
jpygyCONSILIUL LOCAL FAGARAŞ

PROIECT 
HOTĂRÂREA nr.

Din data de
privind insusirea Raportului de evaluare nr. 6/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în Făgăraş, str. 

Negoiu (zona industrială Negoiu), în suprafaţă de 339 mp, înscris în CF 106905 Făgăraş şi a Raportului de 
evaluare nr. 7/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în Făgăraş, str. Negoiu (zona industrială Negoiu), în 

suprafaţă de 339 mp, 14, înscris în CF 106904 Făgăraş, proprietatea privată a Municipiului Făgăraş,
apobat la vânzare

Având in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Făgăraş nr. 3777/1/09.02.2022 şi 
rtaportul Compartimentului de specialitate nr. 3777/09.02.2022, prin care se propune insusirea Raportului de 
evaluare nr. 6/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în Făgăraş, str. Negoiu (zona industrială Negoiu), în 
suprafaţă de 339 mp, înscris în CF 106905 Făgăraş şi a Raportului de evaluare nr. 7/31.01.2022 pentru 
imobilul teren, situat în Făgăraş, str. Negoiu (zona industrială Negoiu), în suprafaţă de 339 mp, 14, înscris în 
CF 106904 Făgăraş, proprietatea privată a Municipiului Făgăraş, apobat la vânzare

Văzând amendamentele propuse de către comisiile de specialitate...........................................................,
Ţinând seama de F1CL nr. 248 din 04.11.2021 prin care s-a aprobat vânzarea prin negociere directă a 

imobilelor terenuri - intravilan, proprietatea Municipiului Făgăraş - domeniu privat, situate în Făgăraş, str. 
Negoiu, nr. 147, edificate cu 2 construcţii proprietatea S.C. ABIVAL SOLUTIONS S.R.L., înscrise în CF nr. 
106905 Făgăraş în suprafaţă de 339 mp şi CF nr. 106904 Făgăraş în suprafaţă de 14 mp, în vederea rezolvării 
situaţiei juridice, imobile ce reprezintă terenuri situate sub construcţiile amintite (construcţii industriale şi 
anexe) - proprietate privată persoană juridică, apobate la vânzare, în baza OUG 57/2019 privind Codul 
administrativ şi ale Codului civil

Analizând prevederile: art. 10 alin.2 şi art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului şi publicităţii 
imobiliare republicată cu modificările şi completările ulterioare; art. 553, alin.l coroborat cu alin.4, art. 885 şi 
ale art. 888 Cod civil; art. 36, alin.l din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar cu modificările şi completările 

Iterioare, coroborat cu cele ale art. 354, art. 355 şi ale art. 364, alin.l din OUG nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ,

în temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. c; art. 139, alin.2, art. 196, alin.l, lit.a, art. 197, art. 198, 
alin.l şi alin.2, art. 243, alin.l, lit.a şi art. 364, alin.l din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

Art.l: Se însuşeşte Raportul de evaluare nr. 6/3 1.01.2022 pentru imobilul teren, situat în Făgăraş, str. 
Negoiu (zona industrială Negoiu), în suprafaţă de 339 mp, înscris în CF 106905 Făgăraş şi a Raportului de 
evaluare nr. 7/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în Făgăraş, str. Negoiu (zona industrială Negoiu), în 
suprafaţă de 339 mp, 14, înscris în CF 106904 Făgăraş, proprietatea privată a Municipiului Făgăraş, întocmite 
de către evaluator autorizat Mandache Sorina Alexa, apobate la vânzare, potrivit anexei nr. 1 care face parte 
integrantă din prezenta hotărâre, în vederea vânzării, de către Municipiul Făgăraş.

Art.2: Vânzarea imobilelor terenuri se va face ţinând seama de contravaloarea acestora stabilită în 
vederea vânzării prin negociere directă prin rapoartele de evaluare menţionate la art.l şi prin anexa nr. 2 care 
face parte integrantă din prezenta hotărâre.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ, 
întrunit în şedinţă................ .

HOTĂRĂŞTE:



Art.3: După finalizarea procedurii de vânzare a imobilelor terenuri ce fac obiectul rapoartelor de 
evaluare amintite la art. 1, Inventarul bunurilor ce aparţin domeniului privat al Municipiului Făgăraş, va fi 
modificat în mod corespunzător.

Art.4: Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se încredinţează Primarul Municipiului Făgăraş 
prin Birou cadastru, evidenţă patrimoniu şi Direcţia buget finanţe .

INIŢIATOR,
PRIMAR

GHEORGIIE SUCACIU

AVIZAT, 
SECRETARUL G 

LAURA ELEN
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RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE 

LA PROIECTUL DE HOTĂRÂRE A CONSILIULUI LOCAL

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 6/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în Făgăraş, str. 
Negoiu (zona industrială Negoiu), în suprafaţă de 339 mp, înscris în CF 106905 Făgăraş şi a Raportului de 
evaluare nr. 7/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în Făgăraş, str. Negoiu (zona industrială Negoiu), în

suprafaţă de 339 mp, 14, înscris în CF 106904 Făgăraş, proprietatea privată a Municipiului Făgăraş,
apobat la vânzare

Având în vedere HCL nr. 248 din 04.11.2021 prin care s-a aprobat vânzarea prin negociere directă a 
imobilelor terenuri - intravilan, proprietatea Municipiului Făgăraş - domeniu privat, situate în Făgăraş, str. 
Negoiu, nr. 147, edificate cu 2 construcţii proprietatea S.C. ABIVAL SOLUTIONS S.R.L., înscrise în CF nr. 
106905 Făgăraş în suprafaţă de 339 mp şi CF nr. 106904 Făgăraş în suprafaţă de 14 mp, în vederea rezolvării 
situaţiei juridice, imobile ce reprezintă terenuri situate sub construcţiile amintite (construcţii industriale şi 
anexe) - proprietate privată persoană juridică, apobate la vânzare, în baza OUG 57/2019 privind Codul 
administrativ şi ale Codului civil.

Ţinând seama că rapoartele de evaluare au fost întocmite stabilindu-se preţul de cumpărare al 
imobilelor la 9.396 lei ( echivalent 1.966 euro -  5,8euro/mp), respectiv 388 lei (echivalent 81 euro -  
5,8euro/mp), propunem însuşirea Raportului de evaluare nr. 6/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în 
Făgăraş, str. Negoiu (zona industrială Negoiu), în suprafaţă de 339 mp, înscris în CF 106905 Făgăraş şi a 
Raportului de evaluare nr. 7/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în Făgăraş, str. Negoiu (zona industrială 
Negoiu), în suprafaţă de 339 mp, 14, înscris în CF 106904 Făgăraş, proprietatea privată a Municipiului 
Făgăraş.

Anexăm prezentelui referat: Raportul de evaluare nr. 6/31.01.2022 şi Raportul de evaluare nr. 
7/31.01.2022.

PRIMAR
GHEORGIIE SUCACIUr
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NR. CRT. FUNCŢIA ŞI ATRIBUŢIA NUMELE ŞI PRENUMELE DATA VSEMNĂTURA
1. Arhitect Şef LILIANA BOER 09..02.2022

2. Şef Birou cadastru, 
evidenţă patrimoniu

ELENA TĂNASE
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Nr. înregistrare: 3777/09.02.2022

REFERAT DE APROBARE 
LA PROIECTUL DE 

HOTĂRÂRE A CONSILIULUI LOCAL

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 6/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în 
Făgăraş, str. Negoiu (zona industrială Negoiu), în suprafaţă de 339 mp, înscris în CF 106905 

Făgăraş şi a Raportului de evaluare nr. 7/31.01.2022 pentru imobilul teren, situat în Făgăraş, str. 
Negoiu (zona industrială Negoiu), în suprafaţă de 339 mp, 14, înscris în CF 106904 Făgăraş, 

proprietatea privată a Municipiului Făgăraş, apobat la vânzare

Având în vedere HCL nr. 248 din 04.11.2021 prin care s-a aprobat vânzarea prin negociere 
directă a imobilelor terenuri - intravilan, proprietatea Municipiului Făgăraş - domeniu privat, situate 
în Făgăraş, str. Negoiu, nr. 147, edificate cu 2 construcţii proprietatea S.C. ABIVAL SOLUTIONS 
S.R.L., înscrise în CF nr. 106905 Făgăraş în suprafaţă de 339 mp şi CF nr. 106904 Făgăraş în 
suprafaţă de 14 mp, în vederea rezolvării situaţiei juridice, imobile ce reprezintă terenuri situate sub 
construcţiile amintite (construcţii industriale şi anexe) - proprietate privată persoană juridică, 
apobate la vânzare, în baza OUG 57/2019 privind Codul administrativ şi ale Codului civil.

Ţinând seama de Raportul de evaluare nr. 6/31.01.2022 şi Raportul de evaluare nr. 
7/31.01.2022 vă solicităm să dispuneţi în consecinţă.

PRIMAR
GHEORGIIE SUCACIU

http://www.primarta-fagaras.ro


Anexa 2 la HCL nr....... /2022

Nr.
crt Nume cumpărător Adresa

imobilelor
Tip imobil Date de CF Valoare 

stabilita prin 
expertiza

Valoarea finală de 
vânzare

1 S.C. ABIVAL S.R.L. Făgăraş, str. 
Negoiu (zona 

industrială 
Negoiu)

teren intravilan C.F. nr. 106904 
Făgăraş

CF. nr. 106905 Făgăraş

9.784 lei 10.984 lei
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Carte Funciară Nr. 106904 Făgăraş

I Nr. cerere j 18303
Ziua _ 30

| Luna | 06
f Anul j  2021

Cod verificare
100105640392

I

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Fagaras, Jud. Braşov
Nr.
Crt

Nr. cadastral 
Nr. topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

Al 106904 14

Construcţii

Crt Nr cadastral 
Nr. Adresa Observaţii / Referinţe

A l . l 106904-C1 Loc. Fagaras, Jud. Braşov S. construita la sol: 14 mp; CABINA PORTAR

B. Partea II. Proprietari şi acte
înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe

16403  / 08/06/2021
Contract De Vânzare-Cumpărare nr. 2467, din 22/11/2018 emis de Savu ALIN - GABRIEL;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Convenţie, cota 

actuala 1/1
A l . l

1) ABIVAL SOLUTIONS SRL, CIF:16501431
OBSERVAŢII: poziţie transcrisa din CF 105393/Făgăraş, inscrisa prin incheierea nr. 25160 din 26/11/2018;

Act Administrativ nr, Hotararea nr 101, din 24/04/2019 emis de Consiliul Local Fagaras; Act Administrativ nr. 
45588, din 09/05/2019 emis de Municipiul Făgăraş;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuala 

1/1
A l

1) MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ, CIF:4384419, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVAŢII: poziţie transcrisa din CF 105393/Făgăraş, inscrisa prin incheierea nr. 9580 din 13/05/2019;

C. Partea III. SARCINI .
înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, 

drepturi reale de garanţie şi sarcini Referinţe
NU SUNT

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Anexa Nr. 1 La Partea I " "
____________Carte Funciară Nr. 106904 Comuna/Oraş/Municipiu: Făgăraş

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

106904 14
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referi oare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosinţă

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 curţi
construcţii DA 14 - - -

Date referitoare a construcţii
Crt Număr Destinaţie

construcţie Supraf. (mp) Situaţie
juridică Observaţii / Referinţe

A l . l 106904-C1
construcţii 

industriale si 
edilitare

14 Cu acte
S. construita la sol: 14 mp; CABINA PORTAR

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segm entelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
<** (m)

1 2 0.75
2 3 3.043
3 4 3.684

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciară Nr. 106904 Comuna/Oraş/Municipiu: Făgăraş

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
(** (m)

4 5 3.794
5 1 3.675

** Lungimile segm entelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru. 
* * *  Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conţine informaţiile din cartea 
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condiţiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001. 
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activităţi şi procese 
administrative prevăzute de legislaţia în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă şi în forma fizică a 
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituţiei publice ori entităţii 
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii şi realităţii informaţiilor conţinute de document se poate face la adresa 
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este 
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data şi ora generării,
30/06/2021, 13:54

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BRAŞOV 
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Fagaras
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Carte Funciară Nr. 106905 Făgăraş

\ Nr. cerere 
| Ziua _
I _ Luna _
I Anul

18304
30
06

2 0 2 1

Cod verificare
100105640453

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Fagaras, Jud. Braşov
Nr.
Crt

Nr. cadastral 
Nr. topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

Al 106905 339

Construcţii

Crt Nr cadastral 
Nr. Adresa Observaţii / Referinţe

A l . l 106905-C1 Loc. Fagaras, Jud. Braşov S. construita la sol:339 mp; MAGAZIE METALICA

B. Partea II. Proprietari şi acte
înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe

16403 / 08/06/2021
Contract De Vânzare-Cumpărare nr. 1717, din 14/11/2016 emis de Savu ALIN - GABRIEL;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumpărare, dobândit prin Convenţie, 

cota actuala 1/1
A l.l

1) ABIVAL SOLUTIONS SRL, CIF:16501431
OBSERVAŢII: poziţie transcrisa din CF 105393/Făgăraş, inscrisa prin incheierea nr. 25160 din 26/11/2018;

Act Administrativ nr. Hotararea nr 101, din 24/04/2019 emis de Consiliul Local Fagaras; Act Administrativ nr. 
45588, din 09/05/2019 emis de Municipiul Făgăraş;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuala 

1/1
A l

1) MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ, CIF:4384419, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVAŢII: poziţie transcrisa din CF 105393/Făgăraş, inscrisa prin incheierea nr. 9580 din 13/05/2019;

C. Partea III. SARCINI .
înscrieri privind dezm em brăm intele dreptului de proprietate, 

drepturi reale de garanţie şi sarcini Referinţe
NU SUNT

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciară  Nr. 106905 Com una/O raş/M unicipiu: Făgăraş
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

106905 339
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosinţă

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 curţi
construcţii DA 339 - - -

Date referitoare a construcţii
Crt Număr Destinaţie

construcţie Supraf. (mp) Situaţie
juridică Observaţii / Referinţe

A l . l 106905-C1
construcţii 

industriale si 
edilitare

339 Cu acte
S. construita la so!:339 mp; MAGAZIE 
METALICA

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segm entelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
c* (m)

1 2 12.129
2 3 0.036
3 4 12.127

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciară Nr. 106905 Comuna/Oraş/Municipiu: Făgăraş

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segm ent 
(*♦ (m)

4 5 1.24
5 6 26.922
6 7 12.547
7 8 26.924
8 1 11.366

** Lungimile segm entelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru. 
*** Distanţa dintre puncte este formată din segm ente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conţine informaţiile din cartea 
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condiţiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001, 
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activităţi şi procese 
administrative prevăzute de legislaţia în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă şi în forma fizică a 
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituţiei publice ori entităţii 
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii şi realităţii informaţiilor conţinute de document se poate face la adresa 
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este 
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data şi ora generării,
30/06/2021, 13:55

î :
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Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
N r.te l: 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmaiLcom

Scrisoare de transmitere

31 ianuarie 2022

Către Mun. Fagaras,

Ref: TEREN SITUAT IN MUN. FAGARAS, ZONA INDUSTRIALA NEGOIU

NR CAD 106904 ÎNSCRIS IN CF 106904-FAGARAS

Stimati Domni / Stimate Doamne,

Subsemnata Mandache Sorina Alexa, in calitate de membru titular ANEVAR cu legitimaţia 
nr. 19226-specializarea EPI, va transmit raportul de evaluare întocmit in scopul vanzarii proprietăţii 
pe care il anexez prezentei scrisori.

Raportul de evaluare care urmeaza, reprezintă fundamentarea opiniei mele asupra valorii de 
piaţa a terenului situat in judeţul Braşov, Mun. Fagaras, zona industriala Negoiu, in vederea vanzarii 
proprietăţii, raport explicativ - narativ ce conţine 47 pagini.

Evaluarea bunului imobil s-a făcut in ipoteza vanzarii.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii este valoarea de piaţa.

Data evaluării -17.01.2021

Pentru scopul definit de dumneavoastră, valoarea de piaţa a bunului imobil (Vpi) este:

Valoarea de piaţa a fost stabilita avand la baza standardele si metodologia recomandata de 
ANEVAR, respectiv Standardele de Evaluare, ediţia 2022.

Cu stima,

Ing. Mandache Sorina Alexa

Vpl = 81,20 euro, respectiv 388,07 lei (5.8 euro/mp).

1 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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RAPORT DE EVALUARE PENTRU:
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Proprietate imobiliara: TEREN INTRAVILAN inscris in CF106904, MUN. 
FAGARAS, ZONA INDUSTRIALA NEGOIU

Adresa: STR. NEGOIU, MUN. FAGARAS

Proprietar: MUNICIPIUL FAGARAS

Client: MUNICIPIUL FAGARAS 
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întocmit: ing. Mandache Sorina Alexa 
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I. INTRODUCERE

1.1. SINTEZA RAPORTULUI

Procesul de evaluare reprezintă o procedura sistematica pe care un evaluator o 

urmeaza pentru a formula o concluzie bine documentata, credibila, privind valoarea unei 

proprietăţi imobiliare.

In prezentul raport, supunem evaluării terenul intravilan aflat in Mun. Fagaras, zona 

industriala Negoiu. Terenul cu numărul cadastral 106904 este înscris in CF 106904 -  Fagaras, 

are categoria de folosinţa „curţi construcţii" si suprafaţa de 14 mp. Acesta se înscrie in 

dreptul de proprietate cu titlul de cumpărare in favoarea: MUNICIPIULUI FAGARAS - 

DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaluării este estimarea valorii de piaţa in vederea vanzarii proprietăţii.

Raportul este întocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 

2022 si cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociaţia Naţionala a Evaluatorilor Autorizaţi 

din Romania.

Valoarea de piaţa a dreptului asupra proprietăţii descrise, la data 17.01.2022, este 

estimata la 81,20 eurot respectiv 388,07 lei (5.8 euro/mp).

5 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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1.2. CERTIFICARE

Subsemnata, certifc cu buna credinţa si după cunoştinţa mea următoarele:

Am realizat personal inspecţia bunului evaluat in acest raport de evaluare, iar la 

realizarea acestui raport nu am primit asistenta din partea altor persoane.

Raportul a fost întocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor, 

ediţia 2022 si cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociaţia Naţionala a 

Evaluatorilor Autorizaţi din Romania.

Faptele expuse in acest raport sunt corecte si adevarate. Nu am nici o relaţie 

particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea 

evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obţinerii 

unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane 

care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar 

remunerarea evaluării nu se face in funcţie de satisfacerea unei asemenea 

solicitări.

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt 

condiţionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii 

estimate sau de o concluzie favorabila clientului. In aceste condiţii, subsemnatul, 

in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile 

prezentate in prezentul raport de evaluare.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor conţinute aici, valoarea de piaţa a dreptului 

asupra proprietăţii descrise, la data 17.01.2022, este estimata la 81,20 euro, 

respectiv 388,07 lei (5.8 euro/mp).

Data: Semnătură,

raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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II. TERMENI DE REFERINŢA Al EVALUĂRII

IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Mandache Sorina Alexa, in calitate de membru titular in cadrul Asociaţiei Naţionale 

a Evaluatorilor Autorizaţi din Romania, nr. Legitimaţie 19226, specializarea EPI, domiciliata in 

Mun. Fagaras, str. Libertăţii nr.4, judeţ Braşov, nr. Telefon : 0773/326856, sunt competenta 

sa întocmesc prezentul raport.

Se menţionează ca in lucrarea de fata, analizele, opiniile si concluziile prezentate 

sunt personale, nefiind influenţate de nici un factor generat de obligaţii materiale sau 
morale.

Informaţiile evidenţiate in raportul de evaluare au fost obţinute de la surse pe care 

evaluatorul le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinţa 

corectitudinii lor.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori. Deşi este o concluzie imparţiala si 

rezonabila a unui profesionist calificat, bazata pe o analiza a tuturor informaţiilor relevante, 

ramane totuşi o opinie. Ea reprezintă percepţia evaluatorului referitor la cel mai probabil 

preţ obtinut intr-o tranzacţie obiectiva.

IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICĂROR UTILIZATORI DESEMNAŢI

Clientul raportului de evaluare: MUNICIPIUL FAGARAS, Piaţa Republicii nr. 3.

Utilizatorul raportului de evaluare: MUNICIPIUL FAGARAS, Piaţa Republicii nr. 3.

Scopul evaluării: Estimarea valorii de piaţa in vederea vanzarii proprietăţii.

Tipul valorii: Valoarea de piaţa.

IDENTIFICAREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE SUBIECT

Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara tip teren in zona industriala 

Negoiu din Mun. Fagaras. Terenul este înscris in CF 106904 -  Fagaras si are următoarea 

descriere:

CF 106904- FAGARAS-teren categoria de folosinţa „curţi construcţii" in suprafaţa 

de 14 mp, forma in plan regulata, fara deschidere directa la drum, accesul se face prin 

terenul cu nr. cad 106906, care se învecinează la nord si est cu terenul subiect.

Potrivit Certificatului de Urbanism de informare emis de unitatea administrativ 

teritoriala prin Biroul de Urbanism Fagaras (anexat raportului), P.O.T. maxim este de 50% iar 

C.U.T. maxim de 1.5 -  pentru servicii iar pentru funcţiuni industriale si de depozitare P.O.T.
t Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a

raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.

mailto:sohnaevaluare@gmail.com


Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
N r.te l: 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

maxim este de 60% iar C.U.T. maxim de 1.2. Imobilul este situat in UTR M2 -  cuprinzând 

funcţiuni de interes general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii, 

producţie si depozitare cu condiţia de a nu fi poluante. O mare parte dintre aceste zone sunt 

reprezentate de foste zone productive care si-au schimbat profilul, orientate cu precădere 

spre producţia nepoluanta, depozitare, comerţ. Este interzisa realizarea de locuinţe, 

excepţie facand locuinţele de serviciu. Imobil situat in zona fiscala C.

Accesul la proprietate se realizează din Str. Negoiu, dar prin nu direct ci prin tereul 
cu nr. cad 106906.

Vecinătăţi imediate: Proprietăţi industriale.

Unitati comerciale: NU, Unitati de invatamant: NU ; Unitati bancare: NU

Din punct de vedere economic: zona in continua dezvoltare, cu şomaj scăzut.

Mijloacele de transport in comun: Da, la nivelul municipiului, funcţionează mijloace 

de transport in comun staţiile de autobuz se afla la 500 m de terenurile analizate.

Utilitati edilitare: Reţea urbana de energie electrica; Reţea urbana de apa; Reţea 

urbana de canalizare; Reţea urbana de telefonie, cablu TV si internet.

Ambient civilizat, poluare in limitele Municipiului Fagaras. Cursuri de apa in zona: 

Oltul unde se poate practica pescuitul. In centrul localităţii se afla Cetatea Fagarasului, punct 

de atracţie turistica, un parc amenajat cu loc de joaca pentru copii si Catedrala Ortodoxa 

Sfanţul loan Botezătorul, pentru rugăciune şi reculegere.

Concluzie privind zona de amplasare:

Proprietatea este amplasata in zona industriala „Negoiu"; zona cu caracter 

preponderant industrial cu infrastructura completa, ambient civilizat.

DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUA

Dreptul de proprietate este integral conform extras de carte funciara anexat.

TIPUL VALORII:

Valoarea de piaţa.

Tipurile valorii (denumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezele 

fundamentale pe care se vor baza valorile raportate. Este esenţial ca tipul (sau tipurile) 

valorii sa fie adecvate termenilor de referinţa si scopului evaluării, deoarece tipul valorii

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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poate influenta sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a 

ipotezelor si in final concluzia evaluatorului asupra valorii. (*1)

Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie: fie asupra celui mai probabil preţ 

achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezultate din 

deţinerea unui activ.

(*1)-SEV 104-Tipuri ale valorii.

Valoarea de piaţa este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea f i 

schimbat(a) la data evaluării, intre un cumpărător hotarat si un vanzator hotarat, intr-o 

tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat si in care părţile au acţionat fiecare in 

cunoştinţa de cauza, prudent si fara constrângere. (*2)

(*2)-SEV 100-Cadrul general.

DATA EVALUĂRII, DATA INSPECŢIEI, DATA RAPORTULUI

DATA EVALUĂRII: 17.01.2022

DATA INSPECŢIEI: 17.01.2022

DATA RAPORTULUI: 31.01.2022

DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUĂRII

Inspecţia proprietăţii a fost realizata in data de 17.01.2022 de către Mandache 

Sorina Alexa, in prezenta proprietarului. Au fost preluate informaţii referitoare la 

proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea, s- 

au procurat următoarele documente de la proprietar: Extras de carte funciara, Plan de 

amplasament si delimitare, Certificate de Urbanism.

In vederea documentarii si colectării datelor despre aria de piaţa (localitate, 

vecinătate si zona), am avut acces la toate informaţiile relevante si totodată la toate datele 

de piaţa relevante (tranzacţii, oferte, etc.)

NATURA SI SURSA INFORMAŢIILOR UTILIZATE

Investigaţiile efectuate in procesul de evaluare se limitează la următoarele 

informaţii:

Informaţii privind descrierea situaţiei juridice a proprietăţii evaluate;

Informaţii privind suprafeţele utilizate in cadrul raportului de evaluare;

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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Informaţii privind vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zona si localitate; 

Informaţii privind piaţa imobiliara locala;

Informaţii privind standardele de evaluare ;

Informaţii privind metodologia de evaluare;

Sursele de informaţii utilizate au fost:

Informaţiile privind situaţia juridica a proprietăţii au fost preluate din 

documentele privitoare la bunul evaluat si care atesta situaţia juridica a 

acestuia; lista documentelor disponibile la data evaluării este prezentata in 

cadrul raportului la subpunctul anterior. Documentele privitoare la bunul 

evaluat au fost puse la dispoziţie de către client, iar copii ale acestor documente 

sunt ataşate in partea de anexe a raportului;

Informaţiile privind suprafetle utilizate in cadrul raportului de evaluare au fost 

preluate din documentele puse la dispoziţia evaluatorului de către client;

Informaţiile privind gradul de utilizare si modul de exploatare al bunului evaluat 

precum si informaţii privind istoricul juridic al proprietăţii au fost preluate de la 

client cu ocazia inspecţiei;

Se considera ca documentele puse la dispoziţie sunt veridice iar informaţiile 

transmise se considera a fi corecte;

Informaţiile despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zona si localitate au 

fost culese cu ocazia inspecţiei;

Informaţiile privind piaţa imobiliara locala cunoscute la data evaluării includ 

informaţii publice de pe site-urile de specialitate referitoare la oferte si cereri de 

proprietăţi imobiliare din aria de piaţa in care se afla proprietatea supusa 

evaluării;

IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul 

evaluării, fara a f i  in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care, după ce 

au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluării sau altor servicii de evaluare 

furnizate. (*3).

) Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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(*3)-SEV 101-Termeni de referinţa ai evaluării.

Alegerea metodei de evaluare prezentata in cuprinsul raportului s-a făcut luând in 

considerare tipul imobilului, tipul valorii exprimate si informaţiile disponibile.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile si documentele furnizate de 

către client si au fost prezentate fara a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietatea asa cum reiese din documentele 

si titlurile de proprietate puse la dispoziţie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.

Se presupune ca nu exista condiţii ascunse sau neaparente ale construcţiei care sa 

influenţeze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea 

condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Ipoteza speciala: Prezentul raport se întocmeşte in ipoteza in care terenul este liber 

de construcţii.

RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Conţinutul acestui raport este confidenţial si autorul nu il va dezvălui unei terte 

persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau 

atunci când proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Prezentul raport este întocmit la cererea clientului si in scopul utilizării la care se 

face referinţa. Nu este recomandat ca o a treia parte sa se folosească de acest raport fara a fi 

obtinut in prealabil acordul scris al clientului si al autorului evaluării asa cum se precizează 

mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului, 

destinatarilor evaluării si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta 

responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube 

rezultate In urma deciziilor sau acţiunilor efectuate pe baza acestui raport. Este asumata 

responsabilitatea fata de toti destinatarii raportului de evaluare.

DECLARAREA CONFORMITĂŢII CU SEV

Raport întocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2020, 

si cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociaţia Naţionala a Evaluatorilor Autorizaţi din 

Romania: SEV 100-Cadrul general, SEV 101-Termenii de referinţa ai evaluării, SEV 102- 

Implementare, SEV 103-Raportare, SEV 104-Tipuri ale valorii, SEV 105 -  Abordări si metode

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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de evaluare, SEV 230-Drepturi asupra proprietăţii imobiliare, GEV 630-Evaluarea bunurilor 

imobile.

DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul este de tip narativ conform SEV 103-Raportare.

MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA

Opinia finala a evaluării este prezentata in EURO si in LEI.

Metodele utilizate au dus la exprimarea valorii finale in euro, pentru expimarea 

acesteia in LEI utilizandu-se cursul de schimb comunicat de BNR la data evaluării, si anume 

1EUR = 4,7792 RON.

III. PREZENTAREA DATELOR

lll.l. DATE DESPRE ARIA DE PIAŢA, ORAŞ, VECINĂTĂŢI SI LOCALIZARE

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul DN1, la 66 de kilometri de 

oraşul Braşov si 76 de kilometri de oraşul Sibiu, pe malul râului Olt, la poalele Munţilor 

Fagaras. Din punct de vedere geografic, oraşul Fagaras este situat in Tara Fagarasului, una 

dintre cele mai vechi si importante zone geografice si etno-culturale din Romania.

> \  Curtea •
Irrmicu •: de Argeş  ̂ _ 5. ' • Carnpiha

Amplasamentul studiat aparţine geomorfologic Depresiunii Fagarasului, câmpie 

piemontana puternic fragmentata de reţeaua hidrografica.

Situaţia economica a Mun. Fagaras este satisfacatoare si in ascensiune, datorita 

investitorilor străini care au dezvoltat mai multe societăţi industriale in zona in ultimii 10 ani. 

De asemenea si sectorul prestărilor de servicii si cel comercial sunt foarte bine dezvoltate.
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Acest lucru se reflecta si in domeniul şomajului care, comparativ cu alte zone din tara este 

destul de redus.

Principalele mijloace de transport al persoanelor ce circula pe raza localităţii sunt 

autobuzele. Localitatea beneficiază si de transport feroviar. Din punct de vedere al 

dezvoltării economice a loclitatii precizez ca, raportandu-ma la nivel naţional, localitatea are 

o economie mediu dezvoltata, populaţia ocupata activând in domenii precum: comerţ, 

servicii, industrie, agricultura, activitati agro-industriale, instituţii publice. Principalele 

platforme industriale sau zone din localitate, unde este grupata activitatea de producţie 

sunt: Zona industriala noua (strada Negoiu), Platforma Upruc, Platforma Mecanoplast si 

Zona Combinat.

Prin gradul de dezvolatre economica si prin numărul operatorilor economici de pe 

raza localităţii putem concluziona ca, in ceea ce priveşte capacitatea de atragere a forţei de 

muna si din alte localitati/regiuni, localitatea prezintă pentru forţa de munca un interes 

mediu.

Din punct de vedere demografic, localitatea are aproximativ 30.700 locuitori, cu 

venituri la nivelul mediei pe tara si cu un nivel mediu de pregătire generat de existenta la 

nivelul localităţii a următoarelor tipuri de instituţii de invatamant: preşcolar, primar, 

gimnazial, liceal, post universitar. Instituţiile de invatamant exstente pe raza localităţii sunt 

administrate si finanţate public. Prin oferta educaţionala reprezentata de tipurile de instituţii 

de invatamant precum si de numărul acestora, putem concluzina ca, in ceea ce priveşte 

capacitatea de atragere a cursanţilor si din alte localitati, localitatea reprezintă pentru 

aceştia un interes mediu-ridicat.

In aceste condiţii, se poate aprecia ca nu exista factori de natura sociala, economica, 

legislativa sau factori de mediu care sa poata afecta o eventuala vanzare fortata a 

proprietăţii.

Zona in care se afla amplasata proprietatea evaluata este cunoscuta in cadrul 

localităţii ca fiind Zona industriala noua, aceasta fiind o zona periferica a localităţii cu 

atractivitate medie pentru activitatea industriala. Din punct de vedere al tipului 

proprietatiilor existente in zona, aceasta este o zona in care se întâlnesc proprietăţi avand 

următoarele utilizări: industriala, mica industrie, logistica si agro-industriala si exista tendinţe 

de conversie ale proprietăţilor din zona pentru alte utilizări.
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Din punct de vedere al locurilor de parcare existente in zona, precizam ca acestea 

sunt intr-un număr suficient, accesul publicului la acestea fiind fara plata.

In zona in care este amplasata proprietatea sunt prezente următoarele reţele 

urbane de utilitati: energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale, reţele comunicaţii fixe si 

mobile.

111.2. DESCRIEREA SITUAŢIEI JURIDICE

Terenul este înscris in Cartea funciara anexata in copie, după cum urmeaza:

- Teren:-CF 106904 -  FAGARAS

- Nr. cadastral teren: 106904

- Suprafaţa de teren: 14 mp

- Categoria de folosinţa teren: curţi construcţii - intravilan

- Proprietar: MUNICIPIUL FAGARAS - DOMENIUL PRIVAT.

II 1.3. DESCRIEREA TERENULUI

Accesul auto se face de pe str. Negoiu, o strada carosabila cu trama stradala normala 

si 2 benzi de circulaţie, prin terenul cu nr. cad 106906.

CF 106904 -  FAGARAS -  teren categoria de folosinţa „curţi construcţii" in suprafaţa 

de 14 mp, forma in plan regulata, fara deschidere la drum, vecinătate la nord si est imobil nr. 

cad 106906, la sud imobil nr. cad 106425, iar la vest imobil nr cad 105394.

Utilitati la limita: energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale.

Nu exista riscuri de mediu, riscuri de alunecare, reţele care tranzitează terenul si 

care impun restricţii de construire.

II 1.4. IDENTIFICAREA ORICĂROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU 

SUNT PROPRIETĂŢI IMOBILIARE

Nu este cazul.

II 1.5. ISTORICUL PROPRIETĂŢII SUBIECT

Proprietatea imobiliara a fost dobândita prin lege si provine din dezmembrarea 

imobilului cu nr. cad 105393. Evaluatorului nu-i sunt cunosute alte informaţii privind istoricul 

sau vânzările anterioare in afara informaţiilor menţionate mai sus. Evaluatorul nu poate fi 

făcut răspunzător de eventualele prejudicii ce se pot produce in cazul in care nu i-au fost 

puse la dispoziţie toate documentele legate de istoricul proprietăţii.
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II 1.6. DESCRIEREA AVIZELOR URBANISTICE SI A RESTICTIILOR DE DEZVOLTARE

Potrivit Certificatului de Urbanism de informare emis de unitatea administrativ 

teritoriala prin Biroul de Urbanism Fagaras (anexat raportului), P.O.T. maxim este de 50% iar 

C.U.T. maxim de 1.5 -  pentru servicii iar pentru funcţiuni industriale si de depozitare P.O.T. 

maxim este de 60% iar C.U.T. maxim de 1.2. Imobilul este situat in UTR M2 -  cuprinzând 

funcţiuni de interes general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii, 

producţie si depozitare cu condiţia de a nu fi poluante. O mare parte dintre aceste zone sunt 

reprezentate de foste zone productive care si-au schimbat profilul, orientate cu precădere 

spre producţia nepoluanta, depozitare, comerţ. Este interzisa realizarea de locuinţe, 

excepţie facand locuinţele de serviciu. Imobil situat in zona fiscala C.

Utilizări admise: servicii si sedii de birouri show-room pentru diferite produse de larg 

consum; structuri de vanzare cu suprafaţa mare (peste 1000 mp) -  comerţ alimentar si 

nealimentar, alimentaţie publica; parcaje la sol; tir-parking-uri, servicii pentru transporturi 

activitati industriale productive si de servicii, IMM-uri desfăşurate in construcţii industriale 

mici si mijlocii, distribuţia si depozitarea bunurilor si materialelor produse; servicii pentru 

zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de 

transporturi si depozitare.

Funcţiuni complementare admise ale zonei sunt: Activitati nepoluante; Spatii verzi 

amenajate; Accese pietonale si carosabile; Reţele tehnico edilitare. Depozite en-gros 

depozitare mic-gros; activitati industriale si productive nepoluante; activitati 

manufacturiere; conversii funcţionale către alte funcţiuni corespunzătoare noilor 

caracteristici de zona mixta.

Utilizări admise cu condiţionări: se vor asigura retrageri mai generoase fata de 

drumurile naţionale pentru a laşa posibilitatea extinderii acestora; pentru orice utilizări se va 

tine seama de condiţiile geotehnice si de zonare seismica;

In cazul conversiei funcţionale este obligatorie identificarea si eliminarea surselor 

remanente de poluare sau contaminare a solului.

Utilizări interzise: lucrări de terasament de natura sa afecteze amenajările din

spatiile publice si construcţiile de pe parcelele adiacente; orice lucrări de terasament care

pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedica evacuarea si

colectarea apelor meteorice. Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezintă

risc tehnologic; locuinţele si funcţiunile complementare acestora (invatamant, cultura, culte
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sanatate), cu excepţia locuinţelor de serviciu; creşterea animalelor; amplasarea pe drumul 

naţional a activitatilor care prin natura lor au un dezagreabil (depozit de deşeuri metalice, 

depozite de combustibili solizi, etc.); astfel de unitati vor fi retrase de la circulaţiile principale 

de acces in municipiu si vor fi mascate prin perdele de vegetaţie înalta si medie.

împrejmuiri: se recomanda separea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor 

cu garduri transparente de 1.80 metri inaltime din care 0.30 metri soclu opac, dublate de 

gard viu. Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la alimente pot fi lipsite de gard, pot fi 

separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, 

cafenele, etc. In fata fronturilor comerciale retrase de la aliniament, indicarea limitelor 

terenului privat fata de domeniul public va fi realizata prin diferenţierea pavajelor fata de 

trotuare si prin plantaţii, jardiniere, elemente decoraţie.

Aspectul general al proprietăţilor învecinate este unul îngrijit.

Având in vedere datele despre proprietate expuse mai sus, se poate concluziona ca 

proprietatea evaluata este una atractiva in comparaţie cu proprietatiile similare din aria de 

piaţa analizata.

IV. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE

Piaţa imobiliara o putem defini ca totalitatea actelor de tranzacţionare (vanzare -  

cumpărare sau schimb) încheiate intre persoane fizice sau juridice, avand ca obiect 

proprietăţi imobiliare, precum si totalitatea relaţiilor ce se stabilesc in cadrul acestora, intr- 

un spaţiu determinat.

Conceptul de piaţa presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara 

restricţii intre cumpărători si vânzători.

Fiecare parte va reacţiona la raporturile dintre cerere si oferta si la aţii factori de 

stabilire a preţului, precum si la propria ei înţelegere a utilitatii relative a bunurilor sau 

serviciilor si la nevoile si dorinţele individuale.

Referinţele la piaţa din SEV vizeaza piaţa pe care se schimba in mod normal activul 

sau datoria supuse evaluării, la data evaluării si la care au acces cei mai mulţi participanţi de 

pe piaţa, inclusiv proprietarul curent.
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Din definiţie rezulta ca piaţa imobiliara este compusa dintr-un grup de persoane sau 

firme care sunt in contact unii cu alţii, in scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Unicitatea 

fiecărei proprietăţi imobiliare, precum si valoarea ridicata a acestui tip de proprietate 

determina caracteristicile generale ale pieţei imobiliare.

Deoarece tranzacţiile imobiliare necesita o putere mare de cumpărare numărul lor 

este relativ mic, astfel, nu putem afirma existenta unei pieţe eficiente. Ca orice piaţa libera, 

piaţa imobiliara este influenţată de atitudinile, motivaţiile si interacţiunile vânzătorilor si 

cumpărătorilor, in achiziţionarea imobilelor, privite ca investiţii de durata depinzând de un 

număr mare de factori, începând cu valoarea medie si stabilitatea veniturilor populaţiei, 

pana la rata dobânzilor sau marimea avansului de plata.

Aceasta serie de factori economici, sociali, demografici, geografici, care-si pun 

amprenta asupra pieţei, actioneaza in mod direct asupra cererii si ofertei, ca elemente 

definitorii ale acesteia.

Deşi cererea si oferta sunt elemente esenţiale in stabilirea preturilor, piaţa 

imobiliara, nefiind una eficienta, nu se autoreglează, deseori fiind influenţată de 

reglementari guvernamentale sau locale. Piaţa imobiliara traversează si in Romania, o 

perioada critica.

Caracteristicile naturale ale terenului , împreuna cu toate elementele care au fost 

ataşate acestuia, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele anterioare, fac din 

proprietatea evaluata, una de tip industrial. Analizând vecinatatiile, zona, localitatea si 

regiunea am constatat, ca piaţa acestei proprietăţi este una regionala, fiind reprezentata de 

localităţile urbane active din judeţul Braşov -  Fagaras, Râşnov, Codlea, Sacele, Zarnesti.

Piaţa proprietăţilor imobiliare comerciale, industriale si administrative a cunoscut o 

lunga perioada de creştere după retrocedarea proprietăţilor (după anul 1990) si privatizarea 

întreprinderilor cu obiect de activiate comerţ care deţineau spatii. De la un an la altul chiriile 

au crescut si preturile de tranzacţionare de asemenea.

începând cu a doua jumătate a anului 2016, pe fondul unei uşoare relaxări in ce 

priveşte finanţarea bancara, s-a observat o revigorare a cererii ceea ce a condus la o 

stagnare a scăderilor preturilor înregistrata anterior si înscrierea pe un uşor trend in relativa 

stagnare.
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Pe termen scurt si mediu se poate preconiza ca niveul preturilor si numărul 

tranzacţiilor se va menţine pe acelaşi trend înregistrat in ultimele 6-7 luni.

Analiza de piaţa întreprinsa personal, pentru terenurile industriale din aria de piaţa a 

proprietăţii analizate, a evidenţiat următoarele aspecte:
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TABELUL 1 - FISA COLECTARE INFORMAŢII DE PIAŢA

Nr.
crt. Data anunţ

Local izare/a 
dresa

Supraf.
mp

Preţ
Euro/mp

Destinaţie
teren

Destinaţie
CMBU Acces Forma Utilitati

Acces
drum

Restricţii
legale

Dreptul de 
proprietate si 

condiţii de 
utilizare Link 1

1 13.01.2022 Fagaras, 
lazul Morii 40541 20.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 

apa, gaze asfaltat fara
sarcini drept absolut

nups://www. [mumiiare.ro/va
nzare-terenuri-
constructii/brasov/faqaras/t
eren-constructii-de-vanzare-
X9Q61300D?lista=2905935
&listinq= 1 &imoidviz=26159
33330

2 14.01.2022
Fagaras,
Oxigenului
nr.l

26262 8.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 
apa, gaze asfaltat fara

sarcini drept absolut
https://www.storia.ro/ro/ofer
ta/vanzare-teren-in-faqaras-
omv-petrom-sa-
IDf6mF. html#772655a0a2

3 22.01.2022 Fagaras, Ion 
Creanga 5700 30.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 

apa, gaze asfaltat fara
sarcini drept absolut

https ://www. storia. ro/ro/ofer 
ta/teren-intravilan-5700-mp- 
de-vanzare-in-faqaras-zona- 
industriala-
IDoOQI. html#772655a0a2

4 16.01.2022 Fagaras, DN1 5300 10.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 
apa, gaze asfaltat fara

sarcini drept absolut

https://www.publi24.ro/anun
turi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
extravilan/anunt/teren-
intravilan-5300-mp-in-
faqaras/7b016d737d6c605e
.html

5 13.01.2022 Fagaras,
Centura 4600 5.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 

apa, gaze asfaltat fara
sarcini drept absolut

https://www.0lx.r0/d/0ferta/t 
eren-4600-m p-lanqa-laq una- 
albastra-IDbqUlw.html

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.

https://www.storia.ro/ro/ofer
https://www.publi24.ro/anun
https://www.0lx.r0/d/0ferta/t


Ing. MandacheSorina Alexa-Membru titularANkVAR, nr.leg. lOZZb
Nr.tel.: 0773.326856, adresa e-mail: sonnaevaluare@gmail.com

IV. 1. ANALIZA CERERII

Cererea reflecta nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare si preferinţele 

consumatorilor din Municipiul Fagaras.

Cererea pentru acest tip de proprietăţi se manifesta mai ales pentru închiriere dar 

exista si o cerere potenţiala pentru cumpărare, insa cererea pentru cumpărare de proprietăţi 

similare chiar daca este relevanta ea este mai puţin solvabila din cauza puterii financiare a 

potenţialilor cumpărători. Cererea potenţiala pentru astfel de proprietăţi este reprezentata 

in special de persoane fizice cat si de persoane juridice interesaţi de inchirieerea de 

proprietăţi similare celei analizate.

Luând in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si 

de mediu, deja analizate in capitolele precedente precum si factorii care afecteaza 

atractivitatea proprietăţii evaluate, apreciem ca:

Cererea celor interesaţi de cumpărarea unor proprietăţi similare este 

reprezentata de investitori cu putere financiara mare;

Astfel de potenţiali cumpărători exista si pot fi atraşi in aria de piaţa definita.

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al tipului specific 

de proprietate analizat, care generează un nivel global mediu al cererii.

Terenurile din zona sunt construite si foarte puţine sunt terenurile intravilane libere. 

Ritmul mare in care a crescut cererea de terenuri libere in zona a dus la extinderea 

intravilanului si aprobarea de planuri parcelare de jur împrejurul municipiului. Cererea mare 

pentru acest tip de proprietate a dus si la o creştere semnificativa de preţ.

Conform recensământului efectuat in anul 2011, populaţia in Mun. Fagaras se ridica 

la 30.714 locuitori, in scădere fata de recensământul anterior din 2002, când se 

înregistraseră 36.121 locuitori;

Mai puţin de 400 de persoane nu au locuri de munca, spre deosebire de ultimele 

luni când numărul lor depasea 500. Cei mai mulţi dintre oamenii care nu au un loc de munca 

sunt cei fara studii sau cu studii medii, potrivit Agenţiei Judeţene de Ocupare a Forţei de 

Munca.

Majoritatea tinerilor sunt plecaţi in străinătate in cautarea unui loc de munca mai 

bun deoarece salariile in zona Fagarasului sunt destul de mici, nivelul minim fiind in jurul 

unui salariu minim brut pe economie.

Spatiile ocupate de proprietari sunt mai multe comparativ cu cele închiriate, avem 

cerere crescută pentru cumpărare de proprietăţi si cerere scăzută pentru spatii de închiriat;
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IV.2. ANALIZA OFERTEI

Oferta se refera la dispoibilitatea produsului imobilar in Municipiul Fagaras.

Pe piaţa imobiliara, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care este 

disponibil pentru vanzare sau închiriere la diferite preturi, pe o piaţa data, intr-o anumita 

perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate, la un anumit moment, la 

un anumit preţ si un anumit loc indica gradul de raritate al acestui tip de proprietate.

Pe baza faptelor de piaţa cunoscute, in mare prezentate mai sus, pentru aria de 

piaţa in care se afla proprietatea evaluata, putem concluziona:

Exista suficient teren liber pentru dezvoltarea de noi amplasamente similare cu 

proprietatea analizata;

Exista la vanzare proprietăţi similare calitativ cu cea analizata, volumul acestora 

ca număr fiind scăzut;

Exista la închiriere proprietăţi similare calitativ cu cea evaluata (dar nu in 

Fagaras), volumul acestora ca număr fiind mediu;

Proprietatiile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare (proprietari si 

chiriaşi) mediu;

Nu exista tendinţa de conversie spre utilizări alternative.

Cele mai multe oferte pentru terenuri in zona Fagarasului sunt pe siturile 

www.storia.ro,www.imobiliare.ro,www.publi24.ro si www.olx.ro proprietăţi oferite spre 

vanzare direct de către proprietar. Preturile ofertelor pentru terenuri similare celui evaluat, 

variaza intre 5 si 30 euro/mp, in funcţie de suprafaţa, zona si utilitati.

Analizând aspectele mai sus prezentate apreciem ca nivelul global al ofertei este 

mediu. Diferenţa mare de preţ intre imobile apropriate ca elemente de comparaţie, conduc 

asupra ipotezei ca in zona Mun. Fagaras, vânzători nu tin cont de criteriile analizate atunci 

când fixeaza preţul ci de nevoia personala de a vinde la preţul dorit.

IV.3. ANALIZA ECHILIBRULUI

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodată, ciclul imobiliar neputand 

fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilităţii economice, activitatea 

imobiliara răspunzând la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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Pentru obţinerea de cotatii ale proprietăţilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod 

tradiţional pe ziare, reviste si agenţii imobiliare. Din moment ce cumpărătorii si vânzătorii nu 

au un bun acces la preturile de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe preţul cerut, 

care poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietăţii. In unele cazuri, preţul cerut 

este "preţul dorit" de către vânzători, care poate fi mult peste valoarea de piaţa. Preturile 

mari de oferta sunt întâlnite in zonele unde exista puţine vanzari similare, nesiguranţa cu 

privire la tendinţele valorii proprietăţilor imobiliare si informaţii puţine despre acestea.

Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piaţa imobiliara se exprima in euro. 

Atât chiriile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Potrivit datelor furnizate de ANCPI, cele mai multe achiziţii de imobile desfăşurate la 

nivel naţional au ca obiect terenuri intravilane fara construcţii -  ceea ce sugerează 

menţinerea unui apetit ridicat pentru dezvoltări imobiliare (din care, dat fiind necesarul 

locativ naţional, putem presupune ca o buna parte ar fi rezidenţiale). Pe locul al doilea in 

clasament se situează tranzacţiile ce vizeaza terenuri intravilane cu construcţii, acestea fiind 

urmate de unitati individuale, apoi de terenuri extravilane agricole si apoi, la o distanta 

considerabila, de terenuri extravilane neagricole. (Sursa:lmobiliare.ro)

Piaţa ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul 

disponibil de proprietăţi este absorbit si circulat rezonabil, in aceste condiţii fiind favorizate 

construcţiile eficiente ca preţ si costuri, in condiţii de localizare similare, rezultând o creştere 

a preţului de tranzacţionare.

Terenul studiat se afla intr-o zona intens cautata, preferata datorita poziţiei si 

reglementarilor urbanistice. Oferta fiind redusa si cererea ridicata, elementele specifice 

proprietăţii precum amenajările exterioare nu influenţează preturile considerabil.

V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

Cea mai buna utilizarea este definita ca: „ Cea mai buna utilizare este utilizarea unui 

activ care ii maximizează potenţialul si care este posibila fizic, permisa legal si fezabila 

financiar. Cea mai buna utilizare poate f i continuarea utilizării curente a activului sau poate fi 

o alta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piaţa ar 

intenţiona sa o dea unui activ atunci când stabileşte preţul pe care ar f i dispus sa ii 

ofere".(*4)

(*4)-SEV 104 -  Tipuri ale valorii.

2 2  Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din următoarele situaţii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Astfel, cea mai buna utilizare a proprietăţii este cea actuala, de proprietate 

industriala:

Este permisibila legal- analizand reglementările urbanistice din PUZ Fagaras;

îndeplineşte condiţiile de fizic posibila- face parte dintr-un ansamblu de parcele de 

teren construite cu hale industriale si are acces la utilităţile publice, apa si energie electrica; 

Toate vecinatatiile imobilului sunt construite cu hale industriale.

Criteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din exploatarea 

proprietăţii acopera cheltuielile de exploatare, condiţie care poate fi îndeplinita;

Maxim productiva este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare 

actualizata a terenului.

Pe toata strada, parcele de teren sunt construite cu hale industriale, astfel cea mai 

buna utilizare ramane cea industriala.

Evaluarea se face in ipoteza celei mai bune utilizări si anume industriala.

VI. EVALUAREA PROPRIETĂŢII

ETAPE PARCURSE

- documentarea, pe baza unor documente furnizate de către client;

- inspecţia imobilului, a amplasamentului si a zonei;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informaţiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere 

al evaluării;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru determinarea valorii 

proprietăţii.

- procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandările si

metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR.
Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 

raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
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Procedee de evaluare folosite:

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, ediţia 2022, pentru 

evaluarea unei proprietăţi, se utilizează următoarele abordări: abordarea prin piaţa - tehnica 

comparaţiei vânzărilor, abordarea prin cost-metoda costului de înlocuire si abordarea prin 

venit metoda capitalizării venitului net, asa cum sunt definite acestea in standardele de 

evaluare in vigoare.

Conform GEV 630 Abordarea prin piaţa este procesul de obţinere a unei indicaţii 

asupra valorii proprietăţii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietăţi similare 

care au fost vândute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piaţa este 

cunoscuta si sub denumirea de comparaţia directa sau comparaţia vânzărilor. Abordarea 

prin piaţa este aplicabila tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, atunci când exista 

suficiente informaţii credibile privind tranzacţii si/sau oferte recente credibile. Prin 

informaţii recente, in contextul abordării prin piaţa, se inteleg acele informaţii referitoare la 

preturi de tranzacţionare care nu sunt afectate major de modificările intervenite in evoluţia 

pieţei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluării.

Atunci când exista informaţii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, 

abordarea prin piaţa este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru 

estimarea valorii de piaţa.

Daca nu exista suficiente informaţii, aplicabilitatea abordării prin piaţa poate fi 

limitata. Neaplicarea acestei abordări nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei 

informaţiilor suficiente in condiţiile in care acestea puteau fi procurate de către evaluator 

printr-o documentare corespunzătoare.

Prin informaţii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informaţii privind 

preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piaţa, cu 

condiţia ca relevanta acestor informaţii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea parţiala sau exclusiva a ofertelor 

de piaţa, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele 

Standarde de Evaluare a Bunurilor.

Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietăţile comparabile sunt reale (adica pot fi 

identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informaţiile scriptice. In raportul de

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
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evaluare trebuie sa se indice sursele de informaţii, datele utilizate si raţionamentul pe baza 

carora evaluatorul a selectat proprietăţile comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordării prin piaţa sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza pe grupe de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

- capitalizarea diferentelor de venit

b) tehnicile calitative:

- analiza comparaţiilor relative;

- analiza tendinţelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri.

Informaţiile privind tranzacţiile sau ofertele care prezintă diferente majore 

(cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de 

informaţii pentru proprietăţi comparabile din cauza ajustărilor prea mari, necesare a fi 

aplicate.

întrucât proprietatea este "fara restricţii deosebite impuse de forma, dimensiune, 

utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau de ocupanţii acestora", se poate proceda la 

estimarea unei valori utilizabile pentru scopul exprimat.

Pentru calculul valorii de piaţa s-a tinut cont de recomandările din Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ediţia 2022, de scopul evaluării si de tipul proprietăţii.

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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VI.1 ABORDAREA PRIN PIAŢA

Metoda comparaţiilor directe.

Aceasta abordare utilizează analiza comparativa; estimarea valorii de piaţa se face 

prin analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi similare si compararea celei care trebuie 

evaluata cu aceste proprietăţi.

Premiza majora a acestei metode este aceea ca valoarea justa a unei proprietăţi 

imobiliare este in relaţie directa cu preturile unor proprietăţi competitive si comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemănările si diferentele intre proprietăţi si 

tranzacţii, care influenţează valoarea.

In aplicarea metodei comparaţiei directe se parcurg următoarele etape:

-cercetarea pieţei pentru a obţine informaţii despre tranzacţii similare;

-verificarea informaţiilor pentru confirmarea corectitudinii datelor;

-alegerea unor criterii de comparaţie relevante si elaborarea unei analize pe fiecare

criteriu;

-compararea proprietăţilor similare (comparabile) cu proprietatea evaluata si 

ajustarea preţului de vanzare a fiecărei proprietăţi comparabile;

-analiza rezultatelor evaluării si stabilirea unei valori sau a unui interval de valori.

In metoda comparaţiei directe sunt opt elemente de comparaţie de baza din care 

amintim: condiţiile pieţei, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, 

utilizarea si componentele non valoare.

Ţinând cont de tipul proprietăţii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei 

comparaţiilor directe asupra proprietăţii subiect se pot utiliza analiza pe perechi de date si 

analiza comparativa, ţinând cont si de informaţiile furnizate de piaţa imobiliara.

Aceasta abordare se foloseşte de către evaluator, întrucât evaluatorul a identificat 

proprietăţi comparabile in zone similare, respectiv terenuri libere in zone industriale.

Datorita lipsei comparabilelor de pe aceeaşi strada, din categoria tranzacţiilor 

efective de proprietăţi similare, am optat pentru oferte de vanzare de terenuri in cartiere 

similare de pe site-urile de profil.

| Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
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Caracteristicile terenului evaluat sunt:

Teren categoria de folosinţa „curţi construcţii" in suprafaţa de 14 mp, forma in plan 

regulata, fara deschidere la drum.

COMPARABILA 1:

Teren intravilan, strada Oxigenului nr.l, in suprafaţa de 2262 mp, preţ oferta 8.0 

euro/mp, acces stradal, forma in plan regulata, utilitati disponibile la limita proprietăţii.

COMPARABILA 2:

Teren intravilan, DN1, in suprafaţa de 5300 mp, preţ oferta 10.0 euro/mp, acces 

stradal, forma in plan regulata, utilitati disponibile la limita proprietăţii.

COMPARABILA 3:

Teren intravilan, soseaua de centura, in suprafaţa de 4600 mp, preţ oferta 4.5 

euro/mp, acces stradal, forma in plan regulata, utilitati disponibile la limita proprietăţii.

TABELUL 2 - GRILA DATELOR DE PIAŢA -  PREZENTAREA PROPRIETĂŢII LOR

Element de comparaţie Proprietatea
evaluată

COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3

Suprafaţă (mp) 14 2262 5300 4600
Preţ de ofertă (€) 8.0 10.0 5.0
Preţ de vânzare (€) 7.2 9.0 4.5
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate 
transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut

Restricţii legale Nu sunt similar similar similar

Condiţii de finanţare Numerar+viramen 
t bancar

Numerar+virament
bancar

Numerar+viramen 
t bancar

Numerar+viramen 
t bancar

Condiţii de vanzare Nepărtinitoare Nepărtinitoare Nepărtinitoare Nepărtinitoare
Condiţii de piaţa Curente Curente Curente Curente

Localizare strada Negoiu Oxigenului
nr.l

DN1 Centura
Fagarasului

Suprafaţa 14 mp 3500 mp 5300 mp 4600 mp
Destinaţia industriala industriala industriala industriala
Amenajări exterioare strada asfaltata strada asfaltata strada neasfaltata strada asfaltata
Topografie/Relief drept drept drept drept

Utilitati disponibile en,apa, gaz la 
limita

en,apa, gaz la 
limita

en,apa, gaz la 
limita fara

Forma in plan&Deschidere regulata regulata regulata regulata

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
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TABELUL 3 -  GRILA DATELOR DE PIAŢA -  TEREN
Elemente de comparaţie Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3

Suprafaţa (mp) 14 mp 2262 mp 5300 mp 4600 mp
Preţ de ofertă (€/mp) 8.0 10.0 5.0

Elemente specifice tranzacţionării

Tipul comparabilei(tranzactie/oferta) oferta oferta oferta

Cuantum ajustare (€) -0.8 -1 -0.50

Marjă negociere (%) -10% -10% -10%

Preţ vânzare (€/mp) 7.2 9.0 4.5

Drept de proprietate transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Restricţii legale(reglementare 
urbanistica) Nu sunt similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Condiţii de vânzare Independent Independent Independent Independent

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Condiţii de piaţă actuale actuale actuale actuale

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
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Elemente de comparaţie Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Elemente specifice proprietăţii

Localizare
strada Negoiu Oxigenului 1 DN1 Centura

similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Caracteristici fizice

Suprafaţa (mp) 14 2262 5300 4600

Ajustare (%) -20% -20% -20%

Ajustare (€) -1.44 -1.80 -0.90

Destinaţia industriala industriala industriala industriala

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0.00 0 0

Amenajări exterioare drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00

Topografie/Relief Plan Plan Plan Plan

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Utilitati disponibile
en, canal, apa 

la limita
en, canal, apa, 

gaz la limita
en, canal, apa, 

gaz la limita fara

Ajustare (%) 0% 0% 10%

Ajustare (€) 0.00 0.00 0.45

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
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Forma in plan&Deschidere regulata similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0.00 0 0.00
Ajustare totala caracteristici specifice 
proprietăţii [ %>)

-20% -20% -10%
Ajustare totală caracteristici specifice 
proprietăţii (euro)

-1.4 -1.8 -0.5

Preţ ajustat (€) 5.8 7.2 4.1
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de 
teren construibil

Nu Nu Nu Nu

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Preţ ajustat (€) 5.8 7.2 4.1

Ajustare totală netă absolută (€) 1.4 1.8 1.4

Ajustare netă procentuală absolută(%) 20% 20% 30%

Număr ajustări 1 1 2

Pentru comparabila 1 s-a aplicat cea mai mică ajustare totală netă absolută si cel mai mic număr de
ajustări.

Valoarea proprietăţii subiect 5.8 81.20

Valoarea rotunjită 81,20 euro
Valoare in lei 388.07 (cursul BNR din 17.01.2022 -1 euro =4.7792 lei)

Explicarea ajustărilor:

Preţ de oferta

Au fost ajustate negativ cu 10% toate comparabilele întrucât reprezintă oferte, iar 

din analiza de piaţa, din urmărirea in timp a ofertelor si din informaţiile privind tranzacţiile a 

rezultat ca in medie proprietarii negociază aprox. 10% fata de preţul afişat in oferte.

Ajustări specifice tranzacţionării

Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele de comparaţie specifice 

tranzacţionării „drept de proprietate transmis", „ restricţii legale", „condiţii de finanţare", 

„condiţii de vanzare", „ condiţii de piaţa" pentru niciuna din cele patru proprietăţi
| 1 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a
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comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct 

de vedere al acestor elemente.

Ajustări specifice proprietăţii

Pentru elementul „suprafaţa", au fost ajustate negativ cu 20% toate comparabilele 

întrucât marimea le conferă acestora un avantaj fata de proprietatea subiect, preturile unor 

astfel de terenuri fiind cu aproximativ 20% mai mari decât preţul terenurilor similare 

proprietăţii subiect.

Pentru elementul „utilitati disponibile", se considera necesara o ajustare pozitiva cu 

10% a comparabilei 3 întrucât este inferioara la acest criteriu (neavand disponibile utilitatiile 

la limita proprietăţii). Valoarea ajustării este conform datelor secundare.

Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele de comparaţie specifice proprietăţii: 

„localizare", „destinaţie", „amenajari exterioare", „topografie/relief", „forma in 

plan&deschidere", „cheltuieli pentru aducerea la stadiul de teren construibil", pentru 

niciuna din cele patru proprietăţi comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu 

proprietatea de evaluat din punct de vedere al acestor elemente.

VI.2. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii 

proprietăţii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al construcţiilor a deprecierii 

cumulate si adaugarea valorii de piaţa a terenului estimate la data evaluării.

Aceasta abordare nu poate fi utilizata in prezenta lucrare întrucât terenul se evalueaza 

in ipoteza in care este liber de construcţii.

VI.3. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii 

proprietăţii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizează 

pentru a analiza capacitatea proprietăţii subiect de a genera venituri si pentru a transforma 

aceste venituri intr-o indicaţie asupra valorii proprietăţii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricărei proprietăţi imobiliare care generează 

venit la data evaluării sau care are acest potenţial in contextul pieţei.
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Aceasta abordare nu a fost aplicata întrucât nu exista date de piaţa pentru închirieri 

de terenuri industriale.
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VII. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru imobilul - teren situate in Municipiul Fagaras in zona industriala Negoiu, 

identificat cu numărul cad 106904, înscris in Cartea Funciara 106904 -  Fagaras, proprietatea 

deplina a MUNICIPIULUI FAGARAS-DOMENIUL PRIVAT, valoarea de piaţa este 81,20 euro, 

respectiv 388,07 lei (5.8 euro/mp).

Valoarea de mai sus are un caracter convenţional, fiind o opinie a evaluatorului,

putând constitui baza de pornire a unei tranzacţii intre parteneri si a fost obtinuta prin 

abordarea prin piaţa.

Prin prezenta, in limita cunoştinţelor si informaţiilor deţinute, garantez ca cele 

prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile 

prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si condiţiile specifice si reprezintă analize, 

opinii si concluziile personale, nefiind influenţate de nici un factor.

Metoda de evaluare folosita in aceasta lucrare, este conform Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ediţia 2022.

Prezentul raport se supune normelor statutare si poate fi verificat la cerere conform 

prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor- ediţia 2022.
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ANEXA 2 - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA SI PAD
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Oficiul de Cadastru ţi Publicitate Imobiliară BRAŞOV 
Biroul d* Cadastru ţi Publicitate Imobiliară fagarai

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Carte Fundară Nr. 106904 făgăraş

1 Nr, cerere m o
Zi L i 16

1 Luna n
1 Anul 2022

C*d v ţrW ic f tn ;
. IMHliWS 340

■ImMm

TEREN Intravilan
A. Partea I. Descrierea (mobilului

Adresa: Lac, Fagaras, Jud. Braşov
Nr.
Crt

Nr, cadastral Nr.| Cl. .topografic Suprafaţa* (mp) Observaţi! / Referinţa
Al 1B69Q4 j J4

Construcţii

Crt Nr cadastral 
Nr. topografic Adresa Observaţii / Referinţe

A H 106904*01 Loc. F a g a re s, Jud. Braşov 5. constru ita  la  so l:1 4  m p, CABINA PORTAR.

B. Partea II. Proprietari şi acte
înscrieri privitoare la dreptul de proprietate %l alte drepturi reale Referinţe

16403 / 08/06/2021
Contract De Vânzare-Cumpârare nr. 2467, din 22/11/2018 emis de Savu ALIN - GABIUEL:
B2 intabulam. drept de p r o fr iETa tc , dobândit prin Convenţie, cota 

actuala 1/1
Al .3

l)  AŞIVAL SOLUTIONS SRL, QF;165CU431
OBSERVAT)/: poziţie  transcrisa din C F 10 53 93/FSg iraş. in scosa  prin  încheierea  nr. 25 1 6 0  din  26/11/2018;

Act Administrativ nr. Hotărârea nr 101. din 24/04/2019 emis de Consiliul Local Fagaras; Act Adrnjnrstrativ nr. 
455BB. din 09/05/2019 emis de Municipiul Fâaăretâ:
B3

_
Intabulate, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuala 
1/1

A l 1

11 MUNICIPIUL FAGARAS, CIR4384419. DOMENIUL PRIVAT
OBSERVAT/): poziţie  transcrisa  din C F  105393/fâgăraş. înscrisa prin în ch e ie rea  nr. 95 80  din Î3/B 5 /201 9 ;

C. Partea HI. SARCINI.
înscrieri privind dezmembrămlntele dreptului de proprietate, drepturi reele 

de garanţie şl sarcini Referinţe
NU SU-NT

Document Câte conţine d a ţi «r caracter f.e/îonat protejate tle prcvedcnit l ig ii  fir 6??/zoa  J. Pagina 1 din 3
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Carte Funciară Nr. 106904 Comona/Qraş/Munkipw; Făgăraş
Anexa Nr. 1 La Partea I

TerenN r  c a d a s t r a l S u p r a f a ţ a  (m p>* O b s e r v a ţ i i  l  R e fe r in ţe1 0 6 9 0 4 1 4
♦Suprafaţa este determinată in planul dă proiecţie Stereo 70.

Date referitoare la teren
ISr
Crt

Categorie [intra 
folosinţă l l̂ »r'

Suprafaţa
(mp] Tarla Parcelă Nr. topo Observaţi ( Referinţe

i curţi [ 
constructiîi 14 ■ * -

Date referitoare la construcţii
Crt N um ăr Destinaţie

construcţie Supraf. {mp] Situaţie
juridică Observaţii / Referinţe:

A i . l 106904-C1
construcdl 

Industriale si 
edilitare

14 Cu acte
S. cansitiuîta la sol; 14 rrp; c a b in a  PORTAR

Lungim * Segm ente
1} Valorile hinglmllor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
t-Cm]

1 2 0.75
2 3 3,043
31 4 3.634

jppeLywic careasnjfrte rfafe cu caracterpcssanui prote/its eteprcveaerHe LesjiiNr, S 7 _____________________________Pagi no 2 <fîn J
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Carte Funciară Nr. J 06904 Comuna/Oraş/ML/flicipiu: Făgăraş

Punct
început

Punct
sfftrţlt

Lungime segm ent i** (m)
3.794

____ 5 ______  1] 3,875
► LungiwUli segmentelor sunt determin®» în planul de proiecţie Stereo 70 fi «unt rotunft* la 1  milimetru.
*  Distanţe dintre puncte este formata dkn segmente cumutet* ca sunt mal mlcf decât vatowea 1 milimetru

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPi conţine informaţiile din cartea 
fundară active la data generării. Acesta este valabil în condiţiile prevăzute de arL 7 din Legea nr. 4SŞ/20G1. 
coroborat cu art, 3 din O.U.G, nr. 41/2016. exclusiv în mediul electronic, pentru activităţi şi procese 
administrative prevăzute de legislaţia în vigoare, Valabilitatea poate fi extinsă şl în forma fizică a 
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituţiei publice ori entităţii 
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii şi realităţii informaţiifor conţinute de document se poate face la adresa 
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare onţine disponibil în antet. Codul de verificare este valabil 
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului

Data şi ora generării,
26/01/2022. 13; 2 5

L'
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| Ni. u;iil£sjt.raJ SuKarnia m&urteaâ iirwbilelui impl | Adresa imubilului
1________________________________ 14 i Inuavilan. tw a iiţK si Fagaras

>« C u r te a  f a n c i j r f l LftiilHica Aifamnialrativ Tstaisfialil (tJATţ _______________________________ FuiUiraS_________

A. Date referituare la teren
Nr.

parce lâ
Categorie de 

folosinţa SuprRfţtţa (mp) Menţiuni
l CC 14 Imobil împrejmuit zidurile c titlor si neimprejmuit intre pcl.l4J3 ,l 7. !

Total 14 ............... -- - *' ■+ ------(

B. Date rtferiloarC la construcţii
Cod Destinaţia Suprafaţa construită la sot Menţiuni

C5 CIE L-4 S construita la so]:]4mp; CAHNA POTAR

1
Total . =

Sup/âfeta (utajă jsjŞsîfiukii a imobilului = Ump -Suprafaţa din act -  I4uip
f f  EA M IHAELA Inspector
f i  A-Trfygjba^umejy^enume)

n f  Ii-it- [a teren, corectitudinea Confirm introducerea imobilului in bdaa de date intentată şi atribuirea
1 ^toeTnjîffy^aBtentaţiei cadastrale şi corespondenţa numărului cadastral

\  Cu ^ouLatea din teren Semnătura şi parafa
Semnătura şi ştampila J ? / Dala.................... |
Data. 25 .0T .24 )2T ^ °^ Ştampila BCPI |* T n  siEa.at.i-ii Îji  cafSlexiSLă .numere cadastrale pentru imobilele vecine, in Incul numelui vecinului se va trece numărul cadastral, iar 
în lipsa numărului cadastral număra topografic sau numărul adinirii&lrativ. Suprafeţele se rotunjesc ta metru pătrat
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ANEXA 3 -  CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE
ROMÂNIA

JUDEŢUL BRAŞOV

MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ
iatfiiiJi» iHfiifţLiOUt-rir Nr ti-OCj&jmj, Wwlvi vywuv OU-îUJCîi li-iy. ha- ou-iujfcio .<iO

1 'T T I a i l l  i«-i I r i h jn > t - r # 'U _ 3^ r c H - ,  »\

Primar,
Nr. 2713 din 26.01.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr, 12 db 26.01,2022 

în scopul: întocmire raport evaluare

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL FAGARAS eu domiciliul/sediul în judeţul Braşov, 
municipiul Făgăraş, comuna-, satul-,sector-,cod poştal 505200, Str. Republicii nr, 3, bl. se. ap. 
tdefoivfax:-, e-mail:-, înregistrată la nr, 2713 din 25.01,2022,

Pentm imobilul -  teren şi /sau construcţii -  situat în judeţul Braşov, municipiul Făgăraş, cod poştal 
505200, strada Negoiu nr. 147, CF 106904 - Făgăraş, nr, cad, 106904 si identificat prin plan de situaţie

în temeiul reglementărilor de Documentaţiei de urbanism nr. 15660 /2009, faza actualizare FUG , 
aprobată cu Hotărârea Consiliului Local Făgăraş nr.& din 2016,

în conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de 
construcţii, republicată, cu modificările şi completările ulterioare,

SE CERTIFICĂ:
1.REGIMUL, JURIDIC: imobil situat în intravilanul localităţii, domeniul privat, autoritate locală, 
domeniu privat, persoană juridică
B.2.1) ABIVAL SOLUTIONS SRL, C1F 16501431, întabularc, drept de proprietate cumpărare, dobândit 
prin Convenţie, cota actuală 1/1, contract de vânzare cumpărare 2467 din 22.11.2018 emis de Savu Alin 
Gabriel
B 3.1) MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ, CIF 4384419, domeniul privat, Intabulare, drept de proprietate, dobândit 
prin Lege, cota actuala 1/1, act administrativ ar. Hotarare 101/24.04.2019 emis de Consiliul Local Faga ras, 
act administrativ nr.45588 din 09,05.2019 emis de Municipiul Fagaras 
Imobilul nu se află în zona protejată şi nu există servituţi,

2.REGIMUL ECONOMIC; Folosinţa actuală: curţi construcţii
Imobil situat în UTR M2 -  cuprinde funcţiuni de interes general şi public, diverse categorii de activităţi 

comerciale, servicii, producţie şi depozitare cu condiţia de a nu fi poluante. O mare parte dintre aceste zone 
sunt reprezentate de foste zone industriale nefuncţionale ce necesită operaţiuni de conversie funcţională şi 
de reducere a gradului de poluare, sau din zone productive care şi-au schimbat profilul, orientate cu 
precădere spre producţia ncpoluantă, depozitare, comerţ. Este interzisă realizarea de locuinţe, excepţie 
făcând locuinţele de serviciu.
Imobil situat in zona fiscală C.

3*REGIMUL TEHNIC: Imobil în suprafaţă de 14,00 mp -  edificat cu o construcţie cabina poarta -  
proprietate privată în Sc=14 mp
Utilizări admise: servicii şi sedii de birouri show-room pentru diferite produse de larg consum; structuri 
de vânzare cu suprafaţă mare (peste 1000 mp.) - comerţ alimentar şi nealimentar, alimentaţie publică; 
parcaje la sol, tir -  parking - uri, servicii pentru transportatori activităţi industriale productive şi de 
servicii, IMM-uri desfăşurate în construcţii industriale mici şi mijlocii» distribuţia şi depozitarea bunurilor 
şi materialelor produse; servicii pentru zona industrială, transporturi, depozitare comercială» servicii 
comerciale legate de transporturi şi depozitare.
Funcţiuni complementare admise ale zonei sunt:
Activităţi nepoluante; - spaţii verzi amenajate; - accese pietonale şi carosabile, - reţele tehnico-edili tare. 
Depozite en-gros depozitare mic-gros; activităţi industriale şi productive nepoluante; activităţi 
manufacturiere; conversii funcţionale către alte funcţiuni corespunzătoare noilor caracteristici de zonă 
mixtă;

Pag.t
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Utilizări admise cu condiţionări: se vor asigura retrageri mai generoase fată de drumurile naţionale 
pentru a lăsa posibilitatea extinderii acestora; pentru orice utilizări se va ţine seama de condiţiile 
geotehnice şi de zonare seismica;
în cazul conversiei funcţionale (a zonelor industriale şi agrozootehnice) este obligatorie identificarea şi 
eliminarea surselor remanente de poluare sau contaminare a solului;
Utilizări interzise: lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 
construcţiile de pe parcelele adiacente; orice lucrări de terasament care pot sS provoace scurgerea apelor pe 
parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice, se interzice localizarea 
activităţilor poluante şi care prezintă risc tehnologic; locuinţele şi funcţiunile complementare acestora 
(învăţământ, cultură, culte, sănătate), cu excepţia locuinţelor de serviciu, creşterea animalelor; amplasarea 
pe drumul naţional a activităţilor care prin natura lor au un aspect dezagreabil (depozite de deşeuri 
metalice, depozite de combustibili solizi, etc ); astfel de unităţi vor fi retrase de la circulaţiile principale de 
acces în municipiu şi vor fi mascate prin perdele de vegetaţie înaltă şi medie.
Caracteristici ale parcelelor construcţii noi: pentru a fi construibile» parcelele vor avea o suprafaţă 
minimă de 1500 mp. şî un front minim la stradă de 25,00 m, Parcelele cu dimensiuni şi suprafeţe mai mici 
decât cele anterior specificate pot deveni construibile pentru activităţile din zona M2, doar dacă se 
comasează pentru a atinge suprafeţele mai sus menţionate. Parcelele care au acces direct la drumul naţional 
se vor retrage cu cca. 50.00 metri din axul acestuia, Această retragere este necesară pentru realizarea 
drumurilor colectoare prin care se va asigura accesul la drumul naţional. - Restul parcelelor vor asigura o 
retragere a clădirilor faţă de aliniament de cca. 15.00 metri,
Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor: clădirile publice se vor 
amplasa în regîm izolat,, retragerile faţă de limitele laterale vor fi de minim jumătate din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 5.00 metri, retragerea faţă de limitele posterioare va fi de minim jumătate din 
înălţimea la cornişă, dar nu mai puţin de 6.00 metri, pentru intimitatea utilizării şi pentru a putea fi plantaţi 
arbori pc limita de proprietate, - Clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele 
laterale ale parcelelor pe o distanţă de maxim 20.00 metri, - Clădirile pot ii alipite de construcţiile de pe 
parcelele alăturate cu funcţiuni similare, situate pe limita de proprietate, în cazul în care acestea nu prezintă 
Incompatibilităţi (trepidaţii, risc tehnologic), - Se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta 
constituie linia de separaţie dintre două zone funcţionale distincte, cazuri în care se admite realizarea noilor 
clădiri numai cu o retragere faţă de limitele laterale ale parcelei egală cu jumătate din înălţimea la cornişe, 
dar nu mat puţin de 6.00 metri. - In cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele 
laterale cu o clădire avănd calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire 
retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pc faţada laterală ferestre, noua clădire se va alipi dc calcanul 
existent, iar faţă de limita opusă se va retrage obligatoriu la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar 
nu mai puţin de 3,00 metri; în cazul în care această limită separă subzona rezidenţială dc o funcţiune 
publică sau de o biserică, distanţa se majorează la 5.00 metri; - Pentru construcţiile având un regim de 
înălţime de maxim P+2 nivele distanţa de 3,0 metri se poate micşora în cazul obţinerii acordului vecinului. 
Această distanţă va respecta însă prevederile Noului Cod Civil ari, 612, 615, 616.
Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcelă; clădirile vor respecta între c!c distanţe 
egale cu jumătate din înălţimea celei mai înalte conform normelor sanitare şi a cotor de protecţie împotriva 
incendiilor; distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3.00 metri, pentru 
construcţiile cu un regim dc înălţime P+2, respectiv 7.00 metri; pentru construcţiile cu un regim de înălţime 
P+4; - Fac excepţie situaţiile în care ambele clădiri prezintă spre interspaţiul dintre ele exclusiv spaţii anexe 
sau spaţii dc circulaţie internă, când distanţa minimă se poate reduce la 3/4 din înălţimea clădirii mai înalte, 
măsurată la cornişă sau atic în punctual cel mai înalt, lăsând spaţiu suficient pentru accesul pompierilor în 
curtea posterioară (minim 3,0 metri);
Circulaţii şî accese: parcela este construibtlă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 
metri lăţime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau printr-o servitute legal constituită; * Pentru clădirile 
publice accesul va fi asigurat direct dintr-o circulaţie publică, recomandându-se evitarea servitutilor, - 
Pentru a asigura accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor în curtea posterioară distanţa dintre 
clădire şi una din limitele laterale va fi de minim 3,00 metri; - în cazul fronturilor continue la stradă se va 
asigura un acces carosabil în curtea posterioară astfel încât sâ se permită accesul autovehiculelor de 
stingere a incendiilor, distanţa dintre aceste pasaje măsurată pe aliniament nu va depăşi 30,00 metri. - Se 
pot realiza pasaje şi curţi comune, private sau accesibile publicului permanent sau numai în timpul 
programului de funcţionare precum şi pentru accese de serviciu, - Se vor prevedea accese pietonale pentru 
toate dotările publice, spaţiile comerciale şî locuinţe, - Trama stradală propusă prin PUG are caracter
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orientativ, însă, trasele desenate în planşa de reglementări nu vor fi ocupate ca construcţii, lăsând astfel 
posibilitatea realizării ulterior a acestor trasee, - In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului In 
spaţiile publice a persoanelor cu handicap sau cu dificultăţi dc deplasare,
Staţionarea autovehiculelor: Spaţiile de parcare se vor realiza în interiorul parcelei, deci în afara 
circulaţiilor publice; - în cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, se 
va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj în cooperare sau concesionarea 
tocurilor necesare într-un parcaj colectiv în zona adiacentă la o distanţă de maxim 250 metri. Se recomandă 
ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol să se facă în suprafeţe dimensionate şi dispuse astfel încât să 
permită ulterior, odată cu creşterea gradului de motorizare, construi tea unor parcaje supraetajate. - 
Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice şi vor avea rol mixt (spaţiu verde şi 
staţionare auto). - Se va asigura numărul de parcaje conform Anexei nr. 5 din RGU. 
înălţimea maxim admisibilă a clădirilor: înălţimea maximă este P+2 (oca 12,00m), jar pentru activităţile 
productive şi de depozitare înălţimea maximă admisă este P+l (cur 12,00m).
Aspectul exterior al clădirilor: noile construcţii se vor înscrie în specificul zonei şi vor adopta o atitudine 
neutră care ş | nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul general al zonei şi al arhitecturii clădirilor din 
vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilîtate - Volumetria va fi simplă, fără elemente decorative 
abundente. - Este interzisă utilizarea materialelor pentru construcţii provizorii' azbociment, carton asfalt, 
materiale plastice, etc. în zone vizibile din spaţiul public, - Pentru asigurarea unei imagine urbane coerente 
se recomandă ca alegerea paletei de culori folosite pentru renovarea faţadelor blocurilor de locuit să fie 
aleasă în urma unui concurs de soluţii. Se recomandă a se utiliza maxim 3 nuanţe, culori, - Nu se admit 
culorile stridente, se vor utiliza culori pastelate în conformitate cu tradiţiile locale şi cu clădirile vecine. - 
Toate faţadele vor fi tratate la acelaşi nivel arhitectural; - Pentru zonele afectate de interdicţiile de 
construire datorate funcţionării combinatului Nitramonia se vor realiza construcţii din materiale durabile 
rezistente la explozii,, cu un număr redus de ferestre orientate spre Combinat, de regulă ferestre de lumină; 
Reguli particulare pentru comerţ: cererile de autorizare a construirii de imobile care au vitrine la stradă, 
ca şl cele dc autorizare a modificărilor imobilelor existente pentru a primi vitrine la stradă vor fi emise doar 
în baza unui studiu de încadrare în frontul stradal, cu argumentarea compoziţiei de arhitectură şi a relaţiei 
acestuia cu contextul în care urmează a se integra. - Este admisă şi recomandată conversia funcţiunilor de 
la parterul clădirilor cu front la domeniul public în funcţiuni cu acces public şi deschiderea de vitrine spre 
domeniul public cu condiţia tratării integrale a parterului unui imobil sau a unui grup de imobile adiacente.
- Ocuparea Căii publice va fi limitată prin regulile în vigoare. Singurele ce pot fi autorizate sunt amenajările 
temporare reduse la simple etalaje mobile în măsura în care ele nu incomodează circulaţia pietonală. - 
Sistemele de protecţie împotriva furtului şi de închidere, trebuie să fie complet ascunse atunci când 
magazinul este deschis.
Condiţii de echipare edilitară: toate clădirile noi vor fi dotate cu instalaţii sanitare. - Se va asigura 
evacuarea rapidă şi captarea apelor pluviale din spaţiile rezervate pietonilor şi de pe terase. Racordarea 
burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută astfel încât să se evite producerea gheţîi pe 
trotuare. - Lucrările de construcţii pentru realizarea/extinderea reţelelor edilitare în zona drumurilor publice 
situate în intravilan se execută în variantă subterană. - Se interzice montarea supraterană, pe domeniul 
public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicaţii, alimentare cu apă, energie 
electrică, termoficare, transport în comun, automate pentru semnalizare rutieră şi altele de această natură 
Montarea acestor echipamente se va executa în variantă de amplasare subterană ori, după caz, în incinte sau 
în nişele construcţiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/construcţiilor. Reţelele edilitare 
amplasate în subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi. - Se interzice amplasarea reţelelor 
edilitare pe stâlpi de iluminat public şi de distribuţie a curentului electric, pe plantaţii de aliniament, pe 
elemente de faţadă ale imobilelor ori pe alte eieinerite/structuri de această natură.
Spaţii libere şi spaţii plantate: în cazul în care echipamentele publice dispun de grădină de faţadă, minim 
40% din suprafaţă va fi prevăzută cu plantaţii înalte, - Terenul care nu este acoperit cu construcţii, 
platforme şi circulaţii va fi acoperit cu gazon şi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp - Se reconmndâ ca 
minim 75% din terasele neutilizabile şi 10% din terasele utilizabile ale construcţiilor să fie amenajate ca 
spaţii verzi pentru ameliorarea microclimatului şi a imaginii oferite către clădirile învecinate. - Parcajele 
vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare şl vor fi înconjurate cu un gard viu de 1,20 metri 
înălţime. - în interiorel parcelei, se va prevedea un procent de minim 20% pentru spaţiile verzi - Calcanele 
clădirilor vizibile din spaţiul public vor fi mascate fie prin arbori de talie mare fi prin realizarea unor faţade 
înverzite.
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Împrejmuiri: se recomandă separarea terenurilor echipamentelor publice şi bisericilor cu garduri 
transparente de 1,80 metri înălţime din care 0,30 metri soclu opac, dublate de gard viu, - Spaţiile 
comerciale şi alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau cu 
garduri vii şi pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc. - în faţa fronturilor comerciale retrase 
de la aliniament, indicarea limitelor terenului privai faţă de domeniul public va putea fi realizată prin 
diferenţierea pavajelor fată de trotuare şi prin plantaţii, jardiniere, elemente decorative.
- pentru servicii FOT mai. ■= 50% - pentru funcţiuni industriale şi de depozitare POT max. = 60%
- pentru servicii CUT max. = 1,5 - pentru funcţiuni industriale şi de depozitare CUT mai. = 1,2

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat în scopul declarat pentru î întocmire raport de evaluare

Certificatul de urbanism nu ţine loc de autorizaţie de construire/desfiinţare şi nu conferă dreptul de a
______________________________________________executa lucrări de construcţii_____________________________________________
4, OBLIGAŢII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI UE URBANISM:

In  &aapuj e l# b o r* riî do^w tw rm nţie i p ttitrw  e s e e t r t i r i i  hwrilfiilctr dc c o n s im ^ ţii-d c  s j iw in iire r i tf i  i d r « *
suitofita^i competente j je n to i  p ro te c ţie  m e d iu lu i:  AGENŢIA D l  P R O T E C Ţ I A  M E D I U L U I  B R A Ş O V - * tr .  P o l i ţ e  lin ie  U w î

In jplicitfM k D ife r i i  v e i  C o tişi lailwi â K J 3 7 .‘C E E  ijD inK civa El A )  p r iv in d  cvnlu ttrea e fw te lc *  « n w iu lo r  p r t r ie s s  p u -b lk c  ţ i  p r iv a te  ffiupr* m ed iu lu i, 
m is ii  f i o m  p r in  D i r e a tv *  C c m â liu Ju i 9V1 L^CE u  p r i i iD u e c t iv a  C o n s iliu lu i  şi P u t* m e a tu lu i  E w o p en rt 2003>3 3 ̂ CE p r iv in d  p n i t i c ip i r e i  p u b lk w h ti k  d n b o n r e a
anumitor planuri ţ i  progranit în R i t u r i  cu. mediul fi madificwea. cu privire U parii ei fure» publicului ţi accetul la juiLfţit, a Directivei SV.137.CÎLE ţ i  u 
D a r ta iv e i  S d A îL C E , p rin  c e rt if ic a  cui d e  u rb a n ia m  «  c o n u u i l t i  w l ic i te i itu lm  o b l iţf t tia  de a  c o n ta c t»  t u l  c u rta te i  lc r , tc r i« U  de m e d iu  p en tru  ca  a c e a f l»  a l  w i l i j e z e  
ţi s ld ec id i, dupd car, încadrarea/ncîncadiiiirea proiecrului invesliţtei fivb|icc,'priv»1e [n Ijst» proiectelor supuse evutuArii impacCutai u u p ra  mediului

fu ap b turca prevederilor Directivei Cansilnilui S 5-*̂  Ti 7.i‘C EJF̂  procedura de «milano a acordului de mediu se d tsfiţaarâ  dupd errilcrai cerţi fi tatului de 
urbanism, unfeîior depunerii documenla^iei pentru nulorizirea evecutlrii hi.: rarilor de onrnlrucţiî la aulorilateu. administraţiei publice competente.

fu vederea salisJacerii oerinfelor cu privire k  procedura de emitere a acordului de mediu, autori late» competent! pentru protecţii mediului slabilefCe 
imustru«mml jsslţjUrina ccauuLlJirii publica, ojntralizirn opţiunilor publicului şi al fonnuîiim unui punct ik vedere oricui cu priv i»  la realizarea incoHU|tei ia 
a c o rd  c u  f j z u î tu i d e  a x u u l i J i r i i  p u b lic a .

________ ă i  a c a i r  conduLt: _  _________________________________________ ______________ ______________ __________
D u p !  p r im ir e a  p re z e n tu lu i  c e rt if ic a t  d e  twhiini wm, titu la ru l  « re  O b lie iţi»  d e  a  t e  p rezen t»  la  a u to r  Hote* c o m p e te n ta  p e n tru  p f o te c b *  m w liu lu i In v e d w e *  ev a lu ă rii 

tn i ţ« i |e  a  jiiv esti]ie i ţ j  a tiJb iiirii d e tr tarS n i p ro c e d u r ii  d e  « v u lu a r c a im p a c tu lu i  u u p r i i  m ed iu lu i fv sjw  h p ro c e d u r ii  d o  e v a lu a re  «itoevaclL. In  u rm a  ev iL ifirit
__________ in iţ ia le  a  n o tif ic ă r ii  p r iv in d  uate tn in  d e  re a liz a re  8 p ro tc a n ilu t  w  v> e m ile  p u n c tu l  de  v e d e re  a l « m o n ta ţii  c o m p e te n te  p e a ttu  p ro w riift rncdbuiui,__________

tn situaţia, in care auturi taica competent! pentru protecţia mediului stabileşte efectuarea evaluăm 
impncCuiui asupra moilhilm ţL'sau a evoluării adecvate, solkiLajitul t r e  obligaţia de a notifica ace si fapt nul Mita ţii administraţiei puhlioe compelcoCe ou privire
_____________________________________ k  mecrlLngrm. cererii pentru autorizarea executorii locrArilcr du cucictrucţii_______________________________________

(n s i tu a ţia  t a  cure, du  p i  e m ite re a  c e r t if ic a tu lu i  d c  u r h a n u m  c ri  p e  p a rc u rru l d m i l i n i  p ro ce d u rii d e  c v a lu a ro  *  im p o c o ilm  a tu p tu  m e d n ia u , aolK Uînm il rccMiufi la  
_____________________ in te n ţia  d c  r e a l iz a r e  a  in v e s tiţ ie i , a-cteia  a re  o t i t ie t i i a  d e  a  n o tif ic a  a c e s t  fript au toritftlii a d m in is tra ţ ie i  p u b lic e  c o m p eten te -______________________

î.CERE REA DE EMITERE A AUTORIZAŢIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINŢARE va fi însoţita
de urm fii oarele documente : □ certificatul de urbanism, o dovada titlului asupra imobilului, teren şi/sau 
construcţii, sau, după caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi şi extrasul de carte funciară de 
informare la zi, în cazul în care legea nu dispune altfel (copie legalizată), documentaţia tehnica- D.T. , 
după caz.

uD .T A C . o D.T.A.D. □ D.T.O.E
c) avizele şi acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism: 
dl) avizele şi acordurile privind utilităţile urbane şi infrastructura: Alte avize/acorduri:

a alimentare cu apă □ gaze naturale
o canalizare □ tdefom'zare □ salubritate
o alimentare cu en, electrică □ alimentare cu en,termică

d 2) avize şi acorduri privind
□ securitatea la incendiu □ protecţie civilă o sănătatea populaţiei
d 3) avize/acorduri specifice ale administraţiei publice centrale şi/sau ale serviciilor descentralizate ale 

acestora:
d 4) studii dc specialitate: □ studiu geotchnic

□ e) punctul de vedere / actul administrativ al autorităţii competente pentru protecţia mediului; 
Documentele de plată ale următoarelor taxe (copie): □ taxă A C, n taxă timbru arhitectură

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 6 luni de la data emiterii.

p r im a r ,
GHEORGHE SUCACIU

Achitat taxa de -Ici, conform - nr,
Prezentul certificat de urbanism a fesi transmis solicitantului direct / prin poşta la data
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ARHITECT ŞEF, 
BOER UEMNA

SECRETAR GENERAL
LAURA ELENA CIUNGA 
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ANEXA 4 -  FOTOGRAFII ALE IMOBILULUI
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ANEXA 5 -  DATE DE PIAŢA

Oferte terenuri similare 

Comparabila 1

s'Coria Anunţuri -  Ansam bluri rezidenţiale -  Companii -  Blog Creditare Cărticică de biruste Â  Contul m eu Adăugă an un ţ

| *■ inapoi la listă | i « r s r  de V a - ia re  > Braşov > Fagâ'es » Color ia Combinat > Strada Cxigen«!*ii 1 V a r ia te  "erer .n Fsga--as_C*MV Petrom SA

Vanzare Teren in Fagaras_OMV Petrom SA
9  Srasov (judeţ)- Sti.ad-a Omgenulu

Prezentare generala

s  Suprafeţe 26,262 m2

în c lin aţie  cere f: -foi marii

V 'S o n a te  la d iS IS flîâ  cere informaţi!

I?; Tip ieren 

Siguranţa 

A  Tip vanzator

207 000 €
8 E/mJ

| R a s  ae s  436S LEI |
C? Salveeza le Favorite

t e r e n  i n t r a v i l a n

cete .nformetii

a g e n ţ i e

Raportează 

A d s  Dy G o o g le

Stop seeing fhis ad

VVîiy ttiis ad"

Descriere anunţ

OMV Petrom SA vinae teren in Fagaras, Str. Oxigenului nr.1rjt;d Braşov.

Suprafaţa terenuiu este ae 26J62rr.p.

Cadastru, inabulare, cemficat de urianisrr de informa'e. acte complete ia cerere. 

Pentru detalii ne outet: contacte in intervalul 9-16, de iu ni pana vinar.

OMV Petrom SA
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Comparabila 2

p u b li 4 .ro A Comaf m*u *  Favorit» m Curisr ♦  Adăugă anunţ

Csuia ar.uroun . Teste >d«sie

Ft:ii24 Arurtur. dracii»* 3« «aram T»-»rt- 9* v a ra »  t k m  asnravliar

Teren intravilan 5300 mp in fagaras 10 EUR
9  ăraacv. Fajsras 9 Vezi pe nana - . . .

Specificaţi

Suprafaţa terenului 53CC, D rr~

Descriere

VSnd te-eri intravzan 5300 Mp * . căpătui ataşului intra A/plams s- centura Fagarasuii* Ara 2  cai da acea» (doua drumuri) tiesafaSara. 
Se pot cor.aaaeu uaurnsa uiiitarite (caz*.- curentul, apa.i 
Pentru m » mate detalii nu ezitat, sa tna contactau ia telefon 
Preţ: 10 auro/mp
Preţul eata uşor nagociapl, suprafaţa (claia. 5 îK  

Vezi detalii pe nww.romino.ro

■v Toate categoriile

ţ» 07xx xxx xxx Ama t>MM

Eu"#., rns irta'raeazâ efeza 
daiir»*Vvasî?i. Mai este va abilă'7

% .Adauja Ssier ?
Contactează vânzătorul

♦  Fa oferta

\&tt3 '»za-i 833 

A  Raponeaza

CENTIU  ALEXANDRU

'.tea toate anunturte

âe Uhnareste

Distribuie anunţul pe

ooo
Promoţii finale la C CC i>

■ i ;
Acesta este momentul potrivit pentru a 
beneficia de pantofi eleganţi până ia -60%.

Q
.  (Caufland tagrr«s W

* sa.
£ )  SITE ^  INDICAŢII
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Scrisoare de transmitere

31 ianuarie 2022 

Către Mun. Fagaras,

Ref: TEREN SITUAT IN MUN. FAGARAS, ZONA INDUSTRIALA NEGOIU 

NR CAD 106905 ÎNSCRIS IN CF 106905-FAGARAS

Stimati Domni / Stimate Doamne,

Subsemnata Mandache Sorina Alexa, in calitate de membru titular ANEVAR cu legitimaţia 
nr. 19226-specializarea EPI, va transmit raportul de evaluare întocmit in scopul vanzarii proprietăţii 
pe care il anexez prezentei scrisori.

Raportul de evaluare care urmeaza, reprezintă fundamentarea opiniei mele asupra valorii de 
piaţa a terenului situat in judeţul Braşov, Mun. Fagaras, zona industriala Negoiu, in vederea vanzarii 
proprietăţii, raport explicativ - narativ ce conţine 47 pagini.

Evaluarea bunului imobil s-a făcut in ipoteza vanzarii.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii este valoarea de piaţa.

Data evaluării -17.01.2021

Pentru scopul definit de dumneavoastră, valoarea de piaţa a bunului imobil (Vpi) este:

Vpi = 1.966,00 euro, respectiv 9.395,91 lei (5.8 euro/mp).

Valoarea de piaţa a fost stabilita avand la baza standardele si metodologia recomandata de 
ANEVAR, respectiv Standardele de Evaluare, ediţia 2022.

Cu stima,

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
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Nr. 6/31.01.2022

RAPORT DE EVALUARE PENTRU:
TEREN INTRAVILAN SITUAT IN MUN. FAGARAS, 

ZONA INDUSTRIALA NEGOIU

Proprietate imobiliara : TEREN INTRAVILAN ÎNSCRIS IN CF106905, MUN. 
FAGARAS, ZONA INDUSTRIALA NEGOIU

Adresa: STR. NEGOIU, MUN. FAGARAS

Proprietar: MUNICIPIUL FAGARAS

Client: MUNICIPIUL FAGARAS

Data raport: 31.01.2022

întocmit: ing. Mandache Sorina Alexa

Membru titular ANEVAR-nr.leg. 19226

2  ; Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a
‘ raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor

utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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I. INTRODUCERE

1.1. SINTEZA RAPORTULUI

Procesul de evaluare reprezintă o procedura sistematica pe care un evaluator o 

urmeaza pentru a formula o concluzie bine documentata, credibila, privind valoarea unei 

proprietăţi imobiliare.

In prezentul raport, supunem evaluării terenul intravilan aflat in Mun. Fagaras, zona 

industriala Negoiu. Terenul cu numărul cadastral 106905 este înscris in CF 106905 -  Fagaras, 

are categoria de folosinţa „curţi construcţii" si suprafaţa de 339 mp. Acesta se înscrie in 

dreptul de proprietate cu titlul de cumpărare in favoarea: MUNICIPIULUI FAGARAS - 
DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaluării este estimarea valorii de piaţa in vederea vanzarii proprietăţii.

Raportul este întocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 

2022 si cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociaţia Naţionala a Evaluatorilor Autorizaţi 

din Romania.

Valoarea de piaţa a dreptului asupra proprietăţii descrise, la data 17.01.2022, este 

estimata la 1.966f00 euro, respectiv 9.395f91 lei (5.8 euro/mp).

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
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1.2. CERTIFICARE

Subsemnata, certifc cu buna credinţa si după cunoştinţa mea următoarele:

Am realizat personal inspecţia bunului evaluat in acest raport de evaluare, iar la 

realizarea acestui raport nu am primit asistenta din partea altor persoane.

Raportul a fost întocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor, 

ediţia 2022 si cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociaţia Naţionala a 

Evaluatorilor Autorizaţi din Romania.

Faptele expuse in acest raport sunt corecte si adevarate. Nu am nici o relaţie 

particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea 

evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obţinerii 

unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane 

care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar 

remunerarea evaluării nu se face in funcţie de satisfacerea unei asemenea 

solicitări.

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt 

condiţionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii 

estimate sau de o concluzie favorabila clientului. In aceste condiţii, subsemnatul, 

in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile 

prezentate in prezentul raport de evaluare.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor conţinute aici, valoarea de piaţa a dreptului 

asupra proprietăţii descrise, la data 17.01.2022, este estimata la 1.966,00 euro, 

respectiv 9.395,91 lei (5.8 euro/mp).

Data: Semnătură,

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
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II. TER M EN I D E REFERIN ŢA A l EVALU ĂRII

IDEN TIFICAREA SI COM PETEN TA EVA LU A TO RU LU I

Mandache Sorina Alexa, in calitate de membru titular in cadrul Asociaţiei Naţionale 

a Evaluatorilor Autorizaţi din Romania, nr. Legitimaţie 19226, specializarea EPI, domiciliata in 

Mun. Fagaras, str. Libertăţii nr.4, judeţ Braşov, nr. Telefon : 0773/326856, sunt competenta 

sa întocmesc prezentul raport.

Se menţionează ca in lucrarea de fata, analizele, opiniile si concluziile prezentate 

sunt personale, nefiind influenţate de nici un factor generat de obligaţii materiale sau 

morale.

Informaţiile evidenţiate in raportul de evaluare au fost obţinute de la surse pe care 

evaluatorul le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinţa 

corectitudinii lor.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori. Deşi este o concluzie imparţiala si 

rezonabila a unui profesionist calificat, bazata pe o analiza a tuturor informaţiilor relevante, 

ramane totuşi o opinie. Ea reprezintă percepţia evaluatorului referitor la cel mai probabil 

preţ obtinut intr-o tranzacţie obiectiva.

IDEN TIFICAREA CLIENTULUI SI A O RICĂRO R UTILIZATORI D ESEM N A ŢI

Clientul raportului de evaluare: MUNICIPIUL FAGARAS, Piaţa Republicii nr. 3.

Utilizatorul raportului de evaluare: MUNICIPIUL FAGARAS, Piaţa Republicii nr. 3.

Scopul evaluării: Estimarea valorii de piaţa in vederea vanzarii proprietăţii.

Tipul valorii: Valoarea de piaţa.

IDEN TIFICAREA PROPRIETĂŢII IM O B ILIA R E SU BIECT

Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara tip teren in zona industriala 

Negoiu din Mun. Fagaras. Terenul este înscris in CF 106905 -  Fagaras si are următoarea 

descriere:

CF 106905 -  FAGARAS-teren categoria de folosinţa „curţi construcţii" in suprafaţa 

de 339 mp, forma in plan regulata, fara deschidere directa la drum, accesul se face prin 

terenul cu nr. cad 106906, care se învecinează perimetral cu terenul subiect.

Potrivit Certificatului de Urbanism de informare emis de unitatea administrativ 

teritoriala prin Biroul de Urbanism Fagaras (anexat raportului), P.O.T. maxim este de 50% iar 

C.U.T. maxim de 1.5 -  pentru servicii iar pentru funcţiuni industriale si de depozitare P.O.T.
* Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a

raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
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maxim este de 60% iar C.U.T. maxim de 1.2. Imobilul este situat in UTR M2 -  cuprinzând 

funcţiuni de interes general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii, 

producţie si depozitare cu condiţia de a nu fi poluante. O mare parte dintre aceste zone sunt 

reprezentate de foste zone productive care si-au schimbat profilul, orientate cu precădere 

spre producţia nepoluanta, depozitare, comerţ. Este interzisa realizarea de locuinţe, 

excepţie facand locuinţele de serviciu. Imobil situat in zona fiscala C.

Accesul la proprietate se realizează din Str. Negoiu, dar prin nu direct ci prin tereul 
cu nr. cad 106906.

Vecinătăţi imediate: Proprietăţi industriale.

Unitati comerciale: NU, Unitati de invatamant: NU ; Unitati bancare: NU

Din punct de vedere economic: zona in continua dezvoltare, cu şomaj scăzut.

Mijloacele de transport in comun: Da, la nivelul municipiului, funcţionează mijloace 

de transport in comun staţiile de autobuz se afla la 500 m de terenurile analizate.

Utilitati edilitare: Reţea urbana de energie electrica; Reţea urbana de apa; Reţea 

urbana de canalizare; Reţea urbana de telefonie, cablu TV si internet.

Ambient civilizat, poluare in limitele Municipiului Fagaras. Cursuri de apa in zona: 

Oltul unde se poate practica pescuitul. In centrul localităţii se afla Cetatea Fagarasului, punct 

de atracţie turistica, un parc amenajat cu loc de joaca pentru copii si Catedrala Ortodoxa 

Sfanţul loan Botezătorul, pentru rugăciune şi reculegere.

Concluzie privind zona de amplasare:

Proprietatea este amplasata in zona industriala „ Negoiu"; zona cu caracter 

preponderant industrial cu infrastructura completa, ambient civilizat.

D REPTU RI D E PRO PRIETATE EVALUA

Dreptul de proprietate este integral conform extras de carte funciara anexat.

TIPUL VALORII:

Valoarea de piaţa.

Tipurile valorii (denumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezele 

fundamentale pe care se vor baza valorile raportate. Este esenţial ca tipul (sau tipurile) 

valorii sa fie adecvate termenilor de referinţa si scopului evaluării, deoarece tipul valorii

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.
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poate influenta sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a 

ipotezelor si in final concluzia evaluatorului asupra valorii.(*l)

Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie: fie asupra celui mai probabil preţ 

achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezultate din 

deţinerea unui activ.

(*1)-SEV 104-Tipuri ale valorii.

Valoarea de piaţa este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea f i 

schimbat(a) la data evaluării, intre un cumpărător hotarat si un vanzator hotarat, intr-o 

tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat si in care părţile au acţionat fiecare in 

cunoştinţa de cauza, prudent si fara constrângere. (*2)

(*2)-SEV 100-Cadrul general.

DATA EVALUĂRII, DATA INSPECŢIEI, DATA RAPO RTULUI

DATA EVA LU Ă RII: 17.01.2022

DATA IN SPECŢIEI: 17.01.2022

DATA RAPO RTU LU I: 31.01.2022

D O CU M EN TA REA  NECESARA PEN TRU EFECTU A REA  EVALU ĂRII

Inspecţia proprietăţii a fost realizata in data de 17.01.2022 de către Mandache 

Sorina Alexa, in prezenta proprietarului. Au fost preluate informaţii referitoare la 

proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea, s- 

au procurat următoarele documente de la proprietar: Extras de carte funciara, Plan de 

amplasament si delimitare, Certificate de Urbanism.

In vederea documentarii si colectării datelor despre aria de piaţa (localitate, 

vecinătate si zona), am avut acces la toate informaţiile relevante si totodată la toate datele 

de piaţa relevante (tranzacţii, oferte, etc.)

N ATURA SI SURSA IN FO RM AŢIILO R UTILIZATE

Investigaţiile efectuate in procesul de evaluare se limitează la următoarele 

informaţii:

Informaţii privind descrierea situaţiei juridice a proprietăţii evaluate;

Informaţii privind suprafeţele utilizate in cadrul raportului de evaluare;

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
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Informaţii privind vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zona si localitate; 

Informaţii privind piaţa imobiliara locala;

Informaţii privind standardele de evaluare ;

Informaţii privind metodologia de evaluare;

Sursele de informaţii utilizate au fost:

Informaţiile privind situaţia juridica a proprietăţii au fost preluate din 

documentele privitoare la bunul evaluat si care atesta situaţia juridica a 

acestuia; lista documentelor disponibile la data evaluării este prezentata in 

cadrul raportului la subpunctul anterior. Documentele privitoare la bunul 

evaluat au fost puse la dispoziţie de către client, iar copii ale acestor documente 

sunt ataşate in partea de anexe a raportului;

Informaţiile privind suprafetle utilizate in cadrul raportului de evaluare au fost 

preluate din documentele puse la dispoziţia evaluatorului de către client;

Informaţiile privind gradul de utilizare si modul de exploatare al bunului evaluat 

precum si informaţii privind istoricul juridic al proprietăţii au fost preluate de la 

client cu ocazia inspecţiei;

Se considera ca documentele puse la dispoziţie sunt veridice iar informaţiile 

transmise se considera a fi corecte;

Informaţiile despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zona si localitate au 

fost culese cu ocazia inspecţiei;

Informaţiile privind piaţa imobiliara locala cunoscute la data evaluării includ 

informaţii publice de pe site-urile de specialitate referitoare la oferte si cereri de 

proprietăţi imobiliare din aria de piaţa in care se afla proprietatea supusa 

evaluării;

IPO TEZE S I IPO TEZE SPECIA LE

Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul 

evaluării, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care, după ce 

au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluării sau altor servicii de evaluare 

furnizate. (*3).

) Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
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(*3)-SEV 101-Termeni de referinţa ai evaluării.

Alegerea metodei de evaluare prezentata in cuprinsul raportului s-a făcut luând in 

considerare tipul imobilului, tipul valorii exprimate si informaţiile disponibile.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile si documentele furnizate de 

către client si au fost prezentate fara a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietatea asa cum reiese din documentele 

si titlurile de proprietate puse la dispoziţie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.

Se presupune ca nu exista condiţii ascunse sau neaparente ale construcţiei care sa 

influenţeze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea 

condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Ipoteza  specia la : P rezentul ra p ort se  in tocm este  in ipoteza  in care terenu l e ste  liber 

d e  construcţii.

RESTRICŢII D E UTILIZARE, D IFU ZARE SA U  PUBLICARE

Conţinutul acestui raport este confidenţial si autorul nu il va dezvălui unei terte 

persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau 

atunci când proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Prezentul raport este întocmit la cererea clientului si in scopul utilizării la care se 

face referinţa. Nu este recomandat ca o a treia parte sa se folosească de acest raport fara a fi 

obtinut in prealabil acordul scris al clientului si al autorului evaluării asa cum se precizează 

mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului, 

destinatarilor evaluării si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta 

responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube 

rezultate In urma deciziilor sau acţiunilor efectuate pe baza acestui raport. Este asumata 

responsabilitatea fata de toti destinatarii raportului de evaluare.

DECLARAREA CO N FO RM ITĂŢII CU S E V

Raport întocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2020, 

si cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociaţia Naţionala a Evaluatorilor Autorizaţi din 

Romania: SEV 100-Cadrul general, SEV 101-Termenii de referinţa ai evaluării, SEV 102- 

Implementare, SEV 103-Raportare, SEV 104-Tipuri ale valorii, SEV 105 -  Abordări si metode
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de evaluare, SEV 230-Drepturi asupra proprietăţii imobiliare, GEV 630-Evaluarea bunurilor 

imobile.

D ESCRIEREA RAPO RTU LU I

Raportul este de tip narativ conform SEV 103-Raportare.

M O N ED A  VALORII DEFINITE. M O D ALITA TI D E PLATA

Opinia finala a evaluării este prezentata in EURO si in LEI.

Metodele utilizate au dus la exprimarea valorii finale in euro, pentru expimarea 

acesteia in LEI utilizandu-se cursul de schimb comunicat de BNR la data evaluării, si anume 

1EUR = 4,7792 RON.

III. PREZEN TAREA DATELOR

lll .l . D ATE D ESP R E A RIA  DE PIAŢA, ORAŞ, VECINĂTĂŢI S I LOCALIZARE

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul DN1, la 66 de kilometri de 

oraşul Braşov si 76 de kilometri de oraşul Sibiu, pe malul râului Olt, la poalele Munţilor 

Fagaras. Din punct de vedere geografic, oraşul Fagaras este situat in Tara Fagarasului, una 

dintre cele mai vechi si importante zone geografice si etno-culturale din Romania.
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Amplasamentul studiat aparţine geomorfologic Depresiunii Fagarasului, câmpie 

piemontana puternic fragmentata de reţeaua hidrografica.

Situaţia economica a Mun. Fagaras este satisfacatoare si in ascensiune, datorita 

investitorilor străini care au dezvoltat mai multe societăţi industriale in zona in ultimii 10 ani. 

De asemenea si sectorul prestărilor de servicii si cel comercial sunt foarte bine dezvoltate.

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.

mailto:sorinaevaluare@gmail.com


Irig. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel.: 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

Acest lucru se reflecta si in domeniul şomajului care, comparativ cu alte zone din tara este 

destul de redus.

Principalele mijloace de transport al persoanelor ce circula pe raza localităţii sunt 

autobuzele. Localitatea beneficiază si de transport feroviar. Din punct de vedere al 

dezvoltării economice a loclitatii precizez ca, raportandu-ma la nivel naţional, localitatea are 

o economie mediu dezvoltata, populaţia ocupata activând in domenii precum: comerţ, 

servicii, industrie, agricultura, activitati agro-industriale, instituţii publice. Principalele 

platforme industriale sau zone din localitate, unde este grupata activitatea de producţie 

sunt: Zona industriala noua (strada Negoiu), Platforma Upruc, Platforma Mecanoplast si 

Zona Combinat.

Prin gradul de dezvolatre economica si prin numărul operatorilor economici de pe 

raza localităţii putem concluziona ca, in ceea ce priveşte capacitatea de atragere a forţei de 

muna si din alte localitati/regiuni, localitatea prezintă pentru forţa de munca un interes 

mediu.

Din punct de vedere demografic, localitatea are aproximativ 30.700 locuitori, cu 

venituri la nivelul mediei pe tara si cu un nivel mediu de pregătire generat de existenta la 

nivelul localităţii a următoarelor tipuri de instituţii de invatamant: preşcolar, primar, 

gimnazial, liceal, post universitar. Instituţiile de invatamant exstente pe raza localităţii sunt 

administrate si finanţate public. Prin oferta educaţionala reprezentata de tipurile de instituţii 

de invatamant precum si de numărul acestora, putem concluzina ca, in ceea ce priveşte 

capacitatea de atragere a cursanţilor si din alte localitati, localitatea reprezintă pentru 

aceştia un interes mediu-ridicat.

In aceste condiţii, se poate aprecia ca nu exista factori de natura sociala, economica, 

legislativa sau factori de mediu care sa poata afecta o eventuala vanzare fortata a 

proprietăţii.

Zona in care se afla amplasata proprietatea evaluata este cunoscuta in cadrul 

localităţii ca fiind Zona industriala noua, aceasta fiind o zona periferica a localităţii cu 

atractivitate medie pentru activitatea industriala. Din punct de vedere al tipului 

proprietatiilor existente in zona, aceasta este o zona in care se întâlnesc proprietăţi avand 

următoarele utilizări: industriala, mica industrie, logistica si agro-industriala si exista tendinţe 

de conversie ale proprietăţilor din zona pentru alte utilizări.
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Din punct de vedere al locurilor de parcare existente in zona, precizam ca acestea 

sunt intr-un număr suficient, accesul publicului la acestea fiind fara plata.

In zona in care este amplasata proprietatea sunt prezente următoarele reţele 

urbane de utilitati: energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale, reţele comunicaţii fixe si 

mobile.

II 1.2. D ESCRIEREA SITU AŢIEI JU RID ICE

Terenul este înscris in Cartea funciara anexata in copie, după cum urmeaza:

- Teren:-CF 106905 -  FAGARAS

- Nr. cadastral teren: 106905

- Suprafaţa de teren: 339 mp

- Categoria de folosinţa teren: curţi construcţii - intravilan

- Proprietar: MUNICIPIUL FAGARAS - DOMENIUL PRIVAT.

111.3. DESCRIEREA TEREN ULUI

Accesul auto se face de pe str. Negoiu, o strada carosabila cu trama stradala normala 

si 2 benzi de circulaţie, prin terenul cu nr. cad 106906.

CF 106905 -  FAGARAS -  teren categoria de folosinţa „curţi construcţii" in suprafaţa 

de 339 mp, forma in plan regulata, fara deschidere la drum, vecinătate perimetrala imobil 

nr. cad 106906.

Utilitati la limita: energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale.

Nu exista riscuri de mediu, riscuri de alunecare, reţele care tranzitează terenul si 

care impun restricţii de construire.

II 1.4. IDEN TIFICAREA ORICĂROR BU N U RI M O B ILE  SA U  A ALTO R ELEM EN T E CARE NU  

SU N T PRO PRIETĂŢI IM O B ILIA R E

Nu este cazul.

III.5. ISTORICUL PROPRIETĂŢII SU B IEC T

Proprietatea imobiliara a fost dobândita prin lege si provine din dezmembrarea 

imobilului cu nr. cad 105393. Evaluatorului nu-i sunt cunosute alte informaţii privind istoricul 

sau vânzările anterioare in afara informaţiilor menţionate mai sus. Evaluatorul nu poate fi 

făcut răspunzător de eventualele prejudicii ce se pot produce in cazul in care nu i-au fost 

puse la dispoziţie toate documentele legate de istoricul proprietăţii.
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111.6. DESCRIEREA A VIZELO R U RBAN ISTICE SI A  RESTICTIILOR D E D EZVO LTARE

Potrivit Certificatului de Urbanism de informare emis de unitatea administrativ 

teritoriala prin Biroul de Urbanism Fagaras (anexat raportului), P.O.T. maxim este de 50% iar 

C.U.T. maxim de 1.5 -  pentru servicii iar pentru funcţiuni industriale si de depozitare P.O.T. 

maxim este de 60% iar C.U.T. maxim de 1.2. Imobilul este situat in UTR M2 -  cuprinzând 

funcţiuni de interes general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii, 

producţie si depozitare cu condiţia de a nu fi poluante. O mare parte dintre aceste zone sunt 

reprezentate de foste zone productive care si-au schimbat profilul, orientate cu precădere 

spre producţia nepoluanta, depozitare, comerţ. Este interzisa realizarea de locuinţe, 

excepţie facand locuinţele de serviciu. Imobil situat in zona fiscala C.

Utilizări admise: servicii si sedii de birouri show-room pentru diferite produse de larg 

consum; structuri de vanzare cu suprafaţa mare (peste 1000 mp) -  comerţ alimentar si 

nealimentar, alimentaţie publica; parcaje la sol; tir-parking-uri, servicii pentru transporturi 

activitati industriale productive si de servicii, IMM-uri desfăşurate in construcţii industriale 

mici si mijlocii, distribuţia si depozitarea bunurilor si materialelor produse; servicii pentru 

zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de 

transporturi si depozitare.

Funcţiuni complementare admise ale zonei sunt: Activitati nepoluante; Spatii verzi 

amenajate; Accese pietonale si carosabile; Reţele tehnico edilitare. Depozite en-gros 

depozitare mic-gros; activitati industriale si productive nepoluante; activitati 

manufacturiere; conversii funcţionale către alte funcţiuni corespunzătoare noilor 

caracteristici de zona mixta.

Utilizări admise cu condiţionări: se vor asigura retrageri mai generoase fata de 

drumurile naţionale pentru a laşa posibilitatea extinderii acestora; pentru orice utilizări se va 

tine seama de condiţiile geotehnice si de zonare seismica;

In cazul conversiei funcţionale este obligatorie identificarea si eliminarea surselor 

remanente de poluare sau contaminare a solului.

Utilizări interzise: lucrări de terasament de natura sa afecteze amenajările din

spatiile publice si construcţiile de pe parcelele adiacente; orice lucrări de terasament care

pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedica evacuarea si

colectarea apelor meteorice. Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezintă

risc tehnologic; locuinţele si funcţiunile complementare acestora (invatamant, cultura, culte
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sanatate), cu excepţia locuinţelor de serviciu; creşterea animalelor; amplasarea pe drumul 

naţional a activitatilor care prin natura lor au un dezagreabil (depozit de deşeuri metalice, 

depozite de combustibili solizi, etc.); astfel de unitati vor fi retrase de la circulaţiile principale 

de acces in municipiu si vor fi mascate prin perdele de vegetaţie înalta si medie.

împrejmuiri: se recomanda separea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor 

cu garduri transparente de 1.80 metri inaltime din care 0.30 metri soclu opac, dublate de 

gard viu. Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la alimente pot fi lipsite de gard, pot fi 

separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, 

cafenele, etc. In fata fronturilor comerciale retrase de la aliniament, indicarea limitelor 

terenului privat fata de domeniul public va fi realizata prin diferenţierea pavajelor fata de 

trotuare si prin plantaţii, jardiniere, elemente decoraţie.

Aspectul general al proprietăţilor învecinate este unul îngrijit.

Având in vedere datele despre proprietate expuse mai sus, se poate concluziona ca 

proprietatea evaluata este una atractiva in comparaţie cu proprietatiile similare din aria de 

piaţa analizata.

IV. ANALIZA PIEŢEI IM O BILIA RE

Piaţa imobiliara o putem defini ca totalitatea actelor de tranzacţionare (vanzare -  

cumpărare sau schimb) încheiate intre persoane fizice sau juridice, avand ca obiect 

proprietăţi imobiliare, precum si totalitatea relaţiilor ce se stabilesc in cadrul acestora, intr- 

un spaţiu determinat.

Conceptul de piaţa presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara 

restricţii intre cumpărători si vânzători.

Fiecare parte va reacţiona la raporturile dintre cerere si oferta si la aţii factori de 

stabilire a preţului, precum si la propria ei înţelegere a utilitatii relative a bunurilor sau 

serviciilor si la nevoile si dorinţele individuale.

Referinţele la piaţa din SEV vizeaza piaţa pe care se schimba in mod normal activul 

sau datoria supuse evaluării, la data evaluării si la care au acces cei mai mulţi participanţi de 

pe piaţa, inclusiv proprietarul curent.
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Din definiţie rezulta ca piaţa imobiliara este compusa dintr-un grup de persoane sau 

firme care sunt in contact unii cu alţii, in scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Unicitatea 

fiecărei proprietăţi imobiliare, precum si valoarea ridicata a acestui tip de proprietate 

determina caracteristicile generale ale pieţei imobiliare.

Deoarece tranzacţiile imobiliare necesita o putere mare de cumpărare numărul lor 

este relativ mic, astfel, nu putem afirma existenta unei pieţe eficiente. Ca orice piaţa libera, 

piaţa imobiliara este influenţată de atitudinile, motivaţiile si interacţiunile vânzătorilor si 

cumpărătorilor, in achiziţionarea imobilelor, privite ca investiţii de durata depinzând de un 

număr mare de factori, începând cu valoarea medie si stabilitatea veniturilor populaţiei, 

pana la rata dobânzilor sau marimea avansului de plata.

Aceasta serie de factori economici, sociali, demografici, geografici, care-si pun 

amprenta asupra pieţei, actioneaza in mod direct asupra cererii si ofertei, ca elemente 

definitorii ale acesteia.

Deşi cererea si oferta sunt elemente esenţiale in stabilirea preturilor, piaţa 

imobiliara, nefiind una eficienta, nu se autoreglează, deseori fiind influenţată de 

reglementari guvernamentale sau locale. Piaţa imobiliara traversează si in Romania, o 

perioada critica.

Caracteristicile naturale ale terenului , împreuna cu toate elementele care au fost 

ataşate acestuia, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele anterioare, fac din 

proprietatea evaluata, una de tip industrial. Analizând vecinatatiile, zona, localitatea si 

regiunea am constatat, ca piaţa acestei proprietăţi este una regionala, fiind reprezentata de 

localităţile urbane active din judeţul Braşov -  Fagaras, Râşnov, Codlea, Sacele, Zarnesti.

Piaţa proprietăţilor imobiliare comerciale, industriale si administrative a cunoscut o 

lunga perioada de creştere după retrocedarea proprietăţilor (după anul 1990) si privatizarea 

întreprinderilor cu obiect de activiate comerţ care deţineau spatii. De la un an la altul chiriile 

au crescut si preturile de tranzacţionare de asemenea.

începând cu a doua jumătate a anului 2016, pe fondul unei uşoare relaxări in ce 

priveşte finanţarea bancara, s-a observat o revigorare a cererii ceea ce a condus la o 

stagnare a scăderilor preturilor înregistrata anterior si înscrierea pe un uşor trend in relativa 

stagnare.

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.

mailto:sorinaevaluare@gmail.com


Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
N r.te l: 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

Pe termen scurt si mediu se poate preconiza ca niveul preturilor si numărul 

tranzacţiilor se va menţine pe acelaşi trend înregistrat in ultimele 6-7 luni.

Analiza de piaţa întreprinsa personal, pentru terenurile industriale din aria de piaţa a 

proprietăţii analizate, a evidenţiat următoarele aspecte:

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.

mailto:sorinaevaluare@gmail.com


Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular AN tiVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel.: 077 '26856, adresa e-mail: sorinaevaluar }gmail.com

TABELUL 1 - FISA COLECTARE INFORMAŢII DE PIAŢA

Nr.
crt. Data anunţ

Locali zare/a 
dresa

Supraf.
mp

Preţ
Euro/mp

Destinaţie
teren

Destinaţie
CMBU Acces Forma Utilitati

Acces
drum

Restricţii
legale

Dreptul de 
proprietate si 

condiţii de 
utilizare Lin k l

1 13.01.2022 Fagaras, 
lazul Morii 40541 20.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 

apa, gaze asfaltat fara
sarcini drept absolut

rmps:y;www.irnouiiiaru:ro7Vd
nzare-terenuri-
constructii/brasov/faqaras/t
eren-constructii-de-vanzare-
X9Q61300D?lista=2905935
&listinq=1&imoidviz=26159
33330

2 14.01.2022
Fagaras,
Oxigenului
nr.l

26262 8.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 
apa, gaze asfaltat fara

sarcini drept absolut

https://www.storia.ro/ro/ofer
ta/vanzare-teren-in-faqaras-
omv-petrom-sa-
IDf6mF.html#772655a0a2

3 22.01.2022 Fagaras, Ion 
Creanga 5700 30.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 

apa, gaze asfaltat fara
sarcini drept absolut

https ://www. storia. ro/ro/ofer 
ta/teren-intravilan-5700-mp- 
de-vanzare-in-faqaras-zona- 
industriala-
IDo0Ql.html#772655a0a2

4 16.01.2022 Fagaras, DN1 5300 10.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 
apa, gaze asfaltat fara

sarcini drept absolut

https://www.publi24.ro/anun
turi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
extravilan/anunt/teren-
intravilan-5300-mp-in-
faqaras/7b016d737d6c605e
.html

5 13.01.2022 Fagaras,
Centura 4600 5.0 intravilan industrial stradal regulata curent, 

apa, gaze asfaltat fara
sarcini drept absolut

https: //www. olx. ro/d/oferta/t 
eren-4600-mp-lanqa-laquna- 
albastra-IDbqUlw.html
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IV. 1. ANALIZA CERERII

Cererea reflecta nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare si preferinţele 

consumatorilor din Municipiul Fagaras.

Cererea pentru acest tip de proprietăţi se manifesta mai ales pentru închiriere dar 

exista si o cerere potenţiala pentru cumpărare, insa cererea pentru cumpărare de proprietăţi 

similare chiar daca este relevanta ea este mai puţin solvabila din cauza puterii financiare a 

potenţialilor cumpărători. Cererea potenţiala pentru astfel de proprietăţi este reprezentata 

in special de persoane fizice cat si de persoane juridice interesaţi de inchirieerea de 

proprietăţi similare celei analizate.

Luând in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si 

de mediu, deja analizate in capitolele precedente precum si factorii care afecteaza 

atractivitatea proprietăţii evaluate, apreciem ca:

Cererea celor interesaţi de cumpărarea unor proprietăţi similare este 

reprezentata de investitori cu putere financiara mare;

Astfel de potenţiali cumpărători exista si pot fi atraşi in aria de piaţa definita.

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al tipului specific 

de proprietate analizat, care generează un nivel global mediu al cererii.

Terenurile din zona sunt construite si foarte puţine sunt terenurile intravilane libere. 

Ritmul mare in care a crescut cererea de terenuri libere in zona a dus la extinderea 

intravilanului si aprobarea de planuri parcelare de jur împrejurul municipiului. Cererea mare 

pentru acest tip de proprietate a dus si la o creştere semnificativa de preţ.

Conform recensământului efectuat in anul 2011, populaţia in Mun. Fagaras se ridica 

la 30.714 locuitori, in scădere fata de recensământul anterior din 2002, când se 

înregistraseră 36.121 locuitori;

Mai puţin de 400 de persoane nu au locuri de munca, spre deosebire de ultimele 

luni când numărul lor depasea 500. Cei mai mulţi dintre oamenii care nu au un loc de munca 

sunt cei fara studii sau cu studii medii, potrivit Agenţiei Judeţene de Ocupare a Forţei de 

Munca.

Majoritatea tinerilor sunt plecaţi in străinătate in cautarea unui loc de munca mai 

bun deoarece salariile in zona Fagarasului sunt destul de mici, nivelul minim fiind in jurul 

unui salariu minim brut pe economie.

Spatiile ocupate de proprietari sunt mai multe comparativ cu cele închiriate, avem 

cerere crescută pentru cumpărare de proprietăţi si cerere scăzută pentru spatii de închiriat;
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IV.2. ANALIZA O FERTEI

Oferta se refera la dispoibilitatea produsului imobilar in Municipiul Fagaras.

Pe piaţa imobiliara, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care este 

disponibil pentru vanzare sau închiriere la diferite preturi, pe o piaţa data, intr-o anumita 

perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate, la un anumit moment, la 

un anumit preţ si un anumit loc indica gradul de raritate al acestui tip de proprietate.

Pe baza faptelor de piaţa cunoscute, in mare prezentate mai sus, pentru aria de 

piaţa in care se afla proprietatea evaluata, putem concluziona:

Exista suficient teren liber pentru dezvoltarea de noi amplasamente similare cu 

proprietatea analizata;

Exista la vanzare proprietăţi similare calitativ cu cea analizata, volumul acestora 

ca număr fiind scăzut;

Exista la închiriere proprietăţi similare calitativ cu cea evaluata (dar nu in 

Fagaras), volumul acestora ca număr fiind mediu;

Proprietatiile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare (proprietari si 

chiriaşi) mediu;

Nu exista tendinţa de conversie spre utilizări alternative.

Cele mai multe oferte pentru terenuri in zona Fagarasului sunt pe siturile 

www.storia.ro,www.imobiliare.ro,www.publi24.ro si www.olx.ro proprietăţi oferite spre 

vanzare direct de către proprietar. Preturile ofertelor pentru terenuri similare celui evaluat, 

variaza intre 5 si 30 euro/mp, in funcţie de suprafaţa, zona si utilitati.

Analizând aspectele mai sus prezentate apreciem ca nivelul global al ofertei este 

mediu. Diferenţa mare de preţ intre imobile apropriate ca elemente de comparaţie, conduc 

asupra ipotezei ca in zona Mun. Fagaras, vânzători nu tin cont de criteriile analizate atunci 

când fixeaza preţul ci de nevoia personala de a vinde la preţul dorit.

IV .3. ANALIZA ECHILIBRULUI

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodată, ciclul imobiliar neputand 

fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilităţii economice, activitatea 

imobiliara răspunzând la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.
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Pentru obţinerea de cotatii ale proprietăţilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod 

tradiţional pe ziare, reviste si agenţii imobiliare. Din moment ce cumpărătorii si vânzătorii nu 

au un bun acces la preturile de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe preţul cerut, 

care poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietăţii. In unele cazuri, preţul cerut 

este "preţul dorit" de către vânzători, care poate fi mult peste valoarea de piaţa. Preturile 

mari de oferta sunt întâlnite in zonele unde exista puţine vanzari similare, nesiguranţa cu 

privire la tendinţele valorii proprietăţilor imobiliare si informaţii puţine despre acestea.

Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piaţa imobiliara se exprima in euro. 

Atât chiriile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Potrivit datelor furnizate de ANCPI, cele mai multe achiziţii de imobile desfăşurate la 

nivel naţional au ca obiect terenuri intravilane fara construcţii -  ceea ce sugerează 

menţinerea unui apetit ridicat pentru dezvoltări imobiliare (din care, dat fiind necesarul 

locativ naţional, putem presupune ca o buna parte ar fi rezidenţiale). Pe locul al doilea in 

clasament se situează tranzacţiile ce vizeaza terenuri intravilane cu construcţii, acestea fiind 

urmate de unitati individuale, apoi de terenuri extravilane agricole si apoi, la o distanta 

considerabila, de terenuri extravilane neagricole. (Sursa:lmobiliare.ro)

Piaţa ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul 

disponibil de proprietăţi este absorbit si circulat rezonabil, in aceste condiţii fiind favorizate 

construcţiile eficiente ca preţ si costuri, in condiţii de localizare similare, rezultând o creştere 

a preţului de tranzacţionare.

Terenul studiat se afla intr-o zona intens cautata, preferata datorita poziţiei si 

reglementarilor urbanistice. Oferta fiind redusa si cererea ridicata, elementele specifice 

proprietăţii precum amenajările exterioare nu influenţează preturile considerabil.

V. ANALIZA CELEI M A I BU N E UTILIZĂRI

Cea mai buna utilizarea este definita ca: „Cea mai buna utilizare este utilizarea unui 

activ care ii maximizează potenţialul si care este posibila fizic, permisa legal si fezabila 

financiar. Cea mai buna utilizare poate f i continuarea utilizării curente a activului sau poate f i 

o alta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piaţa ar 

intenţiona sa o dea unui activ atunci când stabileşte preţul pe care ar f i  dispus sa ii 

ofere". (*4)

(*4)-SEV 104 -  Tipuri ale valorii.
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Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din următoarele situaţii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Astfel, cea mai buna utilizare a proprietăţii este cea actuala, de proprietate 

industriala:

Este permisibila legal- analizand reglementările urbanistice din PUZ Fagaras;

îndeplineşte condiţiile de fizic posibila- face parte dintr-un ansamblu de parcele de 

teren construite cu hale industriale si are acces la utilităţile publice, apa si energie electrica; 

Toate vecinatatiile imobilului sunt construite cu hale industriale.

Criteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din exploatarea 

proprietăţii acopera cheltuielile de exploatare, condiţie care poate fi îndeplinita;

Maxim productiva este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare 

actualizata a terenului.

Pe toata strada, parcele de teren sunt construite cu hale industriale, astfel cea mai 

buna utilizare ramane cea industriala.

Evaluarea se face in ipoteza celei mai bune utilizări si anume industriala.

VI. EVALUAREA PROPRIETĂŢII

ETAPE PARCURSE

- documentarea, pe baza unor documente furnizate de către client;

- inspecţia imobilului, a amplasamentului si a zonei;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informaţiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere 

al evaluării;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru determinarea valorii 

proprietăţii.

- procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandările si

metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR.
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Procedee de evaluare folosite:

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, ediţia 2022, pentru 

evaluarea unei proprietăţi, se utilizează următoarele abordări: abordarea prin piaţa - tehnica 

comparaţiei vânzărilor, abordarea prin cost-metoda costului de înlocuire si abordarea prin 

venit metoda capitalizării venitului net, asa cum sunt definite acestea in standardele de 

evaluare in vigoare.

Conform GEV 630 Abordarea prin piaţa este procesul de obţinere a unei indicaţii 

asupra valorii proprietăţii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietăţi similare 

care au fost vândute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piaţa este 

cunoscuta si sub denumirea de comparaţia directa sau comparaţia vânzărilor. Abordarea 

prin piaţa este aplicabila tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, atunci când exista 

suficiente informaţii credibile privind tranzacţii si/sau oferte recente credibile. Prin 

informaţii recente, in contextul abordării prin piaţa, se inteleg acele informaţii referitoare la 

preturi de tranzacţionare care nu sunt afectate major de modificările intervenite in evoluţia 

pieţei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluării.

Atunci când exista informaţii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, 

abordarea prin piaţa este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru 

estimarea valorii de piaţa.

Daca nu exista suficiente informaţii, aplicabilitatea abordării prin piaţa poate fi 

limitata. Neaplicarea acestei abordări nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei 

informaţiilor suficiente in condiţiile in care acestea puteau fi procurate de către evaluator 

printr-o documentare corespunzătoare.

Prin informaţii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informaţii privind 

preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piaţa, cu 

condiţia ca relevanta acestor informaţii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea parţiala sau exclusiva a ofertelor 

de piaţa, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele 

Standarde de Evaluare a Bunurilor.

Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietăţile comparabile sunt reale (adica pot fi 

identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informaţiile scriptice. In raportul de
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evaluare trebuie sa se indice sursele de informaţii, datele utilizate si raţionamentul pe baza 

carora evaluatorul a selectat proprietăţile comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordării prin piaţa sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza pe grupe de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

- capitalizarea diferentelor de venit

b) tehnicile calitative:

- analiza comparaţiilor relative;

- analiza tendinţelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri.

Informaţiile privind tranzacţiile sau ofertele care prezintă diferente majore 

(cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de 

informaţii pentru proprietăţi comparabile din cauza ajustărilor prea mari, necesare a fi 

aplicate.

întrucât proprietatea este "fara restricţii deosebite impuse de forma, dimensiune, 

utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau de ocupanţii acestora", se poate proceda la 

estimarea unei valori utilizabile pentru scopul exprimat.

Pentru calculul valorii de piaţa s-a tinut cont de recomandările din Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ediţia 2022, de scopul evaluării si de tipul proprietăţii.
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VI.1 ABORDAREA PRIN PIAŢA

Metoda comparaţiilor directe.

Aceasta abordare utilizează analiza comparativa; estimarea valorii de piaţa se face 

prin analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi similare si compararea celei care trebuie 

evaluata cu aceste proprietăţi.

Premiza majora a acestei metode este aceea ca valoarea justa a unei proprietăţi 

imobiliare este in relaţie directa cu preturile unor proprietăţi competitive si comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemănările si diferentele intre proprietăţi si 

tranzacţii, care influenţează valoarea.

In aplicarea metodei comparaţiei directe se parcurg următoarele etape:

-cercetarea pieţei pentru a obţine informaţii despre tranzacţii similare;

-verificarea informaţiilor pentru confirmarea corectitudinii datelor;

-alegerea unor criterii de comparaţie relevante si elaborarea unei analize pe fiecare

criteriu;

-compararea proprietăţilor similare (comparabile) cu proprietatea evaluata si 

ajustarea preţului de vanzare a fiecărei proprietăţi comparabile;

-analiza rezultatelor evaluării si stabilirea unei valori sau a unui interval de valori.

In metoda comparaţiei directe sunt opt elemente de comparaţie de baza din care 

amintim: condiţiile pieţei, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, 

utilizarea si componentele non valoare.

Ţinând cont de tipul proprietăţii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei 

comparaţiilor directe asupra proprietăţii subiect se pot utiliza analiza pe perechi de date si 

analiza comparativa, ţinând cont si de informaţiile furnizate de piaţa imobiliara.

Aceasta abordare se foloseşte de către evaluator, întrucât evaluatorul a identificat 

proprietăţi comparabile in zone similare, respectiv terenuri libere in zone industriale.

Datorita lipsei comparabilelor de pe aceeaşi strada, din categoria tranzacţiilor 

efective de proprietăţi similare, am optat pentru oferte de vanzare de terenuri in cartiere 

similare de pe site-urile de profil.
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Caracteristicile terenului evaluat sunt:

Teren categoria de folosinţa „curţi construcţii" in suprafaţa de 339 mp, forma in plan 

regulata, fara deschidere la drum.

CO M PARA BILA  1:

Teren intravilan, strada Oxigenului nr.l, in suprafaţa de 2262 mp, preţ oferta 8.0 

euro/mp, acces stradal, forma in plan regulata, utilitati disponibile la limita proprietăţii.

CO M PARA BILA  2 :

Teren intravilan, DN1, in suprafaţa de 5300 mp, preţ oferta 10.0 euro/mp, acces 

stradal, forma in plan regulata, utilitati disponibile la limita proprietăţii.

CO M PARABILA  3 :

Teren intravilan, soseaua de centura, in suprafaţa de 4600 mp, preţ oferta 4.5 

euro/mp, acces stradal, forma in plan regulata, utilitati disponibile la limita proprietăţii.

TABELUL 2 - GRILA DATELOR DE PIAŢA -  PREZENTAREA PROPRIETĂŢII LOR

Element de comparaţie Proprietatea
evaluată COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3

Suprafaţă (mp) 339 2262 5300 4600
Preţ de ofertă (€) 8.0 10.0 5.0
Preţ de vânzare (€) 7.2 9.0 4.5
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate 
transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut

Restricţii legale Nu sunt similar similar similar

Condiţii de finanţare Numerar+viramen 
t bancar

Numerar+virament
bancar

Numerar+viramen 
t bancar

Numerar+viramen 
t bancar

Condiţii de vanzare Nepărtinitoare Nepărtinitoare Nepărtinitoare Nepărtinitoare
Condiţii de piaţa Curente Curente Curente Curente

Localizare strada Negoiu Oxigenului
nr.l

DN1 Centura
Fagarasului

Suprafaţa 339 mp 3500 mp 5300 mp 4600 mp
Destinaţia industriala industriala industriala industriala
Amenajări exterioare strada asfaltata strada asfaltata strada neasfaltata strada asfaltata
Topografie/Relief drept drept drept drept
Utilitati disponibile en,apa, gaz la 

limita
en,apa, gaz la 

limita
en,apa, gaz la 

limita fara
Forma in plan&Deschidere regulata regulata regulata regulata
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TABELUL 3 -G R ILA  DATELOR DE PIAŢA -  TEREN

Elemente de comparaţie Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
Suprafaţa (mp) 339 mp 2262 mp 5300 mp 4600 mp
Preţ de ofertă (C/mp) 8.0 10.0 5.0

Elemente specifice tranzacţionării

Tipul comparabilei(tranzactie/oferta) oferta oferta oferta

Cuantum ajustare (€) -0.8 -1 -0.50

Marjă negociere (%) -10% -10% -10%

Preţ vânzare (C/mp) 7.2 9.0 4.5

Drept de proprietate transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0
Restricţii legale(reglementare 
urbanistica) Nu sunt similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Condiţii de vânzare Independent Independent Independent Independent

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Condiţii de piaţă actuale actuale actuale actuale

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0
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Elemente de comparaţie Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Elemente specifice proprietăţii

Localizare
strada Negoiu Oxigenului 1 DN1 Centura

similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00

Preţ ajustat (€) 7.2 9.0 4.5

Caracteristici fizice

Suprafaţa (mp) 339 2262 5300 4600

Ajustare (%) -20% -20% -20%

Ajustare (€) -1.44 -1.80 -0.90

Destinaţia industriala industriala industriala industriala

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0.00 0 0

Amenajări exterioare drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00

Topografie/Relief Plan Plan Plan Plan

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Utilitati disponibile
en, canal, apa 

la limita
en, canal, apa, 

gaz la limita
en, canal, apa, 

gaz la limita fara

Ajustare (%) 0% 0% 10%

Ajustare (€) 0.00 0.00 0.45
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Forma in plan&Deschidere regulata similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0.00 0 0.00
Ajustare totală caracteristici specifice 
proprietăţii (%)

-20% -20% -10%
Ajustare totală caracteristici specifice 
proprietăţii (euro)

-1.4 -1.8 -0.5

Preţ ajustat (€) 5.8 7.2 4.1
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de 
teren construibil

Nu Nu Nu Nu

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (€) 0 0 0

Preţ ajustat (€) 5.8 7.2 4.1

Ajustare totală netă absolută (€) 1.4 1.8 1.4

Ajustare netă procentuală absolută(%) 20% 20% 30%

Număr ajustări 1 1 2

Pentru comparabila 1 s-a aplicat cea mai mică ajustare totală netă absolută si cel mai mic număr de
ajustări.

Valoarea proprietăţii subiect 5.8 1,966.20

Valoarea rotunjită 1.966,00 euro
Valoare in lei 9395.91 (cursul BNR din 17.01.2022 -1 euro =4.7792 lei)

Explicarea ajustărilor:

Preţ de oferta

Au fost ajustate negativ cu 10% toate comparabilele întrucât reprezintă oferte, iar 

din analiza de piaţa, din urmărirea in timp a ofertelor si din informaţiile privind tranzacţiile a 

rezultat ca in medie proprietarii negociază aprox. 10% fata de preţul afişat in oferte.

Ajustări specifice tranzacţionării

Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele de comparaţie specifice 

tranzacţionării „drept de proprietate transmis", „ restricţii legale", „condiţii de finanţare", 

„condiţii de vanzare", „ condiţii de piaţa" pentru niciuna din cele patru proprietăţi

| Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a
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comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct 

de vedere al acestor elemente.

Ajustări specifice proprietăţii

Pentru elementul „suprafaţa", au fost ajustate negativ cu 20% toate comparabilele 

întrucât marimea le conferă acestora un avantaj fata de proprietatea subiect, preturile unor 

astfel de terenuri fiind cu aproximativ 20% mai mari decât preţul terenurilor similare 

proprietăţii subiect.

Pentru elementul „utilitati disponibile", se considera necesara o ajustare pozitiva cu 

10% a comparabilei 3 întrucât este inferioara la acest criteriu (neavand disponibile utilitatiile 

la limita proprietăţii). Valoarea ajustării este conform datelor secundare.

Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele de comparaţie specifice proprietăţii: 

„localizare", „destinaţie", „amenajari exterioare", „topografie/relief", „forma in 

plan&deschidere", „cheltuieli pentru aducerea la stadiul de teren construibil", pentru 

niciuna din cele patru proprietăţi comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu 

proprietatea de evaluat din punct de vedere al acestor elemente.

VI.2. ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii 

proprietăţii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al construcţiilor a deprecierii 

cumulate si adaugarea valorii de piaţa a terenului estimate la data evaluării.

Aceasta abordare nu poate fi utilizata in prezenta lucrare întrucât terenul se evalueaza 

in ipoteza in care este liber de construcţii.

VI.3. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii 

proprietăţii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizează 

pentru a analiza capacitatea proprietăţii subiect de a genera venituri si pentru a transforma 

aceste venituri intr-o indicaţie asupra valorii proprietăţii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricărei proprietăţi imobiliare care generează 

venit la data evaluării sau care are acest potenţial in contextul pieţei.
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Aceasta abordare nu a fost aplicata întrucât nu exista date de piaţa pentru închirieri 

de terenuri industriale.
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VII. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru imobilul - teren situate in Municipiul Fagaras in zona industriala Negoiu, 

identificat cu numărul cad 106905, înscris in Cartea Funciara 106905 -  Fagaras, proprietatea 

deplina a MUNICIPIULUI FAGARAS-DOMENIUL PRIVAT, valoarea de piaţa este 1.966,00 

euro, respectiv 9.395,91 lei (5.8 euro/mp).

Valoarea de mai sus are un caracter convenţional, fiind o opinie a evaluatorului,

putând constitui baza de pornire a unei tranzacţii intre parteneri si a fost obtinuta prin 

abordarea prin piaţa.

Prin prezenta, in limita cunoştinţelor si informaţiilor deţinute, garantez ca cele 

prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile 

prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si condiţiile specifice si reprezintă analize, 

opinii si concluziile personale, nefiind influenţate de nici un factor.

Metoda de evaluare folosita in aceasta lucrare, este conform Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ediţia 2022.

Prezentul raport se supune normelor statutare si poate fi verificat la cerere conform 

prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor- ediţia 2022.
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A N EX E

ANEXA 1 -  ÎN CAD RARE IN ZONA A IM O B ILU LU I
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ANEXA 2 - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA SI PAD

ANCPL
A titK f l.ţ  x a f i u * 4 Mj b k . C  S m *.m V
p u i  n  rr» ji iu c iiu jc> i

Of lăut ăn Cadastru şî Publicitate Imobil ara BRAŞOV 
Biraol de Cadastru 51 Publicitate hiiubi|i«irâ Fagaras

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Carte Funciară jV;', 105 9 0 5  Făgăraş

! Nr.’ cerere T  jjq î)
Jă.oi
2022

Cad vni+icarf

TEREN Intravilan
A. Partea I. Descrierea Imobilului

Adresa: Lac. Fagaras, jud. Braşov
Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr, 
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

Al 1069G5---- 339

Construcţii

Crt Nr cadastral 
Nr. topografic Adresa Observaţii / Referinţe

A J.l 1069G6-C1 Loe. Fagargs, Jud. Braşov S, construita te w l 333 mp; MAGAZIE METALICA

B. Partea II, Proprietari şl acte
înscrieri prMtoare la dreptul de proprietate $1 alte drepturi reale Referinţe

16403/08/06/2021
Contract De V&uza re-C um plere nr. 1717, din 14/11/2016 emis de Savu AUN ■ GABRIEL;
B2 intabulate, drept de PRORKlhlAiEcumpârare, dobândit prin Convenţie, 

cota actuala 1/1
A l.l

1) ASlVAL SOLUTIONS SRL, CIF;Î6501431
O B SER VA ŢI!: pcwrrie tran scrise  din C F  10 5393/făgăraş, înscrisa prin încheierea  nr. 2 5 1 6 0  din 26/11/2018;

Act Administrativ nr. Hotărârea nr 101, din 24/04/2019 emis de Consiliul Local Fagaras; Act Administrativ nr. 
45588. din 09/05/2019 emis de MuniclDM Făaăras;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lfiţje, cota actuala 

1/1
Al

1) MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ, CIP;43E4419, DOMENIUL PRIVAT j
OBSERVAŢI!: p o z iţie  transcrisa  din C F  10 5393/fâoăraş; înscria o p rin  încheierea  nr. 9580 din  13/05/2019 . |

C .  Partea III. SARCINI,
înscrieri privind dezmembrândIntale dreptului da proprietate, drepturi reale 

de garanţie $1 sarcini Referinţe
NU SUNT

O u t u m e n t  care Ccwprie d a te  ru  c a r a c t e r  p a r s e n a l ,  p r o t e ja t e  de  f / fe i r e t ie r it e  Le g ii f i r .  & 7 7 / 2 0 0 1 . P a g i n a  1 d i n  3

E xi/ ist (iuiil-u mipcirarr !>-i w *  u  ţ|:/.y i^ îpi.ru  Formulai v e r i!...**  j .i
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Carte Funerară Ne. 106905 Comunâ/OfdŞ/Munidpiu: Făgăraş
Anexa Nr, 1 La Partea)

Teren
Nr caoastral Suprafaţa [mp)* Observaţii I Referinţe

106905 339
* Suprafaţa este determinată In planul de pro ecţie Stereo

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosinţă

Intra 
vllan\

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. iDpo oosen/aţll S Referinţe

1 curţi
construcţii DA 339 | -

Date referitoare la constricţii
Crt Număr Destinaţie

construcţie Supraf. (mp) Situaţie
Juridică Observaţii i Referinţe

A l . l 1G69Q5-C1
construcţii 

industriale si 
edilitare

339 Cu acte
S. construita la soli 339 mp; MACAZlIs;
m eta lica

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie In plen,

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
r* (m)

1' 2 12.129
2 3 0.036
3 4 12.127

Oucimcnif care canfrne d a le  cu  ca rac te r ptciO r'^ i. 1fln(,ircil,cnJe-i.eşh Wr S27/2D 91. Pagma 2 din 3

E j' r B ît  pc-nru rfc-tnart- cr- in c  Ic oSrc » cpay j r c p i  rn Fp-i'-ijlc’ 1 l
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Carte Funciară Mr. 106905 Comunat/Oraş/Munfctpîu: Făgăraş

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
r* (m)

4 5 1.24
5 6 26,922
6 7 12,547
7 8 26,924
8 1 11.366

' Distant* dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mal mEd decât valoarea 1 milimetru^

Extrasul de carte fundară general prin sistemul informatic integrat al ANCPI conţine Informaţiile din cartea 
funciară active la data generării, Acesta este valabil în condiţiile prevăzute de art, 7 din Legea nr, 455/2001, 
coroborat cu art. 3 ain O-U-G. nr, <51/2016. exclusiv In mediul electronic, pentru activităţi şi procese 
administrative prevăzute de legislaţia în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă şi în forma fizică a 
documentului fără semnătură olografă, cu acceptul expres Sau procedural ol instituţiei publice ori entităţi 
care a solicitat prezentarea acestui extras,
Verificarea corectitudinii şi realităţii informaţiilor conţinute oe document se poate face la adresa 
wmv.ancpi.ro/venficare, folosind cooul de verificare anii ne disponibil In antet. Codul de verificare este valabil 
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data şl ora generării,
26/01/2022, 13:24

I •

oocLvneni c s : b canţir,$ eter# cu cfr-arterpersonal, UepreuMteruJ*legii H r .  67T/20G1. Pagina 3 d in 3

Eic.rase petru n<r£.-indHi>o-t-iri>‘ ..i ■ 'P<*v <0 PannMlsX 2 1
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A N EX A  INft. 1.35 la regulament
Plan de amplasament şi delimitare a imobilului LOTUL 1
_____  Scara 1:500

N’i cadastral Stiorafapi măsurată a imobilului {mp} Adresa imobilului
33.y intravilan, Localitatea l-aparas

Nt, Canea Funciarii U n i t a t e a  Admjnistratfv  Teritoriala ţ U A T )

Pazaras j

A. Date referitoare la teren------ r---- -------- ——Nr.
parcelă

. Categorie de 
folosi i iţS

. .

Suprafaţa, [mp)
----------.  ,  ------------

Menţiuni

] CC’ i tg Imobil imprejir.uit cu gard metalic, gard placi betonate si zidurile
c-Lulur

Total 33 y î
B Date referitoare la construcţii.

Cod Destinaţia Suprafaţa construita la sol 
(mp) Menţiuni

C I C1E 339 S.construila la sol:3]ymp; M A G A Z IE  M ET A L IC A .

Total -

Supiafjfpa totali mâsaţfrţ.ă a imobilului -  33$mp Suprafaţa din act ~ 339mp
i IVTEHAELA I Inspector

nne, tafcnume) !
p tţilo r la teren, eoi'ecliîjdit'iea Confirm introducerea imobilului in ba?a de date integrală şi atribuirea

sţiercMastrâle şi corespondenta 
.cu re-aJaiBtcii dm teren

tunnârtilui cadastralC'atsinq. e:
brf

Serntâ|Lira şr
D a ta .% D 1.lQ2i

In situaţia in canejodtrfă numere cadastrale pentru imobilele vecine, in lacul numelui vecinului se va trece numărul cadastral, iar

Serrm3.tura şi p arafa
Dara

Ştampila 13CP1

fn lipsa numim lut cadastral numărul topografic sau numărul administrativ, Suprafeţele se rotunjesc la metru pătrat.

Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau parţiala a 
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor 
utilizatori desemnaţi specificaţi in prezentul raport, neasumandu-mi răspunderea 
fata de alte persoane.

mailto:sorinaevaluare@gmail.com


ANEXA 3 -  CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE

|îj
ROMÂNIA

- J U D E Ţ U L .  B R A Ş O V CE> «A&. .ataar
MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ

E .U -.t J . I  rsj<- .* . i i O t i i 'U M .  l O l .  UI..M U  J O -U  -1.012 ţJ-JM , F u j i -  L f t > H J y . o t i  U O iJ
W « H t >  ' , V w w  r ,  I - ' j t w k II  »«*M -. r n - t C i n « * l C i i l f j i i r r ţ n r U a

ij W j . 1

Primar,
Nr. 2712 din 26.01.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. U din 26,01.2022 

în scopul: întocmire raport evaluare

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL FAGARAS cu domiciliul/sediul în judeţul Braşov, 
municipiul Făgăraş, comuna-, satul-,sector-,cod poştal 505200, Str. Republicii nr, 3, bl. - sc. ap. -, 
telefon/fax:-, e-mail>, înregistrată la tir. 2712 din 35.01.2022.

Pentru imobilul -  teren şi /sau construcţii -  situat în judeţul Braşov, municipiul Făgăraş, cod poştal 
505200, strada Negoîu nr, 147, CF 106905 - Făgăraş, ta. cad. 106905 si identificat prin plan de situaţie

în Lumeţul reglementărilor de Documentaţiei de urbanism nr. 15660 /2G09, faza actualizare PUG , 
aprobată cu Hotărârea Consiliului Local Făgăraş nr,8 din 2016,

în conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de 
construcţii, republicată, cu modificările şi completările ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMIJI, JURIDIC; imobil situat în intravilanul localităţii, domeniul privat, autoritate publică, 
domeniu privat, persoana juridică
B.2.1) ABTVAL SOLUTIONS SRL, CIF 16501431, întabulare, drept de proprietate cumpărare, dobândit 
prin Convenţie, cota actuală 1/1, contract de vânzare cumpărarenr.1737 din 14.11.2016 emis de Savu Alin 
Uabriel
B.3.1) MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ, CIF 4384419, domeniul privat, întabulare, drept de proprietate, dobândit 
prin Lege, cota actuală 1/1, act administrativ nr. Hotarare 101/24,04.2019 emis de Consiliul Local Fagaras, 
act administrativ nr.45588 din 09,05,2019 emis de Municipiul Fag&ras 
Imobilul nu se află în zona protejată şi nu există servituţi.

2. REGIMUL ECONOMIC: Folosinţa actuală* curţi construcţii
Imobil situat în UTR M2 -  cuprinde funcţiuni de interes general şi public, diverse categorii de activităţi 

comerciale, servicii, producţie şi depozitare cu condiţia de a nu fi poluante. O mare parte dintre aceste zone 
sunt reprezentate de foste zone industriale nefuncţionafe ce necesită operaţiuni de conversie funcţională şi 
de reducere a gradului de poluare, sau din zone productive care şi-au schimbat profilul, orientate cu 
precădere spre producţia nepoluantă, depozitare, comerţ- Este interzisa realizarea de locuinţe, excepţie 
făcând locuinţele de serviciu.
Imobil situat în zona fiscală C.

3.REGIMUL TEHNIC: Imobil în suprafaţă de 339,00 mp -  edificat cu o construcţie magazie metalică — 
proprietate privată în $e=339 mp
Utilizări admise; servicii şi sedii de birouri sbovv-room pentru diferite produse de larg consum, structuri 
dc vânzare cu suprafaţă mare (peste 1000 mp.) - comerţ alimentar şi neaJimentar, alimentaţie publică; 
parcaje la sol; tir -  parking - uri, servicii pentru transportatori activităţi industriale productive şi de 
servicii, IMM-uri desfăşurate în construcţii industriale mici şi mijlocii, distribuţia şi depozitarea bunurilor 
şi materialelor produse, servicii pentru zona industrială, transporturi, depozitare comercială, servicii 
comerciale legate de transporturi şi depozitare.
Funcţiuni complementare admise ale zonei sunt:
Activităţi nepoluante; - spaţii verzi amenajate; - accese pietonale şi carosabile, - reţele tehnico-cdilitarc. 
Depozite en-gros depozitare mic-gros; activităţi industriale şi productive nepoluante; activităţi 
manufacturiere; conversii funcţionale către alte funcţiuni corespunzătoare noilor caracteristici de zonă 
mixtă;

^  jr-îT  i 
Pa«.l ‘
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Utilizări admise cu condiţionări: se vor asigura retrageri mai generoase fată de drumurile naţionale 
pentru a lăsa posibilitatea extinderii acestora? pentru orice utilizări se va ţine seama de condiţiile 
geotehnice şi de zonare seismică;
în căzui conversiei funcţionale (a zonelor industriale şi agrozootehnice) este obligatorie identificarea şi 
eliminarea surselor remanente de poluare sau contaminare a solului;
Utilizări interzise: lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 
construcţiile de pe parcelele adiacente; orice lucrări de terasament care pot sS provoace scurgerea apelor pe 
parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice, se interzice localizarea 
activităţilor poluante şi care prezintă risc tehnologic; locuinţele şi funcţiunile complementare acestora 
(învăţământ, culturi, culte, sănătate), cu excepţia locuinţelor de serviciu, creşterea animalelor; amplasarea 
pe drumul naţional a activităţilor care prin natura lor au un aspect dezagreabil (depozite de deşeuri 
metalice, depozite de combustibili solizi, etc.); astfel de unităţi vor fi retrase de la circulaţiile principale de 
acces în municipiu şi vor fi mascate prin perdele de vegetaţie înalţi şi medie.
Caracteristici ale parcelelor construcţii noi: pentru a fi construitule, parcelele vor avea o suprafaţă 
minima de 1500 mp. şi un front minim la stradă de 25,00 m, Parcelele cu dimensiuni şi suprafeţe mat mici 
decât cele anterior specificate pot deveni construibile pentru activităţile din zona M2, doar dacă se 
comasează pentru a atinge suprafeţele mai sus menţionate. Parcelele care au acces direct la drumul naţional 
se vor retrage cu cca. 50.00 metri din axul acestuia, Această retragere este necesară pentru realizarea 
drumurilor colectoare prin care se va asigura accesul la drumul naţional. - Restul parcelelor vor asigura o 
retragere a clădirilor faţă de aliniament de cca. 15.00 metri.
Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor: clădirile publice se vor 
amplasa în regim izolat., retragerile faţă de limitele laterale vor fi de minim jumătate din înălţimea la 
cornişă, dar nu mai puţin de 5.00 metri, retragerea, faţă de limitele posterioare va fi de minim jumătate din 
înălţimea la cornişă, dar nu mai puţin de 6.00 metri, pentru intimitatea utilizării şi pentru a putea fi plantaţi 
arbori pc limita de proprietate, - Clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele 
laterale ale parcelelor pe o distanţă de maxim 20.00 metri, - Clădirile pot fi alipite de construcţiile de pe 
parcelele alăturate cu funcţiuni similare, situate pe limita de proprietate, în cazul în care acestea nu prezintă 
incompatibilităţi (trepidaţii, risc tehnologic); - Se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta 
constituie linia de separaţie dintre două zone funcţionale distincte, cazuri în care se admite realizarea noilor 
clădiri numai cu o retragere faţă de lj mitele laterale ale parcelei egală cu jumătate din înălţimea 3a cornişe, 
dar nu mai puţin de 6.00 metri. * In cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele 
laterale cu o clădire având calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire 
retrasă de la limita laterală a parcelei şi având pc faţada laterală ferestre, noua clădire se va alipi dc calcanul 
existent, iar faţă de limita opusă se va retrage obligatoriu la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar 
nu mai puţin de 3.00 metri; în cazul în care această limită separă subzona rezidenţiala de o funcţiune 
publică sau de o biserică, distanţa se majorează la 5 00 metri; - Pentru construcţiile având un regim de 
înălţime de maxim P+2 nivele distanţa de 3,0 metri se poate micşora în cazul obţinerii acordului vecinului. 
Această distanţă va respecta însă prevederile Noului Cod Civil art. 612, 615, 616.
Amplasarea clăd ir ilor  unele faţa d e altele pe aceeaşi parcelă: clădirile vor respecta între dc distanţe 
egale cu jumătate din înălţimea celei mai înalte conform normelor sanitare şi a celor de protecţie împotriva 
incendiilor; distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 3.00 metri, pentru 
construcţiile cu un regim dc înălţime P+2, respectiv 7,00 metri, pentru construcţiile cu un regim de înălţime 
P+4; - Fac excepţie situaţiile în care ambele clădiri prezintă spre înterspaţiul dintre ele exclusiv spaţii anexe 
sau spaţii dc circulaţie internă, când distanţa minimă se poate reduce la 3/4 din înălţimea clădirii mai înalte, 
măsurată la cornişă sau atic în punctual cel mai înalt, lăsând spaţiu suficient pentru accesul pompierilor în 
curtea posterioară (minim 3,0 metri);
Circulaţii şi accese: parcela este oonstruibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 
metri lăţime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau printr-o servitute legal constituită, - Pentru clădirile 
publice accesul va fi asigurat direct dintr-o circulaţie publică, recomandându-se evitarea servitutilor, - 
Pentru a asigura accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor în curtea posterioară distanţa dintre 
clădire şi una din limitele laterale va fi de minim 3,00 metri; - în cazul fronturilor continue ia stradă se va 
asigura un acces carosabil în curtea posterioară astfel încât să se permită accesul autovehiculelor de 
stingere a incendiilor, distanţa dintre aceste pasaje măsurata pe aliniament nu va depăşi 30,00 metri. - Se 
pot realiza pasaje şi curţi comune, private sau accesibile publicului permanent sau numai în timpul 
programului de funcţionare precum şi pentru accese de serviciu, - Se vor prevedea accese pietonale pentru 
toate dotările publice, spaţiile comerciale şi locuinţe, - Trama stradală propusă prin PUG are caracter
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orientativ, însă trasele desenate în planta de reglementări nu vor fi ocupate cu construcţii, lăsând astfel 
posibilitatea realizării ulterior a acestor liasec, - în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului In 
spaţiile publice a persoanelor cu handicap sau cu dificultăţi de deplasare
Staţionarea autovehiculelor: Spaţiile de parcare se vor realiza în interiorul parcelei, deci în afara 
circulaţiilor publice; - în cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate,, se 
va demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj în cooperare sau concesionarea 
locurilor necesare Intr-un parcaj colectiv în zona adiacentă la o distanţă de maxim 250 metri. Se recomandă 
ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol să se facă tu suprafeţe dimensionate şi dispuse astfel încât să 
permită ulterior, odată cu creşterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje supraetajate. - 
Platformele de parcare vor fi permeabile pentru apele meteorice şi vor a%rea rol mixt (spaţiu verde şi 
staţionare auto). - Se va asigura numărul de parcaje conform Anexei nr. 5 din RGU. 
înălţimea maxim admisibilă a clădirilor: înălţimea maximă csteP+2 (cca 12,00m), iar pentru activităţile 
productive şi de depozitare înălţimea maximă admisă este P+l (cca. 12,Q0m).
Aspectul exterior al clădirilor: noile construcţii se vor înscrie în specificul zonei şi vor adopta o atitudine 
neutră care să nu deprecieze valoarea peisajului, caracterul general al zonei şi al arhitecturii clădirilor din 
vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilitate. - Volumetria va fi simplă, fără elemente decorative 
abundente. - Este interzisă utilizarea materialelor pentru construcţii provizorii: azbociment, carton asfalt, 
materiale plastice* ctc. în zone vizibile din spaţiul public. - Pentru asigurarea unei imagine urbane coerente 
se recomandă ca alegerea paletei de culori folosite pentru renovarea Faţadelor blocurilor de locuit să fie 
aleasă în urma unui concurs de soluţii. Se recomandă a se utiliza maxim 3 nuanţe, culori. - Nu se admit 
culorile stridente, se vor utiliza culori pastelate în conformitate cu tradiţiile locale şi cu clădirile vecine. - 
Toate faţadele vor fi tratate la acelaşi nivel arhitectural; - Pentru zonele afectate de interdicţiile de 
construire datorate funcţionarii combinatului Nitramonia se vor realiza construcţii din materiale durabile 
rezistente la explozii, cu un număr redus de ferestre orientate spre Combinat, de regulă ferestre de lumină; 
Reguli particulare pentru comerţ: cererile de autorizare a construirii de imobile care au vitrine la stradă, 
ca şi cele dc autorizare a modificărilor imobilelor existente pentru a primi vitrine la strada vor fi emise doar 
în baza unui studiu de încadrare în frontul stradal, cu argumentarea compoziţiei de arhitectură şi a relaţiei 
acestuia cu contextul în care urmează a se integra. - Este admisă şi recomandată conversia funcţiunilor de 
la parterul clădirilor cu front la domeniul public în funcţiuni cu acces public şi deschiderea de vitrine spre 
domeniul public cu condiţia tratării integrale a parterului unui imobil sau a unui grup de imobile adiacente.
- Ocuparea Căii publice va fi limitată plin regulile în vigoare. Singurele ce pot fi autorizate sunt amenajările 
temporare reduse la simple etalaje mobile în măsura în care ele nu incomodează circulaţia pietonală. - 
Sistemele de protecţie împotriva fortului şi de închidere, trebuie să fie complet ascunse atunci când 
magazinul este deschis.
Condiţii de echipare edilitară: toate clădirile noi vor fi dotate cu instalaţii sanitare. - Se va asigura 
evacuarea rapidă şi captarea apelor pluviale din spaţiile rezervate pietonilor şi de pe terase. Racordarea 
burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie făcută astfel încât să se evite producerea gheţii pe 
trotuare. - Lucrările de construcţii pentru realizarea/extinderea reţelelor edilitare în zona drumurilor publice 
situate în intravilan se execută în variantă subterană. - Se interzice montarea supraterană, pe domeniul 
public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de telecomunicaţii, alimentare cu apă, energie 
electrică, termoficarc, transport în comun, automate pentru semnalizare rutieră şi altele de această natură 
Montarea acestor echipamente se va executa în variantă de amplasare subterană ori, după caz, în incinte sau 
în nişele construcţiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/construcţiilor. Reţelele edilitare 
amplasate în subteran vor fi semnalizate prin markeri distinctivi. - Se interzice amplasarea reţelelor 
edilitare pe stâlpi de iluminat public şi de distribuţie a curentului electric, pe plantaţii de aliniament, pe 
elemente de faţadă ale imobilelor ori pe alte elemcnt&'structurî de această natură.
Spaţii libere şi spaţii plantate: în cazul în care echipamentele publice dispun de grădină de faţadă, minim 
40% din suprafaţă va fi prevăzută cu plantaţii înalte, - Terenul care nu este acoperit cu construcţii, 
platforme şi circulaţii va fi acoperit cu gazon şi plantat cu un arbore la fiecare 100 mp - Se recomandă ca 
minim 75% din terasele neutilîzabilc şi 10% din terasele utilizabile ale construcţiilor să fie amenajate ca 
spaţii verzi pentru ameliorarea microclimatului şi a imaginii oferite către clădirile învecinate. - Parcajele 
vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare şi vor fi înconjurate cu un gard viu de 1,20 metri 
înălţime. - în interiorul parcelei, se va prevedea un procent de minim 20% pentru spaţiile verzi - Calcanele 
clădirilor vizibile din spaţiul public vor fi mascate fie prin arbori de talie mare fi prin realizarea unor faţade 
înverzite.
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împrejmuiri: se recomandă separarea terenurilor echipamentelor publice şi bisericilor cu garduri 
transparente de 1,80 metri înălţime din care 0,30 metri soclu opac, dublate de gard viu, - Spaţiile 
comerciale şi alte servicii retrase dc la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau cu 
garduri vii şi pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc. - In faţa fronturilor comerciale retrase 
de la aliniament, indicarea limitelor terenului privat faţă de domeniul public va putea fi realizată prin 
diferenţierea pavajelor fată de trotuare şi prin plantaţii, jardiniere, elemente decorative.
- pentru servicii POT mai. = 50% - pentru funcţiuni industriale şi de depozitare POT mai. = 60%
- pentru servicii CUT max. = 1,5 - pentru funcţiuni industriale şi de depozitare CUT mai. = 1,2

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat în scopul declarat pentru î întocmire raport de evaluare

| Certificatul de urbanism nu ţine loc de autorizaţie de construirei'desfiînţare şi nu conferă dreptul de a 
|______________________________ executa lucrări de construcţii______________________________

4. OBLIGAŢII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI RE URBANISM:
!n usctpul elsthjflifiî div^imArrtnţiei ptnfrp «rtoriave* ţ.ţw M rii lucrărilor de £<m«nwţiîac ■şoustniire/de dcşfi hţire-M licfai'.îiil se va adresa 

aulixiîfiţu competente pentru protecţia mediului: AGENŢIA UE PROTECŢIA M EDWI.1II BRAŞOV- *tr. Politcbuleti nr.3
In « p t i c v e i  D ir # d i* « i  C tK tu h u lu i 85 fl37> C E E , ( D i f t a i v a  EJA> |Wiv«n<J e v a lu a m  a n tw u lo r  p r o x a c  p u b l w t  f i  p r iv a te  a s u p r i  i t » i i u l i 4

m odifica*»  p r in  D ire c tiv »  C o n  a  Iru lu i D C E  | i  n-rin D ire c tiv a  C o d a  iii u lu i $i P u l*  m ea tu l ui E w opevtn  IC iD SttJ.'G E p r iv in d  p a r t i e i r a r t i  p u b lic u lu i I» e lab o ra re*
ununuter p] ancei ţ i  jircgrarijt In Se&ltijrl cu mediul ţi «iLodiljiau-M.. cu privire U purticifare» publicului! ţi ac ce tul la juaLr|te, a Directivei S5i3'37,lCILE. ţ t  a 
D irec tiv e i 9& W 102E, prirr c e rt if le a w i de u rb a n ta in  «  c c n tu n le ti * sH e*m ru lw t obli$«f|i* de «■ c o n ta c t»  « u l e r i t t t e i  t e r . l o r k l l  de  m e d iu  p en tru  ca a c t» » *  a i  « w J iz e z c  
ţi sldecidL, dupi caj, Incedrareai'tteîncadrttrea proiectului mv-Mlj-pti publice,'privale Ln lisei proieclclcir supuse evoluării impuctuLui laupra mediului.

fn aplicarea prevederilor Directivei Consiliului S5o337iCEE, procedura de emitrre a acordului de mediu re desDiţoara dupd. eniterea cerţi Ik aiului dc 
inbuiism, anterior depuneni documentaţiei penau auloriurea « ecu tlr ii hicrflrilor de construcţii la niflnrbrteafldnsinisrtrajjei publice; competente.

în vederea satisfacerii cerinţclcr cu privire La procedura de emitere a acordului de mediu. aulwilatei competeciLi pentru protecţii mediului stahileţCe 
inccanitmul « ta u rin a  ccauullftrit publica, ccotraliziirii opţiunilor publicului ţi aii fanmufcrii unui punct do vedere o ticu l cu privire la rcaluatrci inveitiţUi in 
aSOfd cu TailUllaldu coniulcării publica.

______  In aOfcMr iMotUţir:__________ _
Dup» primirea pee7entului certificat de urhini wn, SiruUrul are rihlig»*ia de » ie  I* jwtarrtate» competenta peutm prorecţi* mediului tu vedere» eviluAni

in s u le  a itvvţatiji*i ţi dabilim  4*inâr9rii pf-ocedum dc nvulUArv a impactului aiupru mediului ţv'MD » procedurii d* #v*|irtre aftcuaciL. in urat* eviţiifirii
_________iniţiala a uciiftctrii privind intenţia, de r tn lm re  a p rw egu lit st v a  emile puaenri de v e d e re  al auleriMţii competente c e n tru  p ro te c ţia  mediului,_________

£n situaţii i'n care autnritaiea competent* pertfru protecţia mediului stabileţle efectuare» evoluării 
impactului asupri madiului ţu'iau a evaluării adecvate, solicitantul ire  obligaţia de a notifica aceri fapt nul [iritaţii administraţiei publice compelente ou privire

la menţinerea cererii pentru autorizarea executării locrinlcr da cunslmcţii_______________________________________
!n situaţia [n cure, după emiterea oenlfteMulţii rtc urbani ta i c«  ţv* parcnrual dcmllrii procedurii de evalunrc i  irnpecauSiu w tiptn moJruioit. wlicfwraii rcnwiD la 

__________________ intenţia de jealirare a invediţiei, acesia «reoblieUia de»  notific» acest fapt jutonte^ii adminuitraUei pubfee competente,__________________

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZAŢIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINŢARE va fi însoţită 
de următoarele documente : □ certificatul de urbanism, □ dovada titlului asupra imobilului, teren şî/sâu 
construcţii, sau, după caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi şi extrasul de carte funciară dc 
informare la zi, în cazul în care legea nu dispune altfel (copie legalizată), documentaţia tehnica- D.T. , 
după caz.

D D.T.A.C. □ D.T.A.D. □ D.T.O.E
c) avizele şi acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism: 
dl) avizele şi acordurile privind utilităţile urbane şi infrastructura; Alte avize/acorduri:

a alimentare cu apă □ gaze naturale ......................................
o canalizare □ telefonîzare □ salubritate
□ alimentare cu en.electrică o alimentare cu en,termică

d 2) avize şt acorduri privind
□ securitatea la incendiu □ protecţie civili □ sănătatea populaţiei
d 3) avize/acorduri specifice ale administraţiei publice centrale şi/sau ale serviciilor descentralizate ale 

acestora:
d 4) studii dc specialitate: □ studiu gcotchmc

□ e) punctul de vedere / actul administrativ al autorităţii competente pentru protecţia mediului; 
Documentele de plată ale următoarelor taxe (copie): n taxă A.C, □ taxă timbru arhitectură

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 6 luni de la data emiterii.

PRIMAR,
GHEORGHE SUCACIU

Achiuu taxa de -Ici, conform - nr.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct / prin poştă la data
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ANEXA 4 -  FOTOGRAFII ALE IMOBILULUI
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ANEXA 5 -  DATE DE PIAŢA

Oferte terenuri similare 

Comparabila 1

storia Anunţuri ~ Ansam bluri rezidenţiale -  Companii — Blog Creditare Cărticică de biniste A  Contul m eu Adauge an un ţ

înapoi la listă •are 5 S-raaov 5 Fs-ga ra i > Color ia Comcirs: > Sifâoa Oxigenului 5 Var safe eren :n Fs.ea *â£jjfv1V Petrorr* SA

Vanzare Teren in Fagaras_OMV Pecrom SA
9  Srasc - • •udau Strada Oxigenul..

:?; Tip teren Siguranţa 
A  Tip vanzstor

KIW I F in a n ce : C a lcu ie a za -ti rata pentru credit! f l j >

Prezentare generala

\  Suarafata 26,262 m2înclinaţie .-̂ re informaţiiVizionare la distanta care informaţii

207 000 €S tim1
| Rara ae ,a 43SS LEI |

C? Salveaza la Favorite

t e r e n  i n t r a v i l a n;e* * ntci i '««ci. 
a g e n ţ i e

Raportează

A d s  Cv G o o g l e
Stop seeing friis ad

W hy tfiis a d "

Descriere anunţ

OMV Petrcm SAvinae teren in Fagaras. Str. Qvgenului nr. 1,jud. Srascv 

Suprafate terenuiu este ce 2S.262rrp.

Cadastru, intabula re. certificat de urbanism de informa-e. acte complete la ce-ere. 

Pentru detalii ne puteti contacta in interva.ul 9-16, de :.uni pana vineri.OMV Petrcm SA
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