs.
Taxd ANUPE v doare de 120 lei a fo ¢ helutad cu chitanga clectont
S-a percoput o nal do 546 lei,achit t 6u chit.inga nr £
Gf'll OTAR PUBLIC,
RALUCAMICOLITA DAVITOIU
icat s~a intocufit in 4 (patruj exemplare, de Ralwca Nicolifa Davipoin, notir publie, usta i, doea
eutentifiodiil actulul, e scecagi for(i probantit cu originatul.
4 UT‘.TR -K'a
ANICOLI » Ay 10

-

Prezemnd du,
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Anexa 3 Extras Monitorul oficial al Romaniei

Teren intravilan, Comuna Negomir

MONITORUL"

Anuil 177 QOU) — Ne. 477

=3

[
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I

LEGE, DEGP.ETE, HOTfR&ﬂI 81 ALTE ACTE .

Hr,

s

WUUplﬁkdm‘GUl

130.

OFICIAL

ROMANIEI

s —

Vlmd.wiunem

T

Pogne
HOTARARI ALE GUVERNULLI ROMASIE!

we Holiirlre pontn

Guvermului rv, 973/2002 pgvh?mag : :

rounicipiar, oragelor i comi mmwm
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Insemior,
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MONITORUL OFICIAL AL ROMANIE, PARTEA |, Nr, 477/10.V11 2008 3

9. Anexa nf. 24 Joventarul bunurllor care aparfin
ynanhutyl pabile af comunei Bustuchin® ¢4 modifich 5l se
smplateszd dupd cum urmoazh:

8) se modific urmétoarsie poaiil

— I& pozifia ne. 150, coloana 4 va svoa urntorul cupring:
ocalitatsa Bustuchi; a) primérie: suprafala CONSINIS —
11 mp, suprafata destésuratd — 482 mp; b) magszle priméde.
mfa&acommzlw—-Asm;Wduwﬂﬁ—dsm:

guupsodd.mmh{amwu—?mp.supmmp
Wﬁ—?mﬁmmhwmmnmma
08 mp";

— | poziiie nr, 166,M4vamumwmprm
ocalitates Bustuchin, Grup Foolar Industrial Bustuching
cladire
swfagurald — 1111 mg; b) szmm_‘
18 mp, suprafnia desfiguretd — 186 mp: ©) WC: suprafaia
mm—rzammmwmu—zsm
tmmn—mnm)wwnmsmqm
erant bazel sporive = 13192 mp, cars 8 compuries dm.
156 mp ~ teren sport; 1823 mp — taren-achizlionat prin
antragtul de e, 1.646 gin 23 nowmbiie
mgmm—mmmmnmmmumm
.8.49?dh9uﬁe2005:1n54mp—tomdmmmwu!pum

primdrial’y

b} dupd pozifia nr. 200 pa lntroduc doull nof pociji, pozitiile

201 § 202, conform anexei v 7.

10. Anexa wr. 27  Joventarul bunudior care epartin
mnwhﬁpmnaaimdc!wumdnﬁgiu
wnpluteazit dupa cum UrMeRCE:

a}sombdm!mmmm&

— la pozipa ne. 2, coloana § va avea urmitona! cupring:
2353304 60 leT

— |8 pozigia nr. §, cologna 4 va' svea umdtorul cupdng.
mgine g destinafie: km 040,000 {Dd B72) — 14360 (rauh
smans), fongimes dumulul L = 1,360 tam; I6mea piidi
rosabie | = B m {de campletatin profect HEGY:

*hmﬂﬁam.7,wbm5wammmnnwp5m:
5347508 lai"

b)duplpoz“hrﬂ.ﬂsehkﬂdwpalmndmmtﬂe

. 7881, confacm anexel or. B.

11, Anaxa nr. 29 Jeventarul bunurilor care aparfin
smeniulul public 2l comunel Crasna™ se modificl gl ae
mmﬂdwieumm .

a}asmmmﬂompmlﬁ: ;

_hpozuhri:ua,uﬁomavamwmmdmﬂm.
ediul Pramiisiel Crasna’, lar coloana 4 va avea urmatoryl
pring:  Comuna Crasng, satd Carpinkg suprafaia
nstruitd — 444 mp, supeafala destiguratl — 444 mpp
prejmulre = 90 mi; leren aferent = 3054 mp™;

whpnziﬁa'm.ﬂa.cahems,umwmulmm;

Smn Cultural Crasna’, far coloana & va avea urmdlons
m:.cmmmmu&mmdﬂnmwu—
omp,swmduﬂ;um—mmp.wa:suprm
nstruid - 10mp.wprda;adosﬂ;m-10mumw
sk & terenulul afarant — T017 mp”;

b} dupd pozifia nr. 134 36 Introduc cinci noi pozifi, poziiite

135139, eohform enexst ni, 8.

12. Ln anaxa nr. 30 wInventand bunuriior care apartin

i ﬂmuc-lmmwmf.wpipwtﬁam.m

mmﬂedouindpulﬁl.pulﬁﬂomﬂviﬂ.cm !

axel oF, 40.

goouls; suprafeta construlid — 1111 mp, suprafala

13. La snexa or. 31 nventarul bunurilor care spartin
domentulul public af comunei Danciutegti™, dupd pozitia
nir, 108 o introduc patru nol poaiil. poaitiiie nr. 198202,
conform anexet nw. 11.

14, Apexs nr. 32 JInventarul bunurilor care epartin
domentulul public al comunei Dinegt™ so modificd gi se
completeszi dupd cum urmeazii '

a) se modificd urmdtoarele pozili.

w-lapqmqianr.mmm&va.mwmw‘ﬂmm;
Origine i destinatie. km 0+000 (DJ 874 A)— 14185 (Dénest);
lngimen drumolul L = 1198 m; iifimee parii carosabile | - 8 m;
ne. podele = 37
b} dupd pozilla on 124 88 Introduc painu nol pozitl, pozitile
fir. 125128, conform anexel nr. 12.

5, Anexa nr. 37 Jnventarul bunurilor caro aparfin
domeniuluf public sl comunet Godineyt” se modificd duph
CLHn

- inpozltlﬂm.sz.cdnm4wwaaumﬁbﬂﬂw
JLocalitatea Parbul do Vale: a) dadire geools, suprafaia
mmu-mm.mmmmm-—mm
h)mm:wmwmuﬂ—um. supratals

desfAguratli - 24 mp; ¢} WC: suprafaim construdd — & mp, -

muhhdeaﬁmﬂ—aw:d)w =182 m; &) teren
aferent = 1275 mg",

16. Anexa or, 3¢ JInventarsl busudilor care apariin
domaeniuiul public al comunel tonegt™ e¢ modificd ¢l se
completenzh dupd cum urmearl:

0} 5o abrogll poziys i, 43,

b) dupdi pozitia nr. 53'sa introduc gase noi pozilil, pozijile
pr. 54--59, conform anexetne. 13, Y '

47, La anexa nr. 41 JInventarut bunutilor care apariin
domentuful publlc al comunei Lelesti”, dupd pozitia ar, 62
2o Introduc sinct nol poxiti, pezifiile nr. 6367, eonform
anaxel ne. 14

18, Anexa nr, 43 Jnventarul bunuritor care apariin
domeniulut public al comunei Logregti” se medifich gl sa
completoszi dupl cum ulmeszi: )

a_)lapuziﬂart.ﬁs.oolomaiaamodmﬁﬂvam
urmitorul eupring: Origine §i desiinajie; fon 0000 (DG 33)
20000 {Deatul SEel), (Punchu La Mitrache"}, lungimes drumulul
Lszm;ammwm;um‘:

b) dupd pozifia fr. 122 s Introduc gapte nol pozifi, pozfiiie
e, 123129, conform anexel . §8. |

19. La anexa pr. 46 Inventarul bunusilor cure aparfin
domeniuiil public al comunel Negomie”, dupd poaiifa
ar. 181 se introduc dowl nol peRif, pozifiile nr. 182 gl 183,
conform anexel nr. 18. ° T

“20. La anexa ne, 48 lnventarul bunusilor care aparin
domeniutyl public al comunel Pegtisant”, dupd poexitls
nr. 123 se introduc petru nol pozifil, pozitiile ne. 124127,
conform anexel nr. 7. .

21. Anexa nr. 53  Javeniarul bunusilor care apargin
domeniulul public al comunel Runcu™ 69 modificd §i =
completeasl dupd cum urmeazi:

2) se sbrogé poziile nr. 1, 4, 8,12, 14,17, 25,27, 28,28,31,
35, 42, 43, 48, 45, 48, 47, 48, 49, 60, 54, 52, 63, 54, 55, 56, 67,
58, 59, 60, 81, 62, 83, 64, 65, 8, 87,66, 89,70, 71, 73, 74,75,
78, 77,78, 81, 82, 83, B4, 67, 88, 89, 91, 92, 93 9184

2 R I S
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Anexa 4 Referat de admitere nr. cerere 97023/25.10.2021

e Rederat de @ v FL 8-35 .08
k cstru f Pun nhist GOR, p
roul de oo wbiitute | Corauryju

e (Lo ARG U, STR B MARTIE BR. 3ASCOD . § AL i TEL

P wm——

02537213693, 02551217192

- '

-1&are imobll) |

DommiuliDoamnel COMUNA NEG(
Domic Hul Loc. Negarair, jud, Gorj

:mu:::lwa 1h Loc. Ursoaia, jud. Gorj, UAT Negomir avand numarul cadastral 35278 a fost dezmembrat in

1) 38338 sltuat 'n Loc. Ursoam, jud. Gorj, UAT Negomir avand suprafata masurata 2146 mp;
2} 38339 situat in Loc. Ursoala, jud. Gorj, UAT Negomir avand suprafata masuratd 6629 mp;

Certific ¢ informatide d'n prezentul extras sunt conforme cu datele s pla ol trat rt
funciard sl GCP! GOR] la dat: 26-10-2021, ele din pla ol adastral de carte

Stuatia prezentatd poate face obiectul unor modifcin uiterloare, in cond pile Legii cadastrulul 5i a
publicits imobiliare nr, 771996, republicats, cu modificArile 5i completirife ultenoare. ¥

Ingpactor
€ ' EL LORIN MEGRU
Cristinel-

|
|
I
|
Referitor la cererea wnregist t4 sub num ru 87023 din data 2 10- 21, véinfor -
Florin ‘egru
I
|
I
|

O 1+ .y o nal grot de prevecanle { . a0l na 1

et < e
Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau fcut cunoscut unor terte parti, fird acordul prealabil
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Anexa 5 Extras de carte funciarad pentru informare nr. cerere 65902/08.05.2023

v OfiouideC 1 1 Pubb date Imobihars GOR) u Wik
Birouf de Ce ©  ry . Publicitate Imobillara Targu Jiv z 08
Fi s
2 23
ANCEE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA -
PENTRU INFORMARL ‘ s
Carte Funciard Mr. 38338 Negomir !; l‘ !h ll I ] il lu i
A. Partea |. Descrierea imobiiulul
TEREN Intravilan
Adresa: Loc, Ursoala, 'ud, Gor e e vt
= “’-m”] Supcafeta® (mp) | Gbservalii/ Refarinte
ot ... Tt s et iaan g1, o urg. Inyravilan_LOT 3
8. Partea . Proprietari sl acte
‘ Tnscrient priviteare Ia dreptul de proprietate sl alte drepturt renle Referinte ]
 S— i i
888 / 05/0112022
(sl afe i
Act Notanal nr, 74, din 04701/2022 arnisde NP Davneku Raluca H!colna.
nAinteaza cartéa fanciara 2 mobllului cu numany cadastral TR '

B1 [38338 / UAT Negomir, rezultat din dezmembrarea imobliuly: cu

numaryl cadastral 35278 wnscris__n_cartea funciara 35278
Act | Narmativ pr, 534, din 10/07/2009 emis de GUVERNUL ROMANIEL:
a2 llmam{aw. “drept de PROPRIETATEpiblica, dobandit prin Lege, cota

1} COMUNA NEGOMIR, CiF: 280843, bun propriu T

| OBSERVATIE: poatte tronsc/isa tin OF JSEWMI: inscrisa pon inchelerea nr. 1668

€. Partaa Il SARCINI &

. insertert privind dezmembramintale dreptului da proprietate, trepteri reale
! o SUHT' o de garantie §l sarcinl _—

Dogurment core ¢ 1200 CU Caracter personal, protapats de provedariie Lagy Nz &7 .

upby angplio

e

61ding

in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.
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Carte Funor  Nr. ' ¢ omuna/Oras/Municiplu: Ne
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
N cadastra _ |Suprafata (mp) ! Obscrvaunjaeienme
38338 2196 ‘"“P'!If' uire cu gard beton intre 1 "4, -estul fara impreymu e, J0t . lan LOT
LTI R mnat: nplanul 1+ . ; X -
. FIAL Litiah eyl -
/ .,/ \ |
&
e \\\
\\1 \ ’
. .
N \\
147 \-\‘ \
. \ |
\\ ) |
.
\ /
™, .,/
\ / 3747
L 64 “\ ‘-
tmﬂ‘ Lh““"': 5" ,:1';1“3 Tota | Pascels Im_::po )  Observayi £ Referinte
1 pesune DA 2146 [ 2 1514 = |intavisntory
Lungime Segmente
IIV!WWWMGWMMMHm.
: Umgm
] ml_ e
597
2| 3 24.721.
) 'il 1.398
4 5 7.296.
s 44190,
i 2204
lor wntc o ¥ pery. o Paging 2 din3
v opoy ancplaw
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e, 305 CoImuies /O S/AEnn o YVegn e

sl G Prilaciie Stuves 76 @ sl rolunjite o 1 milinst,
2 &5 Iomintd oin segriests eLelane of st inai it derit vplonren 1 dbmatiu,

Extrosul e cane funclard genersl pon sisteral informaatic intensat ol ANCH confang nfacisaly ' din caes
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Anexa 6 Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire
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Anexa 8 Certificat de urbanism nr. 7/08.05.2023

{pag.
ROMANIA

Judepul GORJ

PRIMARIA COMUNE] NEGOMIR

N 2148 din 08-06-2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Mi.” dn CB OB 2C232

frscany  ELABORARE STUDIU DE QPORTUMTATE CONCESIONARE TEREN PENTRY CONSYRUIRF ‘

SPATIL COMERCIAL DE APROXINATIV 400 MP, AVAND CA DESTINATIE ALIMENTATIE PUBLICA TN

REGIM SUPERMARKET
|
|
|

Caurmara o Cow i adresats 2o COMUNA NEGOMIR, reprezentatd prin Primar OITA TUDOR, ¢
dom'ciﬁmz’lsediul T judetul GORI . sat Ursoaia, nr.152, bl .., 5C, €Lo. 8., telefonffax... ., e

B . e rcvenns v e, TTOGEIE b2 e 2148 din 08 -05- 2023
pentru @mobilul  taren greau consiructt  situnt In judciul Gon, comuna  MEGOMIR., selu
URSOAIA  sectorul ... cod postal 217319 ofr.. . S — s st

3

8p. ... ,sau identificat prin™ | EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

n temetul reglermeneinilor Documentatse: de urbarism nr, UL/ 2017,

faza PUG, aprobatd cu Hotdrbres Consiliviul Local or, 14/18.04.2019 .

in conformists cu prevederle Legil nr.S0/1081, prvind eutorizanea exscutdi hitrdidlor de
construchi, republicatl, cu modificinie $i completadie uiterivare,

SE CERTIFICA:

1 REQINMIT IR -

Terennl este in infraviianul jocalitiage NEGUMIR ¢ este detinnt in propriciate
de COMUNA NEGOMIR, conform extvasulai ile worte faneiard we, SRIER 12023,

7 REGIMUL ECOMOMIC :

i
1
\

__________________ ]

Folosania actuald pasune,
Destinelies conform PUG 0172017
Regtementirile fiscale Tn zond au fost stabllite conform HCL nr.64 din 31-10-2022.

b Rt gl 9ren e
Agresa spic
Date oo identdicare i imobiud  —— teren gl nesnuciil — gonform Sererk pentru enmlerey Cestifrmtulus de urbennm

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunosr.ut unor terte parti,  parti, fird acordul prealabil
in scris al 5.C. Consulting Company S.R.L.
63

me— i o e - =




$.C. Consulting Cornpany S.R.L. Teren intravilan, Comuna Negomir ‘

B - _F&
Peg.2)

2, w00 BUL TERMIC « POT- max 5896, CUY- 1,40
Suptafats tevemlul pe cate s& armplaseazd constiuttide este de 2146 mp
Lt Tnsond:
- acces la douroat! judetesn D3 674 B, |
1 pos biliete de racordare la retesua de curent glecine |
; pohilitaie de recordare [areleaua de allmentere cv apa stcananiare i‘

| prerensy cortl at de urbanism pogte 1 izating puale i uiltiza "6 scoput decim!“mnuuﬂmmﬁzz |

ELARORARE STUDIU DE OPORTUNITATE CONCESIONARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE |
SHATIY COWEROAL BE APROMIMATIV 400 ke, AVAND Ca DESTINATIE ALIMENTATIE ;
: PUBLICA TN REGHN SUPERMARKET

EHEEES

|
i Serml eireder gt o1 de wilguiam godorin rroc 313 foRciotdh o . l
N |

1 Certificatut de urbarsn® nu fine log te avtorizatie de comsgruve / desfiintare | nu conferd dreptu. de
{ 3 executs lunrin te construchit
&, OBUGATH ALE TITULARULUE CERTIFICATULUR DE URBARISAS :
T scopud 2laborlial documentatie’ pentry autanzares snacutdrii lucritior de construci — de !
construire/de desilintare - solicitontul se va pdvesa avkoritdfii competente pentry protactia I
vrupdiniu ¢ |
AGENTIA D2 FAOTECTOR RIZDHALY TIRGL.
Sl 10l e, PE, T M, hedeingd Gear, Cog 230748
Bt exp Benwes Dlreceival Covsibulel B5/T57/0EE [Dirsethvs VS priviad evutucesa sforroior onpmites profecte pobiice 9 prals {
aspre supciuhe, oelendd prin Diveceive Conluhe BPAIIEE gl prin Directlvn Conalinhd § Packsrntuba Evagonn |
2008/28FCE privind poritiparen gebiirule b slobaeres oniedtior plaear 3 prognome e feglitend cv meghl f medificaces, !
e privtye o portinipares poebBcdul 8 socesel i fustiie, @ Disocth BS/IR7YCEE 3 o Dlneativel BR761CE, prin coviiflentid de |
wrbanicrn 58 eermnied sslictanlal abligaiis &8 0 cootahs astecicine trelawinld de mufle pente o6 Qesete o analiress gé |
34 trseln, dupd ey, ncotrorea/Gentndiires peoieshale Invastiniul publicedprivete Iyt promctelos supuse evishuding
Irspaoiit esugng avediuled.
ih ppBecres provedaater Glirertivel Conilfniul 887938 /08, pravegis f wwere wacordutei o medly sx drsityoaré dupti
amiteves certifiostulet e urhanism, trderior degunent dosumeniolist pentre gulndzenge exteatBull lusrdrilr de ronatasglt
Ta cnrinriloteo pomindsirefit] pubfice compehsrite.
In veciares setlsfngedl cortuialor cieprvire (8 protedurs Sy emitere a seordulil do Geille, cuneitas competsstd penlri
provecils imadhylod stabitegie nvecinkumul asiger Bl conaultiell pulie, ountralicin oppfendir publiogul g isvendiind unul
punet do vedem afigiol cu privios In relietcas Investitiel Tn anord cu resuttstolt consulifich pulilien.
Tov exesto comnigit. o _ ‘:
Bupd grimirea presentulul certificst deo urbanism, Wulan sre obligatis de & 1e preaenta lx s iaiun |
covngubents pentra proteciy mediviul by wedeses ovaluini Infglale 8 ineasiiiei gi stabitinl demar il |
peocetdl do eveluare 3 bvpreusiul acupre medivhu sifenu & proceduril de eveluare seocvsis, |
T wormds evatudell tnlgiate s acdifiulell privind Intongia de realizare » prolectalul se vo emite puntiu) de
vedere 5f autortlitd competente pentns protecils mediohd

i situstle In £APG Buttritates competentd penuy proteciie medivhl sabliagia efectuaren avelualt
bnprctulul moupra reditdn ffsey s evalullel duovites, solishann! are obligatia de unotifics atat fapy
Akl adminigeatol publice aompetente o priviie 1 mentineres cererdl pertry suiorioren execukil
fuerioilor de corstruntil

'Ew shuatie in care, dupd embugeca corilfightubyl de urbmmiam arl pe parsuigol dendii proceduri de i
Rugtpare & irpactuluf asupes madioi, sobicitantul renunti b intenila de realizane o investijiel,
etyin gre abllestie de @ notilis sce inpd autgelti it adminksiratiol puldicg compitente,

|
i
%
|
i
1i
|
|
|
|

‘ Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau ficut cunoscut unor terte parti, fard acordul prealabil
i in seris al S.C. Consulting Company S.R.L.
| 64

i



S.C. Consulting Company S.R.L.

Teren intravilan, Comuna Negomir

F.6

{peg3)
5, CEREREA, DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE COMSTRUIRE/QESFHNTARE va fl Insogitd de urmatoarele
documants;
3} cortitleatvl de urbanizm [copic):
b) doveds b bulul aswwra b vlsilulul, a0 faun wiisloundl, suu, duph ceg, entrusul de p ot oadin. - stiusiize e o
§ extrasts be carte "Uivia1a du nluardee sclal zat I 2, 1 cazul 1~ care legea nu d spune alttel (copie legalls -~
¢} documentalra tehmicd — D.T., dupd caz [2 exempla  originale):

Bl ELABDRARE STUDIU DE OPORTUNITATE, 0 DTAC 0 DT.OE O oTAb

d) avizele $i acordurile de amplasament stabifite prin certificatul dewian -
o 1) avize §i acorduri praand utilitigile urpane §i mfrastructura (copie):

[ almentare cu ap3 ) gaze naturale Alta avize/acordun

{3 canalizsre [ telefonizare s CHRNOPN

i alimentare cu energie electrics [ satubritate BX vsuirtsier eompeiie 33

L3 alimentare cu energie termicd [ transport urban B cousiaspssiision < s
d.2) avize gl acordusi priving:

EJ securitatea ia incendiu ) protectin civild [3 sinétatea popul

d.3) avizefacordurl spesifice ale adminustrajiel publice centrawe sifsau s servichlor descentratizate ale
acestora (cople)

PR - £ L]

4.4} studlii de specialitate {1 exemplar original)
m}

i e Bl i R Bl

) punctul de vedeve/actul adminisirativ al aworitigll competente pentry protectia mediulul {capie);
f) Documentela de platd ?;é rrmltoarelur taxe {copie}

........ B T

B AL AR AR shaesra sanns | 66 L RSEavasie

Prezeatul certificat - - {3 :n;yphbilitate de 24 -uni de fa data emiterii
B o
I‘ﬂh. i SELKE LARBE gAML UELELAL
O PR iNsP, VICYORIA PAPUC
e
> COMPARTIMENT URBANISM,

INSP, LARISA-CONSTANTINELA POPESCY

Achitat taxa de SCUTIT OF TAXA coform Jhitantel ...
Prezentul eertificat de urbanism 3 fost transmis solicitantulul direct/prin postd la datade ...

in scris al S.C. Consulting Company S.R.L.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, citat integral sau partial sau facut cunoscut unor terte pérti, fara acordul prealabil



S.C. Consulting Company S.R.L. Teren intravilan, Comuna Negomir

Anexa g Oferte proprietati imobiliare comparabile
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CAIET DE SARCINI

Pentru concesionarea, prin licitatie public, a terenului - in suprafata de 2.146 mp,
proprietate publici a Comunei Negomir, situat in Localitatea Ursoaia, Comuna Negomir,
Tarla 21, Parcela 1514, in vederea construirii unui spatiu comercial de aproximativ 400
mp, avand ca destinatie alimentatie publica in regim supermarket.

de concesiune avand ca obiect terenul intravilan, situat in Comuna Negomir, Sat Ursoaia,

Tarla 21, Parcela 1514, inscris in Cartea funciara nr. 38338 a localitétii Negomir, la numarul
cadastral 38338, in suprafata de 2.146 mp.

Amplasamentul oferit spre concesionare, este destinat construirii unui spatiu l

Prezentul Caiet de Sarcini sta la baza organizarii licitatiei si a incheierii Contractului |

comercial, avand ca destinatie alimentatie publica in regim supermarket.
Terenul destinat concesiondrii apartine domeniului public al Comunei Negomir,
Judetul Gorij.
Atribuirea in concesiune a terenului se va face prin licitatie publica, cu plic inchis. ]

CAPITOLUL I. - OBIECTUL LICITATIEI

1. Se supune licitatiei publice, cu plic inchis, terenul intravilan - in suprafatd de
2.146 mp - proprietate publicd a Comunei Negomir, judetul Gorj, situat in
Comuna Negomir, Sat Ursoaia, judetul Gorj, Tarla 21, Parcela 1514, avand |
numirul cadastral 38338, intabulat in cartea funciard nr. 38338 a localitatii
Negomir, in vederea construirii unui spatiu comercial de aproximativ 400 mp,
avand ca destinatie alimentatie publica in regim supermarket.

5. Pe terenul concesionat, beneficiarul va edifica obiectivul mai sus specificat,
pe care il va exploata pe riscul si pe raspunderea sa, in schimbul redeventei.

3. Predarea - primirea terenului destinat construirii se va face, ulterior semnarii
Contractului de concesiune, in baza unui Proces verbal de predare - primire,
cu posibilitatea prelungirii acestui termen de comun acord, cu decalarea
corespunzatoare a termenelor din contract. ]

4. Pan3 la predarea efectivd a terenului, concesionarul va putea demara
documentatia de urbanism necesard obtinerii autorizatiei de construire
pentru investitia asumata prin contractul de concesiune incheiat. ‘

5. Realizarea obiectivului se va face pe cheltuiala concesionarului, in
conformitate cu prevederile Autorizatiei de construire ce se va emite.

6. La rezilierea Contractului, din culpa exclusiva a concesionarului, inainte de ]
finalizarea integrald a investitiei, terenul si constructia revin Concedentului - |
liber de sarcini.

2. Prin culpa exclusivé a concesionarului se intelege culpa grava ca: modificarea
proiectului sau a functiunii fard avizul autoritatii competente, nerespectarea
amplasamentului sau a suprafetei concesionate, s.a.m.d.

1
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8. Dreptul de concesiune se va nota in evidentele de Carte Funciara de catre
beneficiarul contractului de concesiune, in termen de maxim 60 de zile de la
incheierea contractului.

9. In derularea contractului de concesiune sunt definite urmatoarele categorii
de bunuri:

a) bunurile deretur cerevin de plindrept, gratuit si libere de orice sarcini
concedentului la incetarea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publica.

Ssunt bunuri de retur bunurile care au ficut obiectul concesiunii,
precum si cele care au rezultatinurma investitiilor impuse prin caietul
de sarcini.

b) bunurile proprii care la incetarea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publica rdman fin proprietatea concesionarului. Sunt bunuri
proprii bunurile care au apartinut concesionarului si au fost utilizate de
citre acesta pe durata concesiunii.




CAPITOLUL II. - DURATA CONCESIONARII

1.

2.

Durata concesiondrii terenului, va incepe cu data intrarii in vigoare a
Contractului de concesiune si va fi de 49 de ani.

Contractul de concesiune va fi incheiat si semnat in termen de maxim 30
(treizeci) zile de la data adjudecarii licitatiei.

CAPITOLUL lil. - ELEMENTE DE PRET

1.

Pretul de pornire al licitatiei publice, cu plicinchis, stabilit pentru concesiunea
terenului prin Hotararea Consiliului Local al Comunei Negomir este de 1691

lei/an.

Pretul adjudecat, prin licitatie, va fi indexat de drept, anual, incepand din al
doilea an calendaristic, cu indicele de inflatie prognozat, aprobat prin
Hotsrare a Consiliului Local al Comunei Negomir, urmand a se regulariza la
prima scadentd a anului urmator, conform indicelui real comunicat de
Institutul National de Statistica.

Baza de calcul a indexdrii este luna decembrie a anului n care se stabileste
redeventa.

Plata redeventei se va face in transe egale, trimestrial, incepand cu data
predarii amplasamentului (data procesului verbal), avand ca termen de plata
data de - 15 (cincisprezece) a ultimei luni a trimestrului in curs.

Pentru neplata la termen a redeventei si a indexarii, se datoreazd majorari
de intarziere calculate in cuantumul stabilit pentru creantele fiscale.

Neplata redeventei aferente a 2 (doud) trimestre consecutive duce la
rezilierea unilaterald a Contractului de concesionare.

Pentru constructie se va acorda o despdgubire calculatd prin fnmultirea
gradului (procent) de realizarea a acesteia la momentul rezilierii cu suma
reprezentand 50% din valoarea din autorizatia de constructie a investitiei sau
valoarea de impozitare, dupa caz.

La incheierea Contractului de concesiune, concesionarul are obligatia
constituirii garantiei pentru neplata redeventei la Contract, egala cu 50%, din
redeventa datoratd pentru 1 (un) an de zile.




CAPITOLUL IV. - CARACTERISTICILE 51 TERMENELE DE REALIZARE A INVESTITIEI
Investitia se va in conformitate cu prevederile Autorizatiei de construire
ce se va emite in acest sens.

Termenul de obtinere a Autorizatiei de construire este de cel mult 1 (un)
an, de la data predarii terenului, liber de sarcini, sub sanctiunea rezilierii

1.

2.

unilaterale a Contractului.
Lucririle vor fi demarate in cel mult 60 zile de la emiterea Autorizatiei
de construire.

. Termenul de finalizare a investitiei este de 1 (un) an de la data emiterii

Autorizatiei de construire.

Concesionarul are obligatia de a obtine pe cheltuiald proprie, toate
avizele si acordurile necesare realizarii investitiei, respectiv racordarii la
utilitati a viitoarei constructii.

CAPITOLUL V.- DREPTURILE PARTILOR
Drepturile concesionarului:

i

4.

Concesionarul dobandeste dreptul de a exploata, pe riscul si pe
raspunderea sa, bunurile proprietate publicd ce fac obiectul
contractului, potrivit obiectivelor stabilite de catre concedent.
Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele, respectiv
productele bunurilor ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului
si scopului stabilit de parti prin contractul de concesiune de bunuri
proprietate publica.

Concesionarul isi executd obligatiile potrivit termenilor si conditiilor
previzute in contractul de concesiune de bunuri proprietate publica si
in acord cu prevederile legale specifice bunului concesionat.

in cazul in care modificarea unilaterala a contractului de concesiune de
bunuri proprietate publica fi aduce un prejudiciu, concesionarul are
dreptul s3 primeasca fara intarziere o justd despagubire.

in caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma
despagubirii, aceasta va fi stability de catre instanta judecdtoreasca
competenta.

Dezacordul nu exclude indeplinirea obligatiilor contractuale de catre
concesionar.

Drepturile Concedentului:

1.

2.

3.

4.

Concedentul va solicita constituirea unei garantii de participare la
licitatie.

in cazul adjudecarii licitatiei, pentru ofertantul desemnat castigator,
garantia de participare la licitatie rémane la dispozitia concedentului,
care se completeazd pana la nivelul garantiei de buna executie a
contractului.

in baza solicitarii scrise, Concedentul va elibera garantia de participare
la licitatie ofertantilor care necastigatori.

Concedentul are dreptul, dacd ofertantul declarat castigator nu se
prezinta sa semneze Contractul de concesiune, in maxim 30 (treizeci)




zile calendaristice de la data adjudecarii licitatiei, sd anuleze atribuirea
contractului de concesiune si sa reia procedura de licitatie.
Concedentul are dreptul sa inspecteze bunul concesionat, sa verifice
stadiul de realizare a investitiei, verificand respectarea obligatiilor
stabilite si asumate de concesionar.

Concedentul are dreptul sd modifice, in mod unilateral, partea
reglementara a Contractului de concesiune, din motive exceptionale
legate de interesul national sau local, cu o justd si prealabila
despagubire.

Concedentul are dreptul sa rezilieze, in mod unilateral, Contractul de
concesiune - in cazul in care concesionarul nu respecta prevederile
Autorizatiei de construire. Daca nerespectarea a dus la o situatie care
este incd remediabild, se acordd un termen de remediere, dupa care, in
caz de nesolutionare a problemei, se trece la rezilierea contractului.




CAPITOLUL VI. - OBLIGATIILE PARTILOR
Obligatiile concesionarului:

1.
2.

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

S5 respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate publica.
S3 asigure exploatarea eficienta, in regim de continuitate si
permanentd, a bunurilor proprietate publica care fac obiectul
concesiunii.

s3 semneze Contractul de concesiune, in maxim 30 (treizeci) zile
calendaristice de la data adjudecarii licitatiei.

S3 semneze procesul verbal de predare - primire a terenului.

S5 foloseascd terenul concesionat numai pentru scopul declarat.

S3 obtina Autorizatia de construire n maxim 12 (doudsprezece) luni de
la data preludrii terenului, sub sanctiunea rezilierii unilaterale a
contractului de concesiune.

in termen de maxim 60 zile, de la data emiterii Autorizatiei de
construire, concesionarul are obligatia inceperii lucrarilor de construire,
sub sanctiunea rezilierii unilaterale a Contractului si predarea terenului,
liber de sarcini.

Neinceperea investitiei in termenul stabilit duce la pierderea garantiei
de buni executie si la rezilierea unilaterala a Contractului.

s3 nu subconcesioneze, subinchirieze, terenul ce face obiectul
concesiunii.

$3 nu schimbe destinatia bunului.

S3 constituie, la semnarea Contractului de concesiune, garantia pentru
neplata redeventei, in cuantum de 50% din redeventa anuala.

S3 notifice, in scris, Concedentul ori de cate ori exista cauze de natura
s3 conduci la imposibilitatea realizérii investitiei.

S3 nu instriineze, ipotecheze sau sa greveze cu sarcini, total sau partial,
constructia edificata pe terenul concesionat, fara acordul prealabil al
Concedentului terenului.

S3 realizeze investitia cu materiale si sisteme constructive ce respecta
prevederile legale privind calitatea n constructii.

S3 plateascd, pe toatd durata concesiondrii, redeventa, impozitele si
taxele datorate bugetului local.

La finalizarea investitiei, si facd demersurile necesare intabularii
investitiei in Cartea Funciara.

Laincetarea contractului, concesionarul este obligat sa restituie pe baza
de proces-verbal, in deplina proprietate, liber de orice sarcina, bunul
concesionat.

in conditiile incetarii contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica din alte cauze decat prin ajungere la termen, forta majora sau
caz fortuit, concesionarul este obligat sa asigure continuitatea
exploatarii bunului proprietate publicd, n conditiile stipulate in
contract, pand la preluarea acestora de citre concedent.




Obligatiile Concedentului:

1.

S3 fntocmeascd si sa semneze Contractul de concesiune in maxim 30
(treizedi) zile calendaristice de la data adjudecérii terenului.

Sa pund la dispozitia concesionarului terenul, pe baza de Proces verbal
de primire - predare ulterior semnarii Contractului de concesiune sau la
o dat stabilitd de comun acord.

s5 nu 1l tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din
Contractul de concesiune.

S3 restituie garantia de participare la licitatie ofertantilor declarati
respinsi, in maxim 10 (zece) zile lucratoare de la inregistrarea solicitarii
scrise.

Pentru perioada in care suma retinutd cu titlu de garantie se afla la
dispozitia Concedentului nu se calculeazi dobanzi, suma se incaseaza in
lei si se va elibera aceeasi suma in lei.




CAPITOLUL VII. - MODIFICAREA , INCETAREA $! REZILIEREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE

Orice modificare a clauzelor contractuale se va face prin incheierea unor Acte
aditionale, cu acordul partilor.

Contractul de concesiune inceteazd in urmitoarele situatii:

incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica poate avea locin
urmatoarele situatii:

1. La expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune de bunuri
proprietate publicd, in maisura in care partile nu convin, in scris,
prelungirea acestuia in conditiile prevazute de lege.

5. in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilaterald de catre concedent.

3. in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concesionar,
prin reziliere de catre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina
concesionarului.

4. Tn cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin
reziliere de cétre concesionar.

5. La disparitia, dintr-o cauza de forta majord, a bunului concesionat sau in
cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a- exploata, prin
renuntare, fara plata unei despagubiri.

incetarea este efectiv la data stabilita pentru expirarea Contractului sau de la data
comunicata prin Notificare.

Pentru ocuparea terenului dupa aceasta dat3 Concedentul va calcula despagubiri.

Denuntarea unilaterald a Contractului poate fi ficuta de catre oricare dintre parti.

Contractul se reziliazd, de plin drept, de citre Concedent, fard a mai fi necesara
punerea in intarziere a concesionarului si fird interventia instantei de judecats, in cazul
in care acesta se giseste in vreuna din urmitoarele situatii:

1.

2
3.

&

oo

A schimbat destinatia bunului concesionat.

A subconcesionat, in totalitate sau in parte terenul concesionat.

A cedat folosinta terenului sau a cesionat Contractul de concesiune unei terte
persoane juridice sau fizice.

Nu a respectat Autorizatia de construire emisa.

Nu si-a indeplinit obligatiile de plata a redeventei, inclusiv majorarile de
intarziere aferente, a 2 (doud) trimestre consecutiv.

in cazul nerespectdrii altor obligatii stabilite prin contract.

Nu a constituit/ actualizat garantia pentru neplata redeventeila Contract.

La disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare, fara
plata unei despagubiri.

in aceste situatii terenul concesionat revine, liber de sarcini, Concedentului (fard a fi
necesar incheierea Procesului verbal de predare - primire a amplasamentului) iar
constructia, in stadiul fizic existent se preia in schimbul despagubirii stabilite la pct. 3.7.




CAPITOLUL VIIL - RESPONSABILITA'['ILE DE MEDIU
Concesionarul isi asuma, in totalitate, responsabilitatile de mediu pe toata durata
Contractului.

CAPITOLUL IX. - SOLUTIONAREA LITIGILOR

Litigiile de orice fel care decurg din executarea Contractului de concesiune se vor
solutiona pe cale amiabila.

in cazul in care acest lucru nu este posibil, solutionarea litigiilor aparute n legatura
cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea contractului de concesiune

de bunuri proprietate publica, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeaz potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul administrativ

CAPITOLUL X. - DISPOZITII FINALE

in caz de renuntare, dupd adjudecarea licitatiei, concesionarul pierde garantia de
participare la licitatie, iar Concedentul va reorganiza procedura de licitatie in vederea
concesiondrii terenului.

Garantia de participare sau bund executie, dup3 caz, se pierde in urmdtoarele
situatii:

1. Laneprezentarea ofertantului declarat castigator, in maxim 30 (treizeci) zile
calendaristice, de la data adjudecérii licitatiei in vederea semnarii Contractului de
concesionare.

2. Rezilierea unilaterald a Contractului de concesiune ca urmare a nerespectarii
obligatiilor si termenelor previzute in Contract privitor Ia realizarea investitiei
asumate.

3. Denuntare unilaterald de catre concesionar inainte de finalizarea investitiei.

Garantia de participare la licitatie a ofertantilor necastigatori, se va elibera in baza
solicitarii scrise, in termen de 10 (zece) zile lucratoare de la data depunerii cererii.

Ofertantul care adjudeci licitatia publica si refuza semnarea Contractului, in termen
de 30 (treizeci) de zile calendaristice, de la data adjudecérii licitatiei, nu va putea participa
la o alt3 licitatie viitoare organizata pentru acelasi teren.

Contractul de concesiune va cuprinde drepturile si obligatiile partilor stabilite prin
prezentul Caiet de sarcini, respectiv obligatiile asumate in procedura de licitatie, de
ofertantul declarat cagstigator.

Obtinerea tuturor avizelor pentru realizarea investitillor revin fn sarcina
concesionarului.

Lucridrile privind racordarea constructiei la retelele tehnico - edilitare existente,
obtinerea acordurilor de bransare il privesc pe concesionar.




Anuntul privind licitatia se publica in mass - media iar Instructiunile de participare la
licitatie, Caietul de sarcini si toate documentele necesare licitatiei se posteaza pe site-ul
Primd&riei Negomir.

Ofertantii vor achita taxa si garantia de participare la licitatie la valoarea stabilita prin
Instructiunile de participare la licitatie.

Ofertantii la licitatie vor prezenta, la dosarul depus pentru licitatie, originalul
chitantei de platé a taxei sia garantiei de participare la licitatie.

Participarea la licitatie a ofertantilor este conditionata de achitarea integrala a
debitelor pe care le au fata de bugetul local, respectiv achitarea taxei si a garantiei de
participare la licitatie.

Nu vor participa la licitatie persoanele juridice care:
1. Au debite restante fatd de bugetul local sau DGFP.
5. Se afld sub incidenta Legii nr. 85/ 2014.
3. Au activitatea suspendata voluntar sau ca urmare a retragerii dreptului de a
desfasura activitati economice.
4. Au detinut Contracte de concesiune cu Comuna Negomir, care au fost reziliate
de citre concedent, ca urmare a neindeplinirii obligatiilor contractuale.

Ofertantul care depune oferta financiara (redeventa) cea mai mare, va adjudeca
licitatia.

Daci din diferite motive, licitatia se amana, se revoci sau se anuleaza, decizia de
amanare, revocare sau anulare nu poate fi atacatd de ofertanti.

in acest caz, ofertantilor lise vainapoiain termen de 10 (zece) zile lucratoare garantia
de participare la licitatie si taxa de participare la licitatie pe baza unei cereri scrise.

Prin inscrierea la licitatie, toate conditiile impuse prin Caietul de sarcini si
instructiunile de licitatie se considera insusite de ofertant.




FISA DE DATE INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

Obiectul licitatiei:

Obiectul procedurii de concesionare il constituie terenul intravilan in suprafata de
2.146 mp, situat in Comuna Negomir, Sat Ursoaia, judetul Gorj, Tarla 21, Parcela 1514, avand
numarul cadastral 38338, intabulat in cartea funciara nr. 38338 a Comunei Negomir, teren
care va fi supus valorificarii prin procedura de licitatie publica conform prevederilor legale
in vigoare.

Suprafata de teren intravilan de 2.146 mp poate face obiectul unui singur contract de
concesiune pentru realizarea unei investitii.

Amplasamentul care face obiectul procedurii de concesionare este delimitat in
Planul de amplasament datat 21.10.2021, respectiv Extrasul de carte funciara pentru
informare, eliberat in urma cererii cu nr. 65902/08.05.2023.

Forma licitatiei:
Ca modalitate de valorificare a terenului, s-a aprobat concesionarea prin procedura
de licitatie publicd, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Calendarul licitatiei:
Lansarea anuntului publicitar in data de
Caietele de sarcini se pot procura incepand cu data de
Termenul limita de depunere a ofertelor este data de
ora ,la Registratura Primariei Comunei Negomir.
Deschiderea si evaluarea ofertelor va avea loc in data de ora "
Comunicarea rezultatului licitatiei pand la data de
incheierea contractului de concesiune incepand cu data de
pana la inclusiv.

Conditii de participare:

Pot depune oferte persoane fizice/juridice romane sau striine sau asocieri de
persoane juridice romane si/sau stréine, care indeplinesc conditiile de eligibilitate.

Mai multe persoane juridice romane sif/sau strdine au dreptul de a se asocia si de a
depune oferta comuna, avand obligatia de a-si prezenta asocierea intr-o forma legalizata.

Asociatii desemneaza din randul lor pe cel care, in cazul atribuirii contractului, fi
reprezinta in raporturile cu autoritatea contractanta, in calitate de lider de asociatie.




Prezentarea ofertelor

1.

2.
3.

Ofertele se redacteaza in limba romana.
Ofertele pot fi depuse exclusiv pentru intregul teren.
Ofertele se depun la sediul concedentului, in doua plicuri sigilate, unul
exterior si unul interior, care se inregistreazd de concedent, in ordinea primirii
lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.
Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa
oferta.
Plicul exterior va trebui sd contina:
a) o fisé cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare,
semnat¥ de ofertant, fard ingrogari, stersaturi sau modificari;
b) acte doveditoare privind calitdtile si capacitatile ofertantilor,
conform solicitérilor concedentului;
¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.
Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se fnscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa

caz.

Ofertele trebuie s indeplineasca urmétoarele conditii:

1.
2.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Ofertele primite si inregistrate dupa termenul limitd de depunere sau depuse
la o alts adresa decat cea mentionata vor fi excluse din licitatie si vor fi
inapoiate ofertantilor férd a fi deschise.

Instructiuni privind continutul ofertelor:
Oferta va cuprinde doud sectiuni distincte:

1a
2.

Oferta de capabilitate si eligibilitate.
Oferta tehnic3 si financiara.

in vederea participarii la licitatie, persoanele interesate vor intocmi si vor depune
urmdatoarele acte:

Documente care dovedesc inregistrarea si eligibilitatea ofertantului - SE DEPUN DE
CATRE TOTI OFERTANTII INDIFERENT DE MODUL DE PARTICIPARE LA LICITATIE ( ofertant
unic sau asociere).




Documente de capabilitate:

1. Certificat constatator emis de Oficiul Registrului Comertului de pe langa Camera
de Comert si Industrie de la sediul ofertantului, eliberat cu cel mult 9o de zile
inainte de data deschiderii ofertelor in original, copie legalizata sau copie lizibila
cu mentiunea “conform cu originalul”.

>. Declaratie de participare, semnata de ofertant, fard ingrosari, stersaturi sau
modificiri, prin care ofertantul se angajeaza sa mentina oferta pentru un termen
de 60 zile si care constituie o promisiune de a contracta in situatia in care acesta
va fi declarat castigator.

3. Declaratia de participare se semneaza de citre persoana desemnata din cadrul
asocierii pentru a-i reprezenta in raporturile cu autoritatea contractanta, n
calitate de lider de asociere. (daca este cazul).

4. Tmputernicire scrisa prin care reprezentantul legal al ofertantului deleaga
reprezentarea la prezenta procedura unei persoane, autorizand-o sa semneze
actele incheiate cu aceasta ocazie. (daca este cazul).

5. Informatii privind ofertantul urmand a se descrie structura organizatorica a
ofertantului si a se face referire la capitalul social.

6. Certificat de atestare fiscald emis de Directia Generala a Finantelor Publice, valabil
la data deschiderii ofertelor, din care sé reiasa faptul ca ofertantul nu are obligatii
restante de plata fati de bugetul general consolidat al statului.

7. Certificat de atestare fiscald, valabil la data deschiderii ofertelor, din care sa reiasa
faptul c& ofertantul nu are obligatjii restante de plata fatd de bugetul local.

8. Dovada achitarii garantiei de participare la licitatie (copie).

9. Dovada achizitionarii documentatiei de licitatie (copie).

ATENTIE: Persoanele juridice straine vor prezenta formulare - tip eliberate de
autoritatile competente din tara in care ofertantul este rezident, din care sa rezulte ca
acesta este la zi cu plata contributiilor datorate catre stat si/sau cdtre unitatea
administrativa de la sediul acestora.

Observatie: Impozitele si taxele pentru care s-au acordat inlesniri la platd (amanari,
esalondri etc.) de catre organele competente nu se consider3 obligatii exigibile de plata, in
masura in care s-au respectat conditiile impuse la acordarea inlesnirilor.

Documentele anterior prezentate sunt obligatorii.

Oferta tehnici si/sau financiard va cuprinde:
Oferta tehnica:
Planul de dezvoltare si exploatare a concesiunii, urmand a se face referire la
urmatoarele aspecte:
= Programul de constructie care specificd data fnceperii, etapizarea si

finalizarea constructiilor precum si conceptul privind supervizarea lucrarilor
de constructii si montaj.

Y. Plan de situatie cuprinzand propunerea de utilizare a terenului.




Oferta financiard: reprezintd redeventa pe care ofertantul se angajeazd sa o
plateasca anual.

Cuantumul minim al acesteia este de 1691 lei/an.

Perioada de valabilitate a ofertei este de 60 de zile, perioada in care pretul ofertei
este ferm.

Instructiuni privind expedierea ofertelor:
La expedierea ofertelor se va proceda astfel:
1. Ofertantii transmit ofertele lor in dous plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior.
5. Plicul exterior trebuie sé contina toate documentele care alcatuiesc oferta de
capabilitate si de eligibilitate precum si dovada cumpararii caietului de sarcini.
3. Pe plicul exterior se va aplica o etichetd cu mentiunea:

» PENTRU LICITATIA PUBLICA DESCHISA PRIVIND CONCESIONAREA TERENULUI
INTRAVILAN CU NUMARUL CADASTRAL 38338, INTABULAT iN CARTEA FUNCIARA NR.
38338 A COMUNEI NEGOMIR, iN SUPRAFATA DE 2.146 MP".

Plicul interior va contine oferta tehnica si oferta financiara.
Pe plicul interior se inscriu denumirea ofertantului precum si sediul social al acestuia.

! ATENTIE
in situatia in care ofertele se primesc cu intarziere fatd de termenul precizat mai
sus, sau sunt expediate la o alta adres3 a concedentului decét cea stabilitd, acestea nu mai
participa la licitatie.




Preciziri privind garantia de participare la licitatie:
Pentru participarea la licitatie ofertantii trebuie sa constituie garantia in valoare de
lei.
Garantia pentru participare poate fi constituits in una din urméatoarele forme:
a) depunere in numerar la casieria concedentului.
b) ordin de plata in contul concedentului, cont nr.
deschis la

Garantia de participare va fi restituits de catre concedent tuturor ofertantilor
necastigatori in termen de 10 zile de la semnarea contractului intre ofertantul castigdtor si
concedent, in baza unei solicitdri scrise, depusa la sediul ofertantului.

Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul isi retrage oferta in
perioada de valabilitate a acesteia sau, in cazul in care, fiind declarat castigator al licitatiei,
nu semneaza din culpa sa, contractul de concesiune .

Componenta si modul de lucru a comisiei de evaluare:

Evaluarea ofertelor depuse se realizeaza de catre o comisie de evaluare, compusa
dintr-un numar impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5.

Fieciruia dintre membrii comisiei de evaluare i se poate desemna un supleant.

Comisia de evaluare este compusa din urmatorii membri :
1. Presedintele comisiei, reprezentant al concedentului.
2. Reprezentanti de specialitate ai concedentului.
3. Reprezentanti ai Consiliului Local.

Nu au dreptul si fie implicate in procesul de verificare/evaluare a ofertelor
urmatoarele persoane:

1. Sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al Il-lea inclusiv cu ofertantul, persoana
fizica.

2. Sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al Il-lea inclusiv cu persoane care fac
parte din consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare
al unuia dintre ofertanti, persoane juridice, terti sustinatori sau
subcontractanti propusi.

3. Persoane care detin parti sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris
al unuia dintre ofertanti, terti sustinatori sau subcontractanti propusi sau
persoane care fac parte din consiliul de administratie, organul de conducere
ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, terti sustindtori sau
subcontractanti propusi.

4. Membri in cadrul consiliului de administratie/organului de conducere sau de
supervizare al ofertantului si/sau actionari ori asociati semnificativi persoane
care sunt sot/sotie, rudd sau afin pand la gradul al [I-lea inclusiv ori care se afla
in relatii comerciale cu persoane cu functii de decizie in cadrul entitatii
contractante.




Persoana care a participat la intocmirea documentatiei de atribuire are dreptul de a
fi ofertant, dar numaiin cazulin care implicarea sain elaborarea documentatiei de atribuire
nu este de natura sa defavorizeze concurenta.

Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelornu
au dreptul de a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura de atribuire.

Competenta comisiei de evaluare:
Atributiile comisiei de evaluare sunt:
1. Analizarea si evaluarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor  si
documentelor cuprinse in plicul exterior.
5. intocmirea listei cuprinzand ofertele admise si comunicarea acesteia.
3. Analizarea si evaluarea ofertelor.
4. Intocmirea raportului de evaluare a ofertelor.
5. intocmirea proceselor-verbale.
6. Desemnarea ofertei castigatoare.

Modul de lucru a comisiei de evaluare:
1. Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membirilor.
5. Comisia de evaluare adopta decizii in mod autonom si numai pe baza
documentatiei de atribuire i cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

3. Fiecare dintre membri comisiei de evaluare beneficiaza de cate un vot.
4. Deciziile comisiei de evaluare se adopta cu votul majoritatii membrilor.
5. Comisia de evaluare dupa deschiderea plicului exterior elimina ofertele care

nu contin totalitatea documentelor si datelor solicitate siintocmeste procesul
_verbal in care se va mentiona rezultatul deschiderii plicurilor respective.

6. Dupasemnarea procesului - verbal de catre toti membri comisiei de evaluare
si de catre ofertanti se deschid plicurile interioare ale ofertelor.

7. Comisia de evaluare analizeaza ofertele din plicurile interioare putand solicita
ofertantilor precizari cu privire la continutul ofertei lor.

8. Comisia de evaluare alege oferta cea mai buna din punct de vedere al
satisfacerii criteriilor de selectie si intocmeste un raport al licitatiei.
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Preciziri privind procedura de evaluare a ofertelor si atribuire a contractului de
concesiune:

1. Membrii comisiei examineaza si evalueazi ofertele individual.

5. Poate fi exclus dintr-o procedura pentru atribuirea concesiondrii terenului,
respectiv nu este eligibil, orice ofertant care se afl in oricare dintre urmatoarele
situatii:

a)  Esteinsolvabil sau in stare de faliment ori lichidare, afacerile ii sunt
administrate de un judecator sindic sau activitatile sale comerciale sunt
suspendate ori este intr-0 situatie similard cu cele anterioare reglementate
prin lege.

b)  Administratorul societatii a facut obiectul unei condamnadri care are
autoritate de lucru judecat, pentru un delict in legiturd cu conduita sa
profesionald.

¢)  Nu si-a indeplinit obligatiile de plata a impozitelor, taxelor datorate
citre bugetul consolidat de stat sau citre bugetul local.

d) Furnizareade informatii false in documentele de calificare.

e) A comis O greseald gravd in materie profesionala, pe care
concedentul o poate invoca aducand ca dovada orice mijloc probant pe care
il are la dispozitie.

f) Nu indeplineste criteriile de eligibilitate

3. Determinarea ofertei castigitoare se va face cu respectarea prevederilor Art. 319
din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019.

Comisia are dreptul de a respinge o oferts in oricare din urmitoarele cazuri:

1. Oferta nu respectd in totalitate cerintele prevazute in Caietul de sarcini sin
prezentele instructiuni pentru organizarea i desfasurarea procedurii de
concesionare.

5. Oferta contine propuneri referitoare la clauzele contractuale, propuneri
care sunt dezavantajoase pentru concedent.

3. Explicatiile care au fost solicitate nu sunt concludente sau credibile.

Comisia de evaluare alege oferta pe care o considerd cea mai buna din punct de
vedere al satisfacerii criteriilor de selectie.

in cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc,
departajarea se va face prin solicitarea prezentarii, in scris, a unei noi oferte de pref.

Concedentul are obligatia de a transmite comunicarea privind rezultatul licitatiei in
scris, simultan, pe de o parte ofertantului castigator, in care se precizeaza faptul ca oferta
sa este castigatoare si ca este invitat in vederea incheierii contractului, iar pe de alta parte,
fiecirui ofertant, in care se precizeaza fie ca oferta a fost respinsd, fie desi a fost admisa,
a fost declarata necastigatoare.

Transmiterea comunicarii se va face in cel mult 3 zile de la data la care comisia de
evaluare a stabilit oferta castigatoare.




Procedura de licitatie se poate desfdsura numai dacd in urma publicarii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin 2 oferte valabile.

in caz contrar, concedentul este obligat sd anuleze procedura si sd organizeze o
noud licitatie.

in cazul organizdrii unei noi licitatii potrivit prevederilor legale in vigoare,

~

procedura este valabild in situatia in care a fost depusd cel putin o ofertd valabila.

Termenele prevazute de prezentul Caiet de sarcini se calculeaza pe zile
calendaristice, incluzand in termen si ziua in care el incepe sd curga si ziua cand se
implineste, cu exceptiile expres prevazute de prezentul Caiet de sarcini.

Prin inscrierea la licitatie, toate conditiile impuse prin Caietul de sarcini, fisa de
date a procedurii si anuntul de participare, se consideri insusite de ofertant.

Informatii privind criteriile de selectie:

in vederea evaludrii si compardrii ofertelor se stabileste ca si criteriul de selectie
oferta cea mai avantajoasa din punct de vedere financiar.

in cazul in care exista oferte de pret egale intre ofertantul clasat pe primul loc,
departajarea se va face prin solicitarea prezentarii, in scris, a unei noi oferte de pret.

Preciziri privind modul de solutionare a litigiilor:

1. Litigiile de orice fel care decurg din executarea Contractului de concesiune se
vor solutiona pe cale amiabila.

3. in cazulin care acest lucru nu este posibil litigiul va fi transmis spre solutionare
instantei judecdtoresti competente.

3. Solutionarea litigiilor aparute in legdturd cu atribuirea, fincheierea,
executarea, modificarea si incetarea contractului de concesiune, precum si a
celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit prevederilor Legii
contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.

4. Actiunea fin justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a
tribunalului in a carui jurisdictie se afld sediul concedentului.

Preciziri privind modul de completare si semnare a contractului:

1. Autoritatea contractantd are obligatiadea incheia contractul de concesiune
cu ofertantul a cirui ofertd a fost stabilita ca fiind castigatoare de catre comisia de
evaluare.

2. In documentatia de licitatie concedentul a pus la dispozitia ofertantilor un
proiect de contract.

3. Contractul de concesiune se va semna intre concedent si ofertantul
castigator in termenul de valabilitate a ofertei, dar numai dupa implinirea unui
termen de 20 zile calendaristice de la data la care concedentul a informat

ofertantul despre acceptarea ofertei sale.
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Anexa nr. 4 H.C.Lnr. 30/31.05.2023
CONTRACT-CADRU DE CONCESIUNE (model)

I. PARTILE CONTRACTANTE

Art.l. UNITATEA ADMINISTRATIVA-TERITORIALA NEGOMIR, cu sediul
in comuna Negomir, Sat. Ursoaia Nr. 65 Judetul Gorj, telefon/fax 0253.285.121, cod fiscal
4898843, reprezentat prin TUDOR OITA, PRIMAR, in calitate d¢ CONCEDENT,

...................... o G Sl I wesnmsmnmmsmsminy, S suwwsnsmmony Tlhy
telefon ................, fax ..coooeees eod fisal . covmasiig reprezentat prin

in temeiul prevederilor O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completdrile uterioare, a licitaiei organizate de Concedent la data de ................ si raportul
1| S s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art. 2. (1) Obiectul prezentului Contract il reprezintd concesionarea unui teren intravilan,
situat in Comuna Negomir, Sat. Ursoaia, Judetul Gorj, in suprafata de 2146 mp, aflat in
domeniul public al Comunei Negomir, inscris in Cartea Funciara nr. 38338 a Localitatii
Negomir, Numir Cadastral 38338 (denumit in continuare Bunul).

(2) Obiectivele Concedentului sunt:

a) exploatarea in regim de eficacitate a Bunului;
b) construirea unei cladiri - spatiu administrativ care sd deserveascd unei activitdti de interes
public .

(3) in derularea Contractului, Concesionarul va utiliza urmétoarele categorii de bunuri:

a) bunurile de retur: terenul ce face obiectul concesiunii revin in proprietatea Concedentului libere
de orice sarcini;

b. Bunuri proprii - bunurile care au apartinut Concesionarului si au fost utilizate de catre
acesta pe durata concesiunii, la finalizarea Contractului riman in proprietatea Concesionarului.
La finalizarea Contractului, bunurile proprii pot fi transferate citre Concendent, la solicitarea
acestuia, in baza unui contract de vanzare- cumparare.

(4) Predarea-primirea Bunului se face pe baza procesului verbal de predare- primire
(denumit in continuare Proces-Verbal) incheiat in termen de 15 zile calendaristice de
la data intrarii in vigoare a prezentului Contract.

(5) Cu incepere de la data Procesului-Verbal, Concesionarul va intra in posesia Bunului si
va avea drept de folosintd exclusivd asupra acestuia pe toatd durata prezentului
Contract.

(6) Laintrarea in vigoare a prezentului Contract, Concesionarul efectueaza la Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard Gorj intabularea dreptului de concesiune dobandit de
Concesionar prin prezentul Contract, infelegandu-se si convenindu-se ca, Concesionarul si suporte
toate costurile legate de aceasta. Pentru orice formalitati care sunt necesare la Cartea Funciara,
precum si la alte institutii sau autoritati publice pentru obtinerea de autorizatii, avize, acorduri, etc.
se convine ca Concesionarul sd suporte toate costurile legate de acestea.

IIl. TERMENUL

Art. 3. (1) Concedentul cedeazi si Concesionarul preia in concesiune Bunul, prevézut la
art. 2 (1) pentru o perioadd de 49 de ani (denumita in continuare durata Contractului).

(2) Prezentul Contract intré in vigoare la data semndrii acestuia de ambele parti.

IV. REDEVENTA

Art. 4. (1) Redeventa este de de 0,79 lei /m.p, respectiv 1691 lei /an suma totali pe
perioada de 49 de ani fiind de 42.280 lei( 8580 curo)
(2) Redeventa se datoreazi incepand cu data intrarii in vigoare a Contractului, data
de la care incepe durata concesiunii.



V. PLATA REDEVENTEI
Art. 5.Redeventa se va plati lunar in ultima zi lucrdtoare a fiecdrei luni, in lei la cursul
BNR din ziua facturarii.

(1) Platile redeventei se efectueaza in contul UAT Negomir nr. RO34TREZ34021A300530X XXX
deschis la Trezoreria Rovinari , cod fiscal 4898843.

(2) Pértile isi comunicd reciproc orice modificare a numarului de cont sau a celorlalte elemente
mentionate in documentele bancare pentru efectuarea platilor, in termen de 3 (trei) zile de la data
producerii acestora.

(3) Comisioanele si spezele bancare sunt suportate de Concesionar.

VI. DREPTURILE PARTILOR
Art. 6.1. Drepturile Concesionarului:

(1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rispunderea sa, Bunul
proprietate publicé ce face obiectul Contractului, in conformitate cu prevederile Caietului de sarcini
si ale prezentului Contract.

Art. 6.2. Drepturile Concedentului:

(1) Concedentul are dreptul sa verifice in perioada derularii contractului de bunuri proprietate publica
modul in care sunt respectate clauzele acestuia de citre concesionar.

(2) Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a Concesionarului, cu 2 zile inainte.

(3) Concedentul poate modifica unilateral partea reglementara a contractului de concesiune de bunuri
proprietate publicd, cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate de
interesul national sau local, dupa caz.

VII. OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 7.1. Obligatiile Concesionarului:

(1) Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate publica si
executd obligatiile potrivit termenilor si conditiilor prevazute in contractul de concesiune de bunuri
proprietate publica si in acord cu prevederile legale specifice bunului concesionat.

(2) Concesionarul este obligat sa exploateze, in mod direct, in regim de continuitate, eficacitate si
permanentd Bunul ce face obiectul concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de citre Concedent.

(3) Concesionarul nu poate subconcesiona Bunul.

(4) Concesionarul are obligatia de a obtine acordul prealabil al Concedentului pentru toate investitiile
pe care intentioneaza si le efectueze asupra Bunului.

(5) La incetarea Contractului, Concesionarul este obligat sd restituie, pe bazid de proces-verbal
Concedentului, in deplind proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere de orice sarcini
constituite dupa data incheierii prezentului Contract.

(6) La incetarea Contractului, Concesionarul este obligat sa transfere Concedentului, fara platd, pe
baza de proces-verbal de predare-primire, toate investitiile efectuate in perioada de concesiune
asupra Bunului proprietate publica, exceptie facand bunurile proprii pentru care concedentul poate
opta pentru preluare cu plata pretului.

(7) Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura Bunului proprietate publicd a
UAT Negomir, respectiv:

a) si nu incalce normele de protectie a mediului inconjuritor;

b) sa nu dduneze ordinii publice si sanatatii populatiei;

€) sd respecte normele PSI si normele de protectie a muncii specifice activitatii pe care o
desfdsoari in executarea Contractului;

(8) Concesionarul va obtine toate avizele, acordurile, autorizatiile necesare exploatirii Bunului
proprietate publica si realizarii obiectivelor Contractului, va definitiva si va autoriza proiectele care
necesitd autorizare, va demara §i finaliza lucririle necesar a fi efectuate, pentru realizarea
obiectivelor Contractului.

(9) Concesionarul va efectua pe cheltuiala sa, fard nicio pretentie de despagubire din partea
Concedentului, toate lucrarile necesare pentru realizarea obiectivului Concesiunii, pe toati durata
de derulare a Contractului.

(10)Concesionarul este obligat sa pliteasca redeventa la termenele previzute la art. 5 (1) si art. 5 (2)
din Contract.

(11)Impozitele si taxele locale aferente Bunului proprietate publici sunt in sarcina Concesionarului.

(12)Concesionarul este obligat sa il despagubeasca pe Concedent pentru orice pagubi produsa din culpa
sa, in executarea sau in legitura cu executarea Contractului, conform legislatiei romane in vigoare.




(13)Concesionarul este obligat sa puna la dispozitia organelor de control autorizate $i Concedentului
toate evidentele si informatiile solicitate de acestia, referitoare la activitdtile desfasurate in
executarea Contractului, in conformitate cu legislatia in vigoare.

(14)Concesionarul este obligat sa continue exploatarea Bunului proprietate publicd in noile conditii
stabilite de Concedent, in mod unilateral, potrivit art. 6.2.(3) din Contract, fird a putea solicita
incetarea acestuia.

(15)Prin semnarea Contractului, Concesionarul confirma ¢ a luat act de termenii si conditiile impuse
de Concedent prin caietul de sarcini si prin documentatia de atribuire, pe care le acceptd integral.

(16)in conditiile incetdrii contractului de concesiune de bunuri proprietate publici din alte cauze decét
prin ajungere la termen, fortd majord sau caz fortuit, concesionarul este obligat sd asigure
continuitatea exploatdrii bunului proprietate publicd, in conditiile stipulate in contract, pana la
preluarea acestora de cétre concedent.

(17)In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta unor cauze sau iminenta producerii unor
evenimente de naturd sd conduca la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de indata acest
fapt concedentului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitdtii
exploatarii bunului.

Art. 7. 2. Obligatiile Concedentului:

(1) Concedentul este obligat ca in termen de 15 de zile calendaristice de la data intrarii in vigoare a
Contractului sa puna la dispozitia Concesionarului Bunul, in conformitate cu prevederile art. 2.1
si 2.4 din Contract.

(2) Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe Concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din
Contract.

(3) Concedentul este obligat sa notifice Concesionarului aparitia oricdror imprejurdri de natura sa
aduca atingere drepturilor Concesionarului.

(4) Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de concesiune de bunuri
proprietate publicd, in afara de cazurile prevazute de lege.

(5) Concedentul poate modifica unilateral partea reglementari a contractului de concesiune de bunuri
proprietate publica, cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate de
interesul national sau local, dupa caz.

(6) Concesionarul este obligat si continue exploatarea bunului in noile conditii stabilite de concedent,
fara a putea solicita incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica.

VIII.RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 8. (1) In cazul in care Concesionarul nu pliteste redeventa in termenele prevazute la
art. 5 alin. (1) si (2) din Contract, Concedentul va aplica o penalizare de 1% din cuantumul sumei
neachitate in termen, calculata pentru fiecare lund sau fractiune de lund, incepand cu ziua imediat
urmatoare termenului de scadentd si pand la data stingerii sumei datorate, inclusiv, conform art.
183 alin.1 din Legea nr. 207/2015 privind codul de proceduri fiscala.

(2) in cazul in care intirzierea la plata redeventei va fi mai mare de 30 de zile
calendaristice, Concedentul are dreptul, ca urmare a unei notificari scrise transmise
Concesionarului, sd incaseze contravaloarea redeventei si a penalitatilor calculate asupra acesteia
din garantia de buni executie contractuala.

IX. GARANTI

Art. 9. (1) Concesionarul are obligatia ca in termen de 30 de zile de la data semnarii
Contractului sa depund cu titlu de garantie o suma fixa reprezentind o cotd-parte din suma
obligatiei de platd cétre concedent, stabilitd de acesta si datorata pentru primul an de exploatare.

(2) Din aceastd sumi sunt retinute, daci este cazul, penalitatile si alte sume datorate concedentului
de cétre concesionar, in baza contractului de concesiune de bunuri proprietate publica.

(3) Garantia de buni executie se poate constitui prin urmétoarele modalititi:

a) prin virament in contul UAT Negomir RO34TREZ34021A300530XXXX deschis la Trezoreria
Oras Rovinari

b) sub forma unei scrisori de garantie bancard, emisd in conditiile legii de o societate bancari in
favoarea Judetului Gorj, in care se prevede in mod expres faptul cd garantia se executd
neconditionat, la prima cerere a Concedentului, pe baza declaratiei acestuia cu privire la



incdlcarea prevederilor contractuale de cétre Concesionar.

(4) Garantia de buna executie va fi valabila pe intreaga duratd a concesiunii.

(5) Concedentul are dreptul de a face retineri din garantia de buna executie contractuald/de a executa
garantia de bund executie contractuald, oricdnd pe parcursul derularii Contractului, in limita
prejudiciului creat, in cazul in care Concesionarul nu isi indeplineste obligatiile asumate prin
Contract.

(6) Anterior emiterii unei pretentii asupra garantiei de buna executie contractuala, Concedentul are
obligatia de a notifica acest fapt Concesionarului, precizdnd totodata obligatiile care nu au fost
indeplinite.

(7) In cazul in care garantia de buni executie a fost diminuati prin executarea sa de citre Concedent,
Concesionarul se obligd s reintregeasca aceastd garantie in maxim 30 de zile calendaristice
calculate de la data la care Concedentul a notificat diminuarea.

(8) La incetarea Contractului, Concedentul va restitui garantia de buna executie in termen de 30 de
zile calendaristice, dupa deducerea sumelor datorate de Concesionar Concedentului.

(9) Garantia de buna executie contractuald nu se restituie Concesionarului in cazul in care Contractul
a incetat inainte de termen in conditiile art. 10 (1) lit. c.

X. INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art. 10. (1) Prezentul Contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

a) la expirarea perioadei pentru care a fost incheiat;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de
citre concedent;

c) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de
cétre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

d) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de cétre concedent, prin reziliere de
catre concesionar;

e) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de cdtre concedent, prin reziliere de
catre concesionar;

f) la disparitia, dintr-o cauza de for{d majord, a bunului concesionat sau in cazul

imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare, fard plata
unei despagubiri.

2) in situatia in care concesionarul nu respectd conditiile impuse de Certificatului de
urbanism emis de Primaria Negomir nr. 7/8.05.2023 precum si normele prevazute
de legislatia specifica in materia constructiilor.

h) in situatia in care concesionarul nu respectd clauzele esentiale definite ca atare de
catre partile din contract, care includ obligatoriu clauzele privind plata redeventelor
si protectia mediului;

1) in situatia in care concesionarul nu respectd clauzele esentiale definite ca atare de catre partile din

contract, care includ obligatoriu clauzele privind plata redeventelor si protectia mediului.

1) prin acordul scris al partilor.

(2) in conditiile art. 10 alin. (1) lit. ¢) si d) din Contract, Concedentul sau Concesionarul au dreptul
de a rezilia unilateral Contractul inainte de expirarea duratei acestuia si de a obtine despagubiri
corespunzatoare, cu conditia notificarii in scris a celeilalte parti, cu 30 de zile calendaristice
inainte si cu conditia ca partea in culpa sa nu fi remediat in aceasta perioada incilcarea conditiilor
si termenilor Contractului.

(3) in cazul in care Concesionarul nu constituie garantia de bund executie in termenul previzut de
art. 9 alin. (1) din Contract, precum si in cazul in care Concesionarul nu reintregeste garantia de
bund executie in termenul prevazut de art. 9 alin.(7) din Contract, acesta se afla de drept in
intarziere, Concedentul putidnd notifica rezilierea unilaterala a Contractului fard punerea in
intarziere a Concesionarului.

(4) La incetarea din orice cauza a Contractului de concesiune, bunurile care au fost utilizate de
Concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupa cum urmeaza:

a) bunurile de retur: terenul ce face obiectul concesiunii precum si constructia - sediu administrativ
edificata de concesionar revin in proprietatea Concedentului libere de orice sarcini;

b. bunuri proprii - bunurile care au apartinut Concesionarului si au fost utilizate de citre



acesta pe durata concesiunii, altele decat imobilul — cladire ce va fi edificat si care la finalizarea
Contractului rdmén in proprietatea Concesionarului. La finalizarea Contractului, bunurile proprii
pot fi transferate catre Concendent, la solicitarea acestuia, in baza unui contract de vanzare-
cumpdrare.

(5) La incetarea Contractului din orice cauzi, Concesionarul este obligat sd predea Concedentului
toatd documentatia tehnicd referitoare la obiectul concesiunii, precum si orice alte acte sau
documente in legatura cu exploatarea obiectului concesiunii.

(7) Radierea din cartea funciara a dreptului de concesiune in situatia previzuti
la alin. (1) lit. b) se efectueaza in baza actului de denuntare unilaterali sau in baza hotirarii
Jjudecatoresti definitive, in situatia previdzuta la alin. (1) lit. ¢) si d), in baza declaratiei unilaterale
de reziliere a concedentului sau concesionarului, iar in situatia prevazuta la alin. (1) lit.e), in baza
declaratiei unilaterale de renuntare la concesiune a concesionarului.

XI. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA IMPARTIREA
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU INTRE CONCEDENT SI
CONCESIONAR

Art. 11. (1) Pe toata durata Contractului, Concesionarul va implementa conditionarile

care se stabilesc prin acte normative emise de autoritatile competente, conditiondri care fac
referire gi/sau prin care se stabileste protectia calititii factorilor de mediu.

(2) Responsabilitatile de mediu revin in exclusivitate Concesionarului, incepand de la preluarea
Bunului, pani la incetarea Contractului, incluzind refacerea cadrului natural dupd executia
lucrarilor de orice fel si mentinerea acestuia in conditii normale, utilizarea de echipamente
nepoluante pentru mediul ambiant si lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si
intretinere.

(3) in cursul lucrarilor si dupd terminarea acestora, Concesionarul are obligatia sd nu afecteze in
niciun fel terenul adiacent celui concesionat.

(4) Concesionarul va respecta conditiile impuse de avizele de mediu si toate conditiile de mediu
impuse de legislatia internd si comunitara in domeniu.

XII. FORTA MAJORA SI CAZUL FORTUIT Art. 12.

(1) Prin forta majord, in sensul prezentului contract, se intelege o imprejurare externa cu caracter
exceptional, fara relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cu insusirile sale naturale, absolut
invincibila si absolut imprevizibila, constata de o autoritate competenta potrivit legislatiei in
vigoare.

(2) Prin caz fortuit, in sensul prezentului contract, se infelege o imprejurare care a intervenit si a condus
la producerea prejudiciului §i care nu implicd vinovitia paznicului juridic, dar care nu intruneste
caracteristicile fortei majore.

(3) Cazul de fortd majora si cazul fortuit includ dar nu se limiteazi la rizboaie, cutremure, incendii,
furtuni, inundatii sau alte asemenea calamitd{i naturale, rebeliuni, tulburiri civile, sanctiuni
economice impuse de Guvernul Romaniei, de un guvern striin sau de institutii internagionale, care
direct sau indirect vor pune partile in situatia de a nu mai putea opera sau beneficia de acest
contract.

(4) Partea care invoca forfa majora sau cazul fortuit trebuie si notifice in scris cealaltd parte in termen
de 5 zile calendaristice de la data aparitiei cazului de for{i majora sau cazului fortuit si sa transmita
in scris dovezile aferente, certificate de autoritédtile competente. De asemenea, partea care invoca
cazul de fortd majora sau cazul fortuit este obligatd si comunice imediat celeilalte parti, in scris,
incetarea acestuia.

(5) In cazul in care notificarea nu este asi guratd in mod corespunzitor si la timp de cétre
partea care invoca forta majora sau cazul fortuit, in conformitate cu
conditiile si termenul mentionat in contract, partea respectiva va suporta toate daunele cauzate
celeilalte parti datorate omisiunii de a notifica.

(6) in situatia in care cazul de forta majora sau cazul fortuit si/sau efectele sale necesitd suspendarea
executdrii prezentului contract pentru o perioada ce depéseste 6 luni, partile se vor intlni in termen
de maxim 15 zile calendaristice de la data trecerii acestei perioade, pentru a conveni fie asupra
modului in care urmeaza sa fie executat acest contract, fie asupra rezilierii sale.



XIIL LITIGI
Art. 13. (1) Orice neintelegere, pretentie sau litigiu dintre parti ce decurge din sau in

legatura cu executarea si interpretarea prezentului Contract si care nu poate fi solutionata in mod
amiabil in maxim 10 zile calendaristice de la data aparitiei va fi solutionatd potrivit prevederilor
Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile si completérile ulterioare.

(2) Legea aplicabild Contractului este legea romana.

XIV.DISPOZITII FINALE
Art. 14, (1) Toate notificirile si alte comuniciri previzute in prezentul Contract trimise

unei parti vor fi efectuate in scris, in limba romana, si se considera transmise in mod
corespunzator daca sunt predate:
a) personal sau prin curier (la data preddrii pe baza unei confirmiri scrise de primire):;
b) prin fax (la data confirmarii de primire);
¢) prin scrisoare recomandata (la data primei avizari a destinatarului de catre serviciul postal).
(2) Concedent: Notificarile si celelalte comunicdri trimise Concedentului vor fi adresate la
urmitoarea adresd: Primiria Comunei Negomir, judetul Gorj
(3) Concesionar: Notificdrile si celelalte comunicari trimise Concesionarului vor fi adresate la
UrMAL0Area adreSa: ..ovvveeererniereieriaeneriueentiiseininainsiissens
(4) Partile isi vor comunica reciproc orice modificare intervenitd cu privire la adresele mentionate
mai sus in termen de 3 (trei) zile calendaristice de la data producerii acestora.
Prezentul Contract de concesiune a fost incheiat in 4 exemplare originale céte 2 (doud)

exemplare pentru fiecare parte.

Concedent, Concesionar,



PROCES-VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE
(anexa la contractul de concesiune nr. ........... [oreeeeecinnneeeesnneens )

Incheiat astazi , intre:

Art. 1. UNITATEA ADMINISTRATIVA-TERITORIALA NEGOMIR, cu sediul in
comuna Negomir, Sat. Ursoaia Nr. 65 Judetul Gorj, telefon/fax 0253.285.121, cod fiscal 4898843,
reprezentat prin TUDOR OITA, PRIMAR, in calitate de predtor.,

si

....................... U SedIUl T <o vssanas suvmsnnasy S o snasssseng T

tebefbn o vnsmmesaman 1 R, cod fiscal ....ouvmmmisisig reprezentat prin
.................. R , in calitate de primitor,

cu ocazia predarii-primirii terenului intravilan, situat in Comuna Negomir, sat Ursoaia , Judetul
Gorj . a unei suprafete de teren in suprafata de 2146 mp, destinatie pasune inscrisa in C.F. nr.
38338 Negomir, numiir cadastral 38338, situatd in comuna Negomir, sat Ursoaia, judetul Gorj pentru
construirea unui spatiu comercial de aproximativ 400 m.p. avand ca destinatie alimentatie publica in
regim supermarket

Prezentul proces-verbal a fost incheiat in 4 exemplare originale cite 2 (doud) exemplare pentru
fiecare parte.

PREDATOR, PRIMITOR,

------------------------------------------

PRESEDINTE D $ED} T\

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL DELEGAT
VICTORIA C




