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HOTĂRÂREA NR. 359 

privind vânzarea prin licitație publică a imobilului (teren+constructie), înscris în 

Cartea Funciară nr. 147538, situat în Ploiești, str. Mihai Bravu nr. 22, ce aparține 

domeniului privat al Municipiului Ploiești 

 

 

Consiliul Local al Municipiului Ploiești: 

 Văzând Referatul de aprobare nr. 387/10.07.2025 al domnilor consilieri locali  

Robert-Ionuț Vîscan, Valentin Marcu, Paul Palaș-Alexandru, Octavian-Andrei Sandu, 

Gheorghe Popa și Mihai Tonsciuc, precum și Raportul de specialitate comun înregistrat la 

Directia Gestiune Patrimoniu sub nr. 291/10.07.2025 și la Direcția Administrație Publică, 

Juridic Contencios, Achiziții Publice, Contracte sub nr. 356/10.07.2025 la proiectul de 

hotărâre privind vânzarea prin licitație publică a imobilului (teren+constructie), înscris în 

Cartea Funciară nr. 147538, situat în Ploiești, str. Mihai Bravu nr. 22, ce aparține 

domeniului privat al Municipiului Ploiești; 

 Ținând cont de Raportul de specialitate nr. 254/11.07.2025 al Direcției Economice;  

Având în vedere procesul verbal din data de 18.06.2025 și avizul din data de 

18.06.2025 ale Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiești – 

valorificare patrimoniu, servicii către populație, comerț, turism, agricultură, promovare 

operațiuni comerciale; 

Luând act de faptul că imobilul (teren+constructie), situat în Ploiești, str. Mihai 

Bravu nr. 22, se află în domeniul privat al Municipiului Ploiești conform Hotărârii 

Consiliului Local al Municipiului Ploiești nr. 139/31.03.2022 privind schimbarea 

destinației de unitate de învățământ a imobilului situat în str. Mihai Bravu nr. 22 în care a 

funcționat Grădinița cu program normal nr. 1, acesta fiind înscris în Cartea Funciară 

nr.147538, număr cadastral 147538 (teren) și respectiv număr cadastral 147538-C1 

(construcție); 

În baza prevederilor art. 129, alin. (2), lit. c), alin. (6), lit. b), art. 196, alin. (1), lit.a), 

art. 317, alin. (2), lit. c) și ale art. 363 din Ordonanța de urgență a Guvernului nr.57/2019 

privind Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

 

HOTĂRĂŞTE: 

   

Art. 1 Însușește raportul de evaluare nr. 541/01.11.2023 întocmit de către 

EVALUARE ȘI EXPERTIZĂ JUDICIARĂ OLARU ȘI ASOCIAȚII S.R.L. pentru 

imobilul (teren + construcție) înscris în Cartea Funciară nr. 147538, număr cadastral 

147538 (teren) și respectiv număr cadastral 147538-C1 (construcție), ce aparține 

domeniului privat al Municipiului Ploiești, situat în Ploiești, str. Mihai Bravu nr. 22, 

conform Anexei nr. 1, ce face parte integrantă din prezenta hotărâre. 



Art. 2 Aprobă vânzarea prin licitație publică a imobilului (teren+construcție), situat 

în Ploiești, str. Mihai Bravu nr. 22, înscris în Cartea Funciară nr. 147538, număr cadastral 

147538 (teren) și respectiv număr cadastral 147538-C1 (construcție), ce aparține 

domeniului privat al Municipiului Ploiești, identificat conform planului de amplasament și 

delimitare a imobilului și a releveului construcției C1– Anexa nr. 2 și Anexa nr. 3, ce fac 

parte integrantă din prezenta hotărâre, în următoarele condiții: 

a) plata contravalorii imobilului adjudecat se face integral înainte de perfectarea 

contractului de vânzare – cumpărare (la prețul adjudecat se adaugă cota legală de T.V.A.); 

b) în cazul în care câștigătorul licitației nu va achita prețul de adjudecare (inclusiv 

cota legală de T.V.A.), în termen de 30 de zile de la rămânerea definitivă a rezultatelor 

licitației, nu se va încheia contractul de vânzare – cumpărare; 

c) contractul de vânzare – cumpărare ce are ca obiect imobilul adjudecat prin licitație 

publică va fi încheiat în termen de maxim 45 de zile calendaristice de la data la care 

rezultatele rămân definitive; 

d) cumpărătorul (câștigătorul licitației) are obligația de a suporta cheltuielile aferente 

efectuării raportului de evaluare până la data perfectării contractului și cele ocazionate cu 

perfectarea contractului de vânzare – cumpărare.  

Art. 3 Prețul de pornire la licitația publică pentru vânzarea imobilului 

(teren+construcție), situat în Ploiești str. Mihai Bravu nr. 22, înscris în Cartea Funciară 

nr.147538, număr cadastral 147538 (teren) și respectiv număr cadastral 147538-C1 

(construcție), ce aparține domeniului privat al Municipiului Ploiești, este de 1.616.228,00 

lei (valoarea nu conține T.V.A.). 

  Art. 4 Aprobă Documentația de atribuire pentru vânzarea prin licitație publică a 

imobilului (teren+construcție), situat în Ploiești, str. Mihai Bravu nr. 22, înscris în Cartea 

Funciară nr. 147538, număr cadastral 147538 (teren) și respectiv număr cadastral 147538-

C1 (construcție), ce constituie Anexa nr. 4 la prezenta hotărâre. 

Art. 5 Aprobă constituirea Comisiei de evaluare pentru licitația publică privind 

vânzarea imobilului (teren + construcție), situat în Ploiești, str. Mihai Bravu nr. 22, înscris 

în Cartea Funciară nr. 147538, număr cadastral 147538 (teren) și respectiv număr cadastral 

147538-C1 (construcție), în următoarea componență: 

MEMBRI:  

- Vasile Robescu  - Consilier local 

- Florin-Vasile Ioniță - Consilier local 

- Mihai-Cristian Neagu - Consilier local 

- Gheorghe Sîrbu-Simion - Consilier local 

- reprezentant din cadrul Direcției Generale Regionale a Finanțelor Publice Ploiești 

MEMBRI SUPLEANȚI: 

- Anca-Adina Popa - Consilier local 

- Anca-Ligia Manu - Consilier Local 

Secretariatul comisiei de licitație va fi asigurat de către doi reprezentanți ai Direcției 

Gestiune Patrimoniu, un reprezentant al Direcției Administrație Publică, Juridic-

Contencios, Achizitii Publice, Contracte, un reprezentant al Direcției Economice și un 

reprezentant al Direcției Generale de Dezvoltare Urbană. Reprezentanții din aparatul de 

specialitate al Primarului Municipiului Ploiești vor fi numiți prin dispoziția acestuia. 



Art. 6 Aprobă constituirea Comisiei de soluționare a contestațiilor, în următoarea 

componență: 

MEMBRI:  

- Vlad-Andrei Boțîrcă Consilier local 

- Nicoleta-Cătălina Bozianu Consilier local 

- Dragoș-Florin Rusu Consilier local 

MEMBRI SUPLEANȚI: 

- Dan-Adrian Crețu Consilier local 

Secretariatul comisiei de soluționare a contestațiilor va fi asigurat de către un 

reprezentant al Direcției Gestiune Patrimoniu și un reprezentant al Direcției Administrație 

Publică, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte. Reprezentanții din aparatul de 

specialitate al Primarului Municipiului Ploiești vor fi numiți prin dispoziția acestuia. 

Art. 7 Începând cu data intrării în vigoare a prezentei hotărâri, orice prevedere 

contrară își încetează aplicabilitatea. 

Art. 8 Direcția Gestiune Patrimoniu, Direcția Economică și Direcția Administrație 

Publică, Juridic-Contencios, Achiziții Publice, Contracte vor duce la îndeplinire 

prevederile prezentei hotărâri. 

Art. 9 Direcția Administrație Publică, Juridic-Contencios, Achiziții Publice, 

Contracte va aduce la cunoștință publică prevederile prezentei hotărâri. 

 

 

   

Dată în Ploiești, astăzi, 28 iulie 2025       

 

 

 

    Contrasemnează: 

    PREȘEDINTE DE ȘEDINŢĂ,                          SECRETAR GENERAL, 

            Gheorghe SÎRBU-SIMION                  Laurențiu DIȚU                   

 

 



EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATU 
Tel : 0725 482 395 

E- mail: office@evaluareimob.ro 

RAPORT DE EVALUARE 

Pentru estimarea valorii de piata a proprietăţii imobiliare, compuse din teren şi construcţie, 

identificată cu nr. cad. 147538, 147538-Cl, înscrisă în Cartea Funciară Nr. 147538 UAT 

Ploieşti, proprietatea privată a Municipiului Ploieşti 

Client: MUNICIPIUL PLOIEŞTI, CIP: 2844855 
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL PLOIEŞTI 
Evaluator: Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM, Legitimaţie Nr. 

18400, EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATU S.R.L„ 
Membru corporativ ANEV AR, Autorizaţie Nr. 0600 

Imobil evaluat: Proprietatea imobiliară, compusă din teren intravilan, categoria de folosinta curţi-

construcţii, suprafaţă 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, şi construcţie având 
destinaţia de locuinţă, regim de înălţime S(beci)+P, suprafaţă construită la sol 188 mp, 
suprafaţă construită beci 27 mp, suprafaţă construită desfăşurată 215 mp, identificată cu 
nr. cad. 147538-Cl, an PIF 1912, încadrată la clasa de risc seismic Rs 1 conform Expertiza 
tehnica la Grădiniţa Nr. 1 Ploieşti, întocmită de către S.C. CONSPROIECT S.A. Ploieşti, 
înscrisă în Cartea Funciară Nr. 147538 UAT Ploieşti, situată in Judetul Prahova, 
Municipiul Ploieşti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, proprietatea privată a Municipiului Ploieşti. 

Data evaluarii: O 1.11 .2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9685 lei 

Tipul valorii: Valoarea de piaţă 
Valoarea raportata: Valoarea de piaţă estimată, propusă 325.295 euro echivalent 1.616.228 lei 

Scopul evaluarii: Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei 
potentiale tranzac(ii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop. 

Data raportului: 01.11.2023 

Numar raport: 541/01.11.2023 

Numar contract: Contract subsecvent de servicii nr. 20767/25.10.2022 
- ,,, 

Noiembrie 2023 " ' C1' y 
' ~ 



Scrisoare de transmitere 

Miercuri, 1 Noiembrie 2023 

În atenţia: Client: MUNICIPIUL PLOIEŞTI, CIF: 2844855 

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL PLOIEŞTI. Alti utilizatori nu este cazul. 

Stimate Doamne I Stimati Domni, 

Ref: 
Proprietatea imobiliară, compusă din teren intravilan, categoria de folosinta curţi-construcţii, 

suprafaţă 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, şi construcţie având destinaţia de locuinţă, în incinta 

căreia a funcţionat Grădiniţa cu program normal Nr. 1, regim de înălţime S(beci)+P, suprafaţă 

construită la sol 188 mp, suprafaţă construită beci 27 mp, suprafaţă construită desfăşurată 215 mp, 

identificată cu nr. cad. 147538-Cl, an PIF 1912, încadrată la clasa de risc seismic Rs I conform 

Expertiza tehnica la Grădiniţa Nr. 1 Ploieşti, întocmită de către S.C. CONSPROIECT S.A. Ploieşti, 

finisaje medii spre inferioare, degradate, înscrisă în Cartea Funciară Nr. 147538 UAT Ploieşti, situată 

in Judetul Prahova, Municipiul Ploieşti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu, proprietatea 

privată a Municipiului Ploieşti. Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate. 

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrală a localitatii. Topografia terenului este plana. 

Terenul este in formă de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, 

curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliară nu este racordată la utilităţile zonei. 

Vecinatati: zona rezidentiala, birouri, alte spaţii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala 

liber de constructii. 

În urma cererii primite din partea Dumneavoastră pentru estimarea valorii de piata a proprietatii 

identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 20767/25.10.2022, avem plăcerea de a vă transmite 

raportul de evaluare anexat prezentei scrisori şi care este înmânat în doua (2) exemplare originale, semnate si 

stampilate, si in format electronic pe e- mail, cu semnatura electronica. 

Obiectul raportului de evaluare este proprietatea imobiliară, compusă din teren intravilan, categoria 

de folosinta curţi-construcţii, suprafaţă 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, şi construcţie având destinaţia 

de locuinţă, în incinta căreia a funcţionat Grădiniţa cu program normal Nr. 1, regim de înălţime S(beci)+P, 

suprafaţă construită la sol 188 mp, suprafaţă construită beci 27 mp, suprafaţă construită desfăşurată 215 mp, 

identificată cu nr. cad. 147538-Cl, an PIF 1912, încadrată la clasa de risc seismic Rs I conform Expertiza 

tehnica la Grădiniţa Nr. 1 Ploieşti, întocmită de către S.C. CONSPROIECT S.A. Ploieşti, finisaje medii spre 

inferioare, degradate, înscrisă în Cartea Funciară Nr. 147538 UAT Ploieşti, situată in Judetul Prahova, 

Municipiul Ploieşti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu, proprietatea privată a Municipiului 

Ploieşti. 

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrală a localitatii. Topografia terenului este plana. Terenul 

este în formă de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea 

apa, canalizare, proprietatea imobiliară nu este racordată la utilităţile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala, 

birouri, alte spaţii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii. 

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin 

de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform înscrisuri fumizate de către Client, acestuia din 

urmă revenindu-le întreaga responsabilitate în ceea ce priveşte veridicitatea şi corectitudinea documentelor 

oferite. 
Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potenţiale 

tranzacţii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop. 
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Valoarea de piaţă a fost estimată prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEV AR, 

editia 2022, adoptate de Asociaţia Natională a Evaluatorilor Autorizaţi din România (ANEV AR). 

Standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2022, înglobează cea mai nouă ediţie a Standardelor 

Internaţionale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards), şi două Standarde Europene de 

Evaluare (EVS - European Valuation Standards) elaborate de TEGo V A, alături de standardele de evaluare 

(SEV) şi ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEV AR, corelate cu standardele amintite anterior, 

adaptate specificului pieţei din România. 

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEV AR, editia 2022, aplicate în acest raport de evaluare sunt: 

SEV 100 - Cadru general; SEV 1O1 - Termenii de referinţă ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -

Raportare; SEV 104 - Tipuri ale valorii: SEV 105 - Abordări şi metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi 

asupra proprietăţii imobiliare; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. În completarea misiunii de evaluare 

am utilizat informaţiile şi documentele furnizate de către Client, cât şi date obtinute din piaţa de sector. Nu s­

au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEV AR, in vigoare. 

Inspecţia proprietatii a fost efectuată vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular 

ANEV AR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigaţii 

privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate, nu s-au facut masuratori. 

A vând în vedere scopul evaluării, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanţa, adecvarea, precizia 

şi cantitatea informaţiilor cunoscute, precum şi celelalte aspecte menţionate în raport privitor la proprietate, 

evaluatorul opinează pentru valoarea de piata obţinută prin aplicarea abordarii prin piata. 

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este: 

Nr. 
Crt. 

Ref. 

Proprietatea imobiliara, compusa din teren si 

constructie avand destinatia de locuinta (S+P) 

din care: 

Teren 

Constructie 

Abordare prin piata 
excl. TVA 

euro 

325.295 € 

272.700 € 

52.595 € 

Valoare de piata estimata, 
propusa, excl. TVA 

euro 

325.295 € 

272.700 € 

52.595 € 

lei 

1.616.228 lei 

1.354.910 lei 

261.318 lei 

Dr. Ec. OLARU OLGA 
Evaluator membru titular AN EV AR 

Specializarea EPJ, EBM 

EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIA TII SRL 

Membru corporativ ANEVAR 

Autorizatie Nr.0600 

Legitimaţie Nr. l 8400 
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1. Introducere 

1.1. Sinteza raportului 

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatea imobiliară, compusă din teren intrav1 an, 

categoria de folosinta curţi-construcţii, suprafaţă 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, şi construcţie având 

destinaţia de locuinţă, în incinta căreia a funcţionat Grădiniţa cu program normal Nr. 1, regim de înălţime 

S(beci)+P, suprafaţă construită la sol 188 mp, suprafaţă construită beci 27 mp, suprafaţă construită 

desfăşurată 215 mp, identificată cu nr. cad. 147538-Cl, an PIF 1912, încadrată la clasa de risc seismic Rs I 

conform Expertiza tehnica la Grădiniţa Nr. 1 Ploieşti, întocmită de către S.C. CONSPROIECT S.A. Ploieşti, 

finisaje medii spre inferioare, degradate, înscrisă în Cartea Funciară Nr. 147538 UAT Ploieşti, situată in 

Judetul Prahova, Municipiul Ploieşti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu, proprietatea privată a 

Municipiului Ploieşti. 

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrală a localitatii. Topografia terenului este plana. Terenul 

este în formă de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea 

apa, canalizare, proprietatea imobiliară nu este racordată la utilităţile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala, 

birouri, alte spaţii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii. 

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin 

de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este confonn inscrisuri fumizate de către Client, acestuia din 

urmă revenindu-le întreaga responsabilitate în ceea ce priveşte veridicitatea şi corectitudinea documentelor 

oferite. 

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potenţiale 

tranzacţii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop. 

Prezentarea cadastrală a proprietăţii imobiliare este detaliată în Anexe. 

Raportul de evaluare, constând din prezenta lucrare, inclusiv Anexe, prezintă baza pe care s-a stabilit 

concluzia evaluatorului asupra valorii. 

Tipul valorii - valoarea de piata, aşa cum este definită în Standardelor de Evaluare a Bunurilor 

ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 - Cadru general, definiţia valorii de piaţă este: "Valoarea de piaţă 

este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă), la data evaluării, între un 

cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepartinitoare, după un marketing adecvat şi în 

care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere". 

Data evaluării - O 1.11.2023. 

Data raportului - O 1.11.2023 . 

Valoarea de piaţă a fost estimată prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, 

editia 2022, adoptate de Asociaţia Natională a Evaluatorilor Autorizaţi din România (ANEV AR). 

Standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2022, înglobează cea mai nouă ediţie a Standardelor 

Internaţionale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards), şi două Standarde Europene de 

Evaluare (EVS - European Valuation Standards) elaborate de TEGo V A, alături de standardele de evaluare 

(SEV) şi ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior, 

adaptate specificului pieţei din România. 

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEV AR, editia 2022, aplicate în acest raport de evaluare sunt: 

SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -

Raportare; SEV 104 - Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordări şi metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi 

asupra proprietăţii imobiliare; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. În completarea misiunii de evaluare 

am utilizat informaţiile şi documentele furnizate de către Client, cât şi date obtinute din piaţa de sector. Nu s­

au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEV AR, in vigoare. 

Inspecţia proprietatii a fost efectuată vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular 

ANEV AR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigaţii 

privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate, nu s-au facut masuratori. Se 

presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore. 
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Nr. 
Crt. 

Ref. 

Proprietatea imobiliara, compusa din teren si 

constructie avand destinatia de locuinta (S+P) 

din care: 

Teren 

Constructie 

valutar BNR euro/lei 01. 11.2023, 1 euro= 

Abordare prin piata 
excl. TVA 

euro 

325.295 € 

272.700 € 

52.595 € 

4,9685/ei 

I 
I r 

Valoare de piata estimata, 
propusa, excl. TVA 

euro lei 

325.295 € 1.616.228 lei 

272.700 € 1.354.91 O lei 

52.595 € 261.318 lei 

Dr. Ec. OLARU OLGA 

Evaluator membru titular ANEV AR 

Specializarea EPI, EBM 

Legitimaţie Nr. 18400 

EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIA TII SRL 

Membru corporativ ANEV AR 

Autorizatie Nr.0600 

Analiza rezultatelor şi formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietăţii evaluate s-a făcut 

pe baza criteriilor: adecvarea, precizia şi cantitatea informaţiilor utilizate. 

Adecvarea metodelor 
A vând în vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietăţii imobiliare evaluate este 

adecvată estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicând metoda comparaţiei directe. 

Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. În evaluarea 

terenuJui se pot utiliza şase tehnici: comparaţia vanzarilor (metoda comparaţiei directe), alocarea, extracţia, 

parcelarea şi dezvoltarea, tehnica reziduală şi capitalizarea rentei funciare. Alocarea şi extracţia combină 

metoda costului cu metoda comparaţiei directe; tehnica reziduală combină metoda capitalizării cu metoda 

costului, iar parcelarea combină cele trei metode. 

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. A vand in 

vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii 

prin venit. 

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile 

proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost. 

Confom1 recomandărilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare în evaluare, nu 

mai cu caracter formal, iar în acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat. 

Precizia 
Identificarea proprietăţilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustărilor 

brute şi nete obţinute în aplicarea abordării prin piaţă, prin metoda comparaţiei directe, relevă un grad de 

precizie considerabil şi, respectiv, o acurateţe a rezultatului privind valoarea de piata determinată prin 

aceasta abordare. 
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Cantitatea informaţiilor 

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei concluzii, precum şi considerentele privind 
valoarea sunt: 

adecvarea abordărilor utilizate, precizia şi cantitatea informaţiilor; 

valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele semnificative şi ipotezele semnificative 
speciale exprimate în prezentul raport; 

valoarea estimată în valută este valabilă atât timp, cât condiţiile în care s-a realizat evaluarea (starea 
pieţei, nivelul cererii şi ofertei, inflaţie, evoluţia cursului de schimb, etc) nu se modifică semnificativ; 

valoarea în euro este valabilă la cursul de schimb de la data evaluării; 

valoarea nu ţine seama de responsabilităţile de mediu; 

evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

1.2. Certificarea evaluatorului 
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat de către Olaru Olga - membru titular ANEVAR, 

specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400, evaluator autorizat in cadrul societatii EVALUARE SI 
EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATU SRL - membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 
0600. 

Evaluatorul si finna care semnează prezentul raport de evaluare au încheiată asigurarea de 
răspundere profesională la Allianz-Tiriac Asigurari SA. 

2. Termenii de referinţă ai evaluării 

2.1. Identificarea evaluatorului şi competenţa acestuia 
Raportul de evaluare a fost întocmit de evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular ANEV AR, 

specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400. Evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare are 
încheiată asigurarea de răspundere profesională la Allianz-Tiriac Asigurari SA. Evaluatorul deţine calificarea 
şi competenţa de a realiza prezenta evaluare. 

Prezentările faptelor din raport sunt corecte, obiective, imparţiale şi reflectă cele mai pertinente 
cunoştinţe ale evaluatorului. 

Nu există niciun interes prezent sau de perspectivă cu privire la proprietatea care face obiectul 
prezentului raport de evaluare şi niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate. Analizele, opiniile şi 
concluziile formulate în cadrul acestui raport sunt nepreferenţiale şi sunt limitate numai de ipotezele 
considerate. În derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportată, evaluatorul nu a fost 
constrâns sau influenţat în niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legătură cu 
declararea în raport a unei anumite valori care să favorizeze vreuna din părţile interesate şi nu este influenţată 
de apariţia unui eveniment viitor. 

În elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă externă din partea niciunei alte persoane în 
afara evaluatorului care semnează raportul. 

Evaluatorul detine expertiza necesara pentru tipul de activ supus evaluarii. 
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2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnaţi 

Prezentul raport de evaluare se adresează MUNICIPIULUI PLOIEŞTI, CIP: 2844855, • . a"' .... _ .... 

Client. 04f 
Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIEŞ 

Alti utilizatori desemnati: nu este cazul. 

Evaluatorul nu va comunica copii ale prezentului raport sau părţi din acesta niciunei alte terţe părţi, 

dacă aceasta nu a fost mentionata în scris ca utilizator, şi nu poate fi făcut responsabil pentru eventuale 

prejudicii aduse părţilor în cazul în care un terţ ar deţine şi/sau utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea 

Evaluatorului este faţă de utilizatorii desemnaţi şi nu poate fi extinsă faţă de alti terţi. 

2.3. Identificarea proprietăţii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate 

evaluate 
Obiectul evaluării îl reprezintă proprietatea imobiliară, compusă din teren intravilan, categoria de 

folosinta curţi-construcţii, suprafaţă 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, şi construcţie având destinaţia de 

locuinţă, în incinta căreia a funcţionat Grădiniţa cu program normal Nr. 1, regim de înălţime S(beci)+P, 

suprafaţă construită la sol 188 mp, suprafaţă construită beci 27 mp, suprafaţă construită desfăşurată 215 mp, 

identificată cu nr. cad. 147538-Cl, an PIF 1912, încadrată la clasa de risc seismic Rs I conform Expertiza 

tehnica la Grădiniţa Nr. 1 Ploieşti, întocmită de către S.C. CONSPROIECT S.A. Ploieşti, finisaje medii spre 

inferioare, degradate, înscrisă în Cartea Funciară Nr. 147538 UAT Ploieşti, situată in Judetul Prahova, 

Municipiul Ploieşti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu, proprietatea privată a Municipiului 

Ploieşti. 

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrală a localitatii. Topografia terenului este plana. Terenul 

este informă de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea 

apa, canalizare, proprietatea imobiliară nu este racordată la utilităţile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala, 

birouri, alte spaţii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii. 

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin 

de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri fumizate de către Client, acestuia din 

urmă revenindu-le întreaga responsabilitate în ceea ce priveşte veridicitatea şi corectitudinea documentelor 

oferite. 

Prezentarea cadastrală a proprietăţii imobiliare este detaliată în Anexe. 

În prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului. Actul de proprietate 

este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. 

2.4. Moneda valorii definite 
Moneda în care a fost exprimată valoarea finală estimată este în euro, şi respectiv lei. 

Curs de schimb BNR la data de 01.11.2023 care reprezintă data evaluării: 1 euro= 4,9685 lei. 

2.5. Scopul evaluării 
Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului în vederea efectuarii unei potenţiale 

tranzacţii. Raportul de evaluare va fi folosit doar în acest scop. 

2.6. Tipul si premisa valorii 
Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este "valoarea de piata'', definita de 

SEV 100 - Cadru general (IVS 100 - Cadru general) ca fiind: „suma estimată pentru care un activ sau o 

datorie ar putea fi schimbat(ă), la data evaluării între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o 

tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de 

cauză, prudent şi fără constrângere." 

Valoare de piata, de regula, din cauza schimbarilor conditiilor de piata, este valabila la data evaluarii. 

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 9 



Raportul de evaluare este valabil in condiţiile economice, 

evaluarii. Daca aceste conditii vor suferi modificari, concluziile raportului 

valabilitatea. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in premisa utilizarii curent. 

2. 7. Data evaluării 
Evaluarea s-a realizat având la bază informaţii specifice proprietăţilor similare valabile pentru 

perioada Noiembrie 2023. Evaluarea a fost realizată în data de 01.11.2023. La această dată se consideră 

valabile ipotezele luate în considerare şi valorile estimate de către evaluator. 

2.8. Data raportului de evaluare 

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de O 1.11.2023. 

2.9. Data inspecţiei 
Inspecţia proprietatii a fost efectuată vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular 

ANEV AR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigaţii 

privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate, nu s-au facut masuratori. Se 

presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore. 

Proprietatea imobiliara evaluata este compusa din teren intravilan, categoria de folosinta curţi­

construcţii, suprafaţă 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, şi construcţie având destinaţia de locuinţă, în 

incinta căreia a funcţionat Grădiniţa cu program normal Nr. 1, regim de înălţime S(beci)+P, suprafaţă 

construită la sol 188 mp, suprafaţă construită beci 27 mp, suprafaţă construită desfăşurată 215 mp, 

identificată cu nr. cad. 147538-Cl, an PIF 1912, încadrată la clasa de risc seismic Rs I conform Expertiza 

tehnica la Grădiniţa Nr. 1 Ploieşti, întocmită de către S.C. CONSPROIECT S.A. Ploieşti, finisaje medii spre 

inferioare, degradate, înscrisă în Cartea Funciară Nr. 147538 UAT Ploieşti, situată in Judetul Prahova, 

Municipiul Ploieşti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu. Accesul se face din strada principala 

asfaltata. 

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrală a localitatii. Topografia terenului este plana. Terenul 

este informă de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea 

apa, canalizare, proprietatea imobiliară nu este racordată la utilităţile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala, 

birouri, alte spaţii comerciale, Biserica Maica Precistă. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de 

constructii. 

La data inspectiei, in incinta proprietatii imobiliare evaluate nu se desfasurau activitati, nu era 

locuita. 

Evaluatorul nu a avut acces in incinta imobilului evaluat, evaluarea fiind realizata in ipoteza speciala 

conform careia se considera ca finisajele interioare ale constructiei evaluate sunt medii spre inferioare, 

degradate, incalzirea fiind pe gaze (incalzire centralizata/centrala). 

2.10. Natura şi amploarea activităţilor evaluatorului şi oricare limitări ale 

acestora 
In vederea documentarii si colectarii datelor despre piata imobilului evaluat, evaluatorul a avut acces 

la infonnatiile necesare. 

In realizarea analizelor, rationamentelor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces Ia 

informatiile relevante necesare. 

2.11. Natura şi sursa informaţiilor pe care se bazează evaluatorul 

Sursele şi tipul de informaţii care au stat la baza întocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 

Documente ce conţin infonnaţii privind cadastru, situaţia juridică a proprietăţii, ce au fost furnizate 

de către Client, acestuia din urmă revenindu-le întreaga responsabilitate în ceea ce priveşte 

veridicitatea şi corectitudinea documentelor oferite. 
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Preluate de la vânzători şi cumpărători imobiliari de pe piaţa localităţii în car 
proprietatea imobiliara subiect, cum ar fi: site-uri specializate de pe internet, infonnaţ 
sintetizate în analiza pieţei imobiliare. 

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022. 

Evaluatorul nu îşi asumă niciun fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către Client şi 
nici pentru rezultatele obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de date incomplete sau greşite. 

Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile şi documentele pe care le-a avut la 
dispoziţie, putând exista şi alte informaţii sau documente de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 

Evaluatorul a obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de încredere, dar 
nu se asumă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

2.12. Ipoteze semnificative şi/sau ipoteze speciale semnificative 

La baza evaluării stau o serie de ipoteze semnificative şi/sau ipoteze speciale semnificative, 
prezentate în cele ce urmează. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimată în contextul 
acestor ipoteze şi ipoteze speciale. 

Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt 
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata. 

Principalele ipoteze semnificative şi/sau ipoteze speciale semnificative de care s-a ţinut seama în 
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt următoarele: 

- Proprietatea evaluata este considerata a fi libera de sarcini. Proprietatea evaluata se consideră fără ipoteci 
sau datorii. 

- Nu se asumă nici o răspundere pentru descrierea juridică pusă la dispoziţie, sau pentru chestiuni legate de 
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce conţin informaţii privind cadastru, situaţia 

juridică a proprietăţii au fost furnizate de către Client, acestuia din urmă revenindu-le întreaga 
responsabilitate în ceea ce priveşte veridicitatea şi corectitudinea documentelor oferite. 

- Evaluarea proprietăţii s-a realizat în baza actelor puse la dispoziţie de către client şi a faptelor constatate 
în urma inspecţiei vizuale a acesteia. 

- Titlul de proprietate se presupune valabil şi tranzacţionabil. 

Se presupune că proprietatea este deţinuta cu responsabilitate şi că se aplică un management competent al 
acesteia. 

- Informaţiile furnizate de terţe părţi sunt considerate de încredere, însă nu se acordă garanţii pentru 
acurateţe. Toate studiile inginereşti sunt presupuse a fi corecte. 

- Documentele şi materialul ilustrativ sunt puse la dispoziţie de către client şi informaţiile conţinute în 
acestea reprezintă responsabilitatea acestuia. 

- Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neevidenţiate ale proprietăţii, ale subsolului sau structurii 
sale, care ar face ca proprietatea să valoreze mai mult sau mai puţin. Nu se asumă nici o răspundere 
pentru astfel de condiţii sau pentru obţinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor. 

- Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare şi utilizare 
în vigoare. 

Se presupune că. au fost sau pot fi obţinute sau reînnoite toate autorizaţiile, licenţele, certificatele de 
ocupare, aprobările sau alte acte solicitate de instituţiile locale, regionale sau naţionale pentru fiecare 
utilizare pe care se bazează estimarea valorii. 

Se presupune că utilizarea terenului se realizează în cadrul limitelor proprietăţii descrise şi că nu există 
încălcări sau violări ale altor proprietăţi. 

- Se presupune că nu există nici un fel de contaminanţi şi costul activităţilor de decontaminare nu afectează 
valoarea. Nu s-au primit informaţii legate de nici o inspecţie sau raport care să indice prezenţa 
contaminanţilor sau a materialelor periculoase. 
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- Nu se asumă nici o responsabilitate pentru existenţa vreunui contaminant, nici nu se stabileşte un ,, 

angajament pentru o expertiză sau o cercetare ştiinţifică necesară pentru a fi descoperit. 

- Dacă ulterior se va stabili că există contaminare pe proprietatile analizate sau pe oricare alt teren vecin, 

sau că mijloacele care au fost puse în funcţiune ar putea contamina aceasta, s-ar putea diminua valoarea 

din raport. 

- Orice estimări ale valorilor conţinute în raport se aplică intregii proprietati. 

- Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii nu mai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie la data 

evaluării, fiind posibilă şi existenţa altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 

- Evaluatorul nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună mărturie în instanţă relativ la 

proprietatea evaluata, în afara cazului în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil sau este 

prevăzut prin lege. 

- Valoarea estimată în valută este valabilă atât timp, cât condiţiile în care s-a realizat evaluarea (starea 

pieţei, nivelul cererii şi al ofertei, inflaţie, evoluţia cursului de schimb, etc.) nu se modifică semnificativ. 

Se are în vedere faptul că pe pieţele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odată cu 

trecerea timpului şi variaţia lor în raport cu cursul valutar nu este liniară. 

- Se presupune ca proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare şi utilizare 

în vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de Urbanism. 

Ipoteze speciale: 

- Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii. Evaluatorul nu a avut acces in incinta 

imobilului evaluat, evaluarea fiind realizata in ipoteza speciala conform careia se considera ca finisajele 

interioare ale constructiei evaluate sunt medii spre inferioare, degradate, incalzirea fiind pe gaze (incalzire 

centralizata/ centrala). 

2.13. Tipul raportului 
Raportul de evaluare este un inscris care comunica destinatarului o concluzie asupra valorii si 

elemente relevante asociate acesteia. Rapoartele scrise pot fi documente narative detaliate sau sintetizate, 

existand de asemenea si rapoarte verbale. 

Forma prezentului raport de evaluare este scrisa narativa detaliata, acesta fiind intocmit în 

conformitate cu SEV 103. Cuprinsul raportului include: scrisoare de transmitere, sinteza raportului, termenii 

de referinţă ai evaluarii, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor şi rationamentelor relevante 

pe care s-a bazat concluzia asupra valorii raportate, evaluarea propriu-zisa, concluzia asupra valorii, nefiind 

necesară nicio excludere sau abatere de Ia respectivul Standard. 

2.14. Restricţii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului 

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse într-un 

document destinat publicităţii, f'ară acordul scris şi prealabil al Clientului, cu specificarea formei şi 

contextului în care ar urma să fie reprodus sau publicat. 

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferă dreptul de publicare. Nici una din părţile raportului 

nu vor fi difuzate public prin reclamă, relaţii publice, ştiri, agenţii de vânzare sau alte căi mediatice, fără 

acordul scris şi prealabil al Evaluatorului. 

2.15. Declararea conformităţii evaluării cu standardele de evaluare aplicabile în 

România sau explicarea cauzei nonconformităţii 

Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, precizez că afinnaţiile prezentate şi 

susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte şi au fost verificate, în limita posibilităţilor . 
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De asemenea, menţionez că analizele şi concluziile prezentate sunt limitate numai - i o , 

ipotezele speciale, fiind analize şi concluzii nepărtinitoare din punct de vedere profesional. · -~ . ' 

În plus, precizez că nu am nici un interes prezent sau viitor cu privire la proprietate :ţ_· . „~ ....... 
obiectul prezentului raport de evaluare şi nici un interes sau influenţă legată de părţile implicate. 

Onorariul ce imi revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legătură cu 

declararea în raport a unei anumite valori sau interval de valori care să favorizeze Clientul şi nu este 

influenţată de apariţia unui eveniment ulterior. 

Analizele, opiniile şi concluziile exprimate au fost realizate în conformitate cu cerinţele din 

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, ediţia 2022. Nu au fost realizate abateri de la acestea. 

Evaluatorul a respectat Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat al ANEV AR. Evaluatorul 

îndeplineşte cerinţele adecvate de calificare profesională, fiind membru titular ANEV AR, specializarea -

Evaluarea proprietăţilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM). Evaluatorul deţine experienţa 

necesară în ceea ce priveşte localizarea şi categoria de proprietate care este evaluată. 

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR şi poate fi expertizat (la cerere) şi verificat, în 

conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2022, adoptate de către ANEV AR. 

Standardele considerate in evaluare: 

- SEV 100 - Cadru general (IVS - Cadru general); 

- SEV 1O1 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 1O1 ); 

- SEV 102 Implementare (IVS 102); 

- SEV 104 - Tipuri ale valorii; 

- SEV 103 - Raportare (IVS 103); 

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 230); 

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 

Nu a fost necesară abaterea de la niciunul din standardele r~fBycti\le. 
· ., ,„ 

/ 

Dr. Ec. OLARU OLGA 
Evaluator membru titular ANEV AR 

Specializarea EPI, EBM 

Legitimaţie Nr. 18400 

EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATU SRL 

Membru corporativ ANEV AR 

Autorizatie Nr.0600 

3. Prezentarea datelor 

3.1. Identificarea proprietăţii imobiliare. Aspecte juridice 

Obiectul evaluării îl reprezintă proprietatea imobiliară, compusă din teren intravilan, categoria de 

folosinta curţi-construcţii, suprafaţă 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, şi construcţie având destinaţia de 

locuinţă, în incinta căreia a funcţionat Grădiniţa cu program normal Nr. 1, regim de înălţime S(beci)+P, 

suprafaţă construită la sol 188 mp, suprafaţă construită beci 27 mp, suprafaţă construită desfăşurată 2 I 5 mp, 

identificată cu nr. cad. 147538-Cl, an PIF 1912, încadrată la clasa de risc seismic Rs 1 conform Expertiza 

tehnica la Grădiniţa Nr. 1 Ploieşti, întocmită de către S.C. CONSPROIECT S.A. Ploieşti, finisaje medii spre 
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inferioare, degradate, înscrisă în Cartea Funciară Nr. 147538 UAT Ploieşti, situată in Judet. Pri ,, 9'S~ 
Municipiul Ploieşti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu, proprietatea privată a~,M m· tl'.1 r /~'-' 
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. , Imo~ilul evaluat este amplasat in zona. ~en~rală a localit~tii: Topogr~fia ~.erenului este pla~d.:ţeren~~ 'j. :
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este m forma de L, front stradal cca 9,6 ml. Ut1htat1 prezente la hm1ta propnetatn: gaze, curent electr'fc„ etea._., 
apa, canalizare, proprietatea imobiliară nu este racordată la utilităţile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala, 
birouri, alte spaţii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii. 

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul de proprietate evaluat este 
conform inscrisuri furnizate de către Client, acestuia din urmă revenindu-le întreaga responsabilitate în ceea 
ce priveşte veridicitatea şi corectitudinea documentelor oferite. În prezentul raport este evaluat dreptul deplin 
de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea 
este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. 

Prezentarea cadastrală a proprietăţii imobiliare este detaliată în Anexe. 

3.2. Localizare. Analiza zonei 
Terenul evaluat este situat in zona centrala a localitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploieşti, Str. 

Mihai Bravu Nr. 22, Cartier Mihai Bravu. 

Accesul se face din Str. Mihai Bravu Nr. 22, strada principala asfaltată. Utilitati prezente la limita 
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Infrastructura rutiera prezenta: strazi asfaltate. 
Vecinatati: zona rezidentiala case, vile, spatii comerciale, biroruri, Biserica Maica Precistă. 

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe. 

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului 
Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, imprejmuit, construit. Parcela de teren evaluata este 

in suprafata de 606 mp, sub forma de litera L, identificata cu nr. cad. 147538, înscrisa în Cartea Funciară Nr. 
147538 UAT Ploieşti, parcela construibila conform Certificat de Urbanism, nefiind racordardata la utilitatile 
din zona, deschidere cca 9,6 ml la strada principala asfaltată. Relieful terenului este plan. 

Harta cu amplasamentul proprietatii evaluate si a comparabilelor selectate in grila de piata se prezinta 
in Anexele raportului de evaluare. 

3.4. Descrierea constructiilor 
Conform acte, constructia care face obiectul evaluarii a fost executata in anul 1912. Construcţia având 

destinaţia de locuinţă, în incinta căreia a funcţionat Grădiniţa cu program normal Nr. 1, prezinta regim de 
înălţime S(beci)+P, suprafaţă construită la sol 188 mp, suprafaţă construită beci 27 mp, suprafaţă construită 
desfăşurată 215 mp, fiid identificată cu nr. cad. 147538-Cl. Constructia evaluata este incadrata la clasă de 
risc seismic Rs I conform Expertiza tehnica la Grădiniţa Nr. 1 Ploieşti, întocmită de către S.C. 
CONSPROIECT S.A. Ploieşti, concluziile expertizei tehnice recomanda doua variante de consolidare. La 
data inspectiei, in incinta proprietatii imobiliare evaluate nu se desfasurau activitati, nu era locuita. 
Evaluatorul nu a avut acces in incinta imobilului evaluat, evaluarea fiind realizata in ipoteza speciala 
conform careia se considera ca finisajele interioare ale constructiei evaluate sunt medii spre inferioare, 
degradate, incalzirea fiind pe gaze (incalzire centralizata/centrala). 

4. Analiza pieţei imobiliare 

4.1. Definirea pieţei imobiliare 
Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul de a 

efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de proprietate contra unor bunuri, 
cum sunt banii. 
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Fiecare proprietate imobiliară este unică, iar amplasamentul său este fix. Pieţele imobiliare nu sunt pi.~ţ~;- (/"' 
eficiente: numărul de vânzători şi cumpărători care acţionează este relativ mic, proprietăţile imobiliare au ./"') 
valori ridicate care necesită o putere mare de cumpărare, ceea ce face ca aceste pieţe să fie sensibil~ la f " 

stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numărul de locuri de muncă, precum şi să fie 
influenţate de tipul de finanţare oferit, volumul creditului care poate fi dobândit, mărimea avansului de plată, 
dobânzile, etc. 

Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează, ci este deseori influenţată de 
reglementările guvernamentale şi locale. Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un punct 
de echilibru, dar acest punct este teoretic şi rareori atins, existând întotdeauna un decalaj între cerere şi 

ofertă. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se modifice brusc, fiind 
posibil astfel, ca de multe ori, să existe supraofertă sau exces de cerere şi nu echilibru. Cumpărătorii şi 

vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi, iar actele de vânzare-cumpărare nu au loc în mod frecvent. 

4.2. Piaţa imobiliară specifică proprietăţii evaluate 

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate este formata din terenuri similare cu Subiectul evaluarii, 
situate in vecinatatea subiectului evaluarii. Proprietatea imobiliara este evaluata in premisa celei mai bune 
utilizari. 

Analiza pietei specifice proprietatii evaluate a vizat analiza ofertelor de vanzare teren, situat in 
vecinatatea subiectului evaluarii. Piata pe segmentul analizat este relativ activa. 

4.3. Analiza ofertei 
Pe piaţa imobiliară, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru 

vânzare sau închiriere la diferite preţuri, pe o piaţă dată, într-o anumită perioadă de timp. Existenţa ofertei 
pentru o anumită proprietate la un anumit moment, anumit preţ şi un anumit loc indică gradul de raritate a 
acestui tip de proprietate. 

Analiza ofertei a vizat anunturile de vanzare teren, proprietate imobiliara compusa din teren si 
constructie locuinta, situate in zona centrala a Mun. Ploiesti. 

La data evaluarii, oferta pentru terenuri amplasate central, se situeaza in intervalul 350 - 460 euro/mp, 
excl. TV A, functie de caracteristici, la care se poate aplica o marja de negociere rezonabila. 

Oferta pentru proprietati imobiliare compuse din teren si constructie locuinta, amplasate central, 
executate pana in anul 1977, se situeaza in intervalul 1.033 - 1.573 euro/mp, excl. TVA, functie de 
caracterisitici, la care se poate aplica o marja de negociere rezonabila. 

Informatiile privind comparabilele selectate sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la 
proprietar/agent imobiliar. Comparabilele au fost verificate telefonic. 

4.4. Analiza cererii 
Pe pieţele imobiliare, cererea reprezintă numărul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se 

manifestă dorinţa pentru cumpărare sau închiriere la diferite preţuri, pe o anumită piaţă, într-un anumit 
interval de timp. 

Referitor la activitatea curentă şi tendinţele pieţei aferente proprietatii evaluate, cererea pentru imobile 
similare cu subiectul este relativ activa. Pentru segmentul analizat cererea potentiala este reprezentata de 
catre persoane fizice si juridice pentru utilizare rezidentiala. 

4.5. Echilibrul pieţei 
Pe piaţa imobiliară, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de 

schimbările la nivelul caracteristicilor populaţiei existente şi de veniturile sale, în timp ce pe termen lung 
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor şi condiţiilor de finanţare, de conditiile economice locale. 

În ceea ce priveşte echilibrul pieţei imobiliare, pentru segmentul de proprietati imobiliare similare cu 
subiectul, piata este in avantajul vanzatorului. Este o piata a vanzatorului. 
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Analiza CMBU se face pe baza a două ipoteze: 

• Cea mai bună utilizare a terenului considerat afi liber 

• Cea mai bună utilizare a proprietăţii construită 

În realizarea celei mai bune utilizări, se identifică mai întâi utilizările probabile în mod rezonabil ale 
proprietăţii, utilizări care trebuie justificate adecvat. Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune 
utilizari. Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare şi 
utilizare în vigoare. Cea mai bună utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentă I existentă atunci când 
activul este utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bună utilizare poate să difere de utilizarea curentă. 

fie: 
Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie sa îndeplinească patru criterii, respectiv să 

permisă legal - se analizează reglementările urbanistice privind zonarea, restricţiile de construire, 
normativele de construcţii, restricţiile privind construcţiile din patrimoniu şi siturile istorice, impactul 
asupra mediului, clauze din contractul de închiriere. 

Parcela de teren evaluata este construibila conform Certificat de Urbanism. Terenul este construit -
constructie rezindentiala - locuinta. Se presupune ca proprietatea se conformează tuturor reglementărilor 
şi restricţiilor de zonare şi utilizare în vigoare, conform PUG al localitatii. Se considera permisa legal 
utilizarea rezidentiala. 

posibilă fizic - se analizează dimensiunile, forma, suprafaţa, structura geologică a terenului şi 
accesibilitatea unui lot de teren şi riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundaţii), precum şi 

capacitatea şi disponibilitatea utilităţilor publice (cum ar fi canalizare, apă, linie de transport, energie 
electrică, gaze, agent termic), condiţiile fizice. 

Parcela de teren evaluata este in suprafata de 606 mp, sub forma de litera L, utilitatile din zona sunt la 
limita proprietatii, front stradal cca 9,6 ml la strada asfaltată. Zona nu este inundabila. Se considera 
posibila fizic utilizarea rezidentiala. 

fezabilă financiar - se consideră că toate utilizările din care rezultă fluxuri financiare pozitive sunt 
fezabile financiar. Fezabilitatea financiară poate fi indicată fie prin activitatea pieţei, unde vânzările 
recente arată fezabilitatea financiară recentă (cu excepţia vânzărilor speculative); fie poate fi cuantificată 
prin analiză financiară, unde există trei metode: analiza reziduală a terenului (diferenţa dintre valoarea 
proiectului şi costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de 
piaţă trebuie să fie cel puţin egală cu chiria fezabilă); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea 
actualizată a beneficiilor şi valoarea actualizată a costurilor). 

A vand in vedere activitatea pietei pe zona analizata: trendul ascendent al pretului pentru imobile similare 
cu subiectul evaluarii, utilizarea rezidentiala se considera fezabila financiar. 

maxim productivă - dintre utilizările fezabile, cea mai bună utilizare este acea utilizare care conduce la 
cea mai mare valoare reziduală a terenului. Utilizarea rezidentiala este maxim productiva. 

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale 
acesteia se estimează că cea mai bună utilizare este utilizarea rezidentiala. 
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6. Evaluarea proprietăţii imobiliare 

6.1. Procedura de evaluare 
Pentru estimarea valorii de piaţă, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de ANEV AR, 

prevăd posibilitatea utilizării mai multor modalităţi de evaluare şi anume: abordarea prin piaţă, abordarea 
prin venit şi abordarea prin cost. 

Abordarea prin piaţă ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active 
identice sau similare al caror pret este cunoscut. Este relevanta in cazul in care exista informatii de piata 
suficiente care pot fi verificate. Deoarece tranzactiile cu active identice sunt de obicei rare, se pot utiliza 
tranzactiile sau ofertele de vanzare ale unor active similare. În evaluarea terenului se pot utiliza şase tehnici: 
comparaţia vanzarilor, alocarea, extracţia, parcelarea şi dezvoltarea, tehnica reziduală şi capitalizarea rentei 
funciare. Alocarea şi extracţia combină metoda costului cu metoda comparaţiei directe; tehnica reziduală 
combină metoda capitalizării cu metoda costului, iar parcelarea combină cele trei metode. 

Abordarea prin venit, prin aceasta abordare se estimeaza valoarea unui activ prin convertirea in 
valoare a unei forme de venit generata de activul respectiv. Este utilizata pentru active care sunt inchiriabile 
sau pentru acele active sau grupuri de active care realizeaza produse vandabile, fapt care genereaza venituri 
identificabile. Se recomanda utilizarea acestei metode pentru a evalua un grup de active care utilizate 
împreuna genereaza un produs vandabil, respectiv un flux de venit. 

Abordarea prin cost, in cadrul acestei abordari se estimeaza mai intai costul de înlocuire/costul de 
reconstruire al activelor evaluate, din care se fac deduceri pentru pierderea de valoare cauzata de formele 
deprecierii (fizica, functionala si externa). Se bazeaza pe presupunerea ca un cumparator informat nu va plati 
pentru un activ mai mult decat costul de înlocuire pentru un activ modem echivalent cu aceeasi utilitate ca 
cea a activului care este evaluat. Aceasta metoda se aplica in general in cazul evaluarii bunurilor relativ noi si 
în cazul celor individuale care sunt specializate. 

Având în vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietăţii imobiliare evaluate este 
adecvată estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicând metoda comparaţiei directe. 
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. Abordarea 
prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. A vand in vedere scopul si 
ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit. 
Abordarea prin cost nu a fost aplicata. A vand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii 
evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost. Conform recomandărilor standardelor de evaluare nu 
se va aplica o a doua abordare în evaluare, numai cu caracter formal, iar în acest caz abordarea prin cost, 
abordarea prin venit nu s-au utilizat. 

6.2. Abordarea prin piata 
Premisa majoră a abordării prin piaţă este aceea ca valoarea de piaţă a unei proprietăţi imobiliare este 

în relaţie directă cu preţurile de tranzacţie I ofertele unor proprietăţi competitive şi comparabile. Această 
abordare utilizează analiza pieţei în vederea identificării de tranzacţii I oferte ale unor proprietăţi similare 
(numite comparabile) şi comparării acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile şi informaţiile 

referitoare la tranzacţiile şi ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate şi ajustate în funcţie de 
asemănări şi deosebiri. Elementele de comparaţie sunt: drepturile de proprietate, restricţii legale, condiţiile 
pieţei (data vânzării), condiţiile de finanţare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafaţă teren, arie utilă 

casă), zonarea sau utilizarea, utilităţile disponibile, localizarea, finisajele, anul construcţiei şi alte elemente în 
funcţie de proprietatea de evaluat. 

Metoda comparaţiei directe este aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, în condiţiile 
existenţei informaţiilor cu privire la tranzacţii I oferte recente cu date sigure şi care să indice tendinţele 
pieţei. Pentru estimarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare prin aceasta metodă, evaluatorul a apelat la 
informaţiile referitoare la ofertele de imobile existente în zonă, precum şi la datele furnizate de o serie de 
agenţii imobiliare şi la infonnaţiile existente în publicaţiile de specialitate sau care deţin rubrici speciale. 

Tehnica utilizată pentru comparaţia directă este analiza pe perechi de date, chiar dacă ofertele 
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar întâlnit în realitate, fiind aplicate ajustări mai 
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Datele colectate şi analizate sunt ordonate într-o grilă a datelor de piaţă care reprezintă un tablou ce are 
pe linii elementele de comparaţie, pe prima coloana proprietatea evaluată, iar pe celelalte coloane, 
proprietăţile comparabile. Comparabilele utilizate în estimarea valorii de piaţă a proprietăţii, împreuna cu 
Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe. Metoda comparaţiei vânzărilor se utilizează la evaluarea 
terenului liber sau care se consideră liber pentru scopul evaluării. Această metoda implică o comparaţie 
directă a terenului evaluat cu loturile similare de teren, tranzacţionate recent pe piaţă şi pentru care există 
informaţii disponibile. 

Conform GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile, prin informaţii recente "se înţeleg acele informaţii 
referitoare la preţuri de tranzacţionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaluării şi care nu sunt 
afectate de modificările intervenite în evoluţia pieţei specifice". Deşi vânzările sunt cele mai importante, 
analiza cotaţiilor şi ofertelor de preţ pentru loturi similare, care concurează cu terenul evaluat, poate aduce o 
contribuţie la o mai bună înţelegere a pieţei. Metoda comparaţiei directe, utilizata în procesul de evaluare a 
proprietăţii, reflectă cel mai bine natura imperfectă a pieţei imobiliare şi tipul datelor de piaţă. Metoda se 
bazează pe valoarea pe metru pătrat sau pe metru pătrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultată în urma 
analizării ofertelor, tranzacţiilor cu terenuri libere în zonă. 

Având în vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietăţii imobiliare evaluate este 
adecvată estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicând metoda comparaţiei directe. 

Grila datelor de piaţă, împreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de 
evaluare. Localizarea pe hartă a proprietăţii subiect şi a comparabilelor selectate este prezentata in Anexe. 

Explicarea ajustarilor efectuate si a rezultatelor obtinute, aplicand metoda comparţiei directe se 
prezinta in Grila datelor de piata. 

6.3. Abordarea prin venit 
Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare 

într-o singura valoare a capitalului. Aceasta abordare ia în considerare venitul pe care un activ îl va genera pe 
durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica 
transformarea venitului într-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare. 
Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie de natura contractuala, de 
exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului. 

Metodele înscrise în abordarea prin venit sunt: 

- capitalizarea venitului, în care unui venit reprezentativ al unei singure perioadei se aplica o rata cu 
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala, 

- fluxul de numerar actualizat, în care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se 
aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta, 

- diferite modele de evaluare a optiunilor. 

În cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; în cazul unei cladiri 
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza costului care ar fi 
suportat de proprietar pentru a închiria un spatiu echivalent. În cazul în care o cladire este specializata numai 
pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv 
sau cel potential, provenit din activitatea comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea 
potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta sub 
denumirea uzuala de „metoda profiturilor". Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica 
valoarea printr-un proces de capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sa ramâna constant, poate fi 
capitalizat prin aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. 
Acesta reprezinta câstigul sau „randamentul" pe care un investitor l-ar astepta sau câstigul teoretic pe care un 
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proprietarului. Aceasta metoda, cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu toa ~~') 
incluse ( engl. all risks yield method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila în sitt · l!,. ·-
în perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se modifice într-o masura mai mare decât se asteapta pe piata sau 

în cazul în care este necesara o analiza mai sofisticata a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite 

modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea difera în mod semnificativ, dar au drept caracteristica de 

baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea 

unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea 

capitalului. Ca si în cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui 

model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor în timp, precum si pe riscurile si 

recompensele proprietarului, atasate fluxului de numerar în cauza. 

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul evaluarii. 

Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar potential, în 

baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia 

sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea valorii de piata, rata va proveni din 

examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare 

tranzactionate pe piata, între participantii pe piata. Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata în 

urma analizei ratelor implicite în tranzactiile de piata. Când acest lucru nu este posibil, se poate construi o 

rata de actualizare adecvata plecând de la o „rata fara risc" a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si 

oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare. Randamentul adecvat 

sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate pentru venit sau 

pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima în niveluri curente (termeni reali) sau daca previziunile au 

fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate. 

Abordarea prin venit se aplică numai în cazul în care terenul aferent proprietăţii imobiliare, din care 

face parte clădirea evaluată, nu este în cota indiviză. Aplicarea abordării prin venit constă în două etape: (1) 

estimarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare care include clădirea, precum şi aportul terenului aferent 

acesteia; şi (2) alocarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare obţinută în etapa (1 ), între valoarea clădirii şi 

valoarea terenului. Abordarea prin venit va fi aplicată pentru evaluarea proprietăţilor imobiliare închiriate şi 

pentru proprietăţile imobiliare pentru care există o piaţă activă a închirierilor. Prin piaţă activă a închirierilor 

se înţelege existenţa a cel puţin trei comparabile închiriate la data estimării valorii de piata. În cazul unei 

proprietăţi imobiliare închiriate la data evaluării, al cărei nivel al chiriei este diferit de chiria de piaţă, în 

raportul de evaluare se va utiliza chiria de piaţă. În cazul în care nu există informaţii de piaţă comparabile, 

abordarea prin venit nu se va aplica. 

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. A vand in 

vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii 

prin venit. Conform recomandărilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare în evaluare, 

numai cu caracter formal, iar în acest caz abordarea prin venit nu s-a utilizat. 

6.4. Abordarea prin cost 
Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi. Rezultatele 

pot fi folosite pentru comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica. Această abordare se utilizează, 

în principal, pentru evaluarea proprietăţii imobiliare specializate, adică a proprietăţii imobiliare care se vinde 

rar sau chiar care nu se vinde pe piaţă. Abordarea prin cost este o metoda de evaluare acceptata pe plan 

international si prin care se stabileste valoarea unei proprietati pe baza costului de achizitionare al terenului 

si de construire a unei noi unitati, cu aceeasi utilitate (sau adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi 

utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare ). In cazul unei proprietati vechi, pentru 

estimarea unui pret care reflecta aproximativ valoarea de piata, se scad unele alocari (repartizari) pentru 

diferitele forme de depreciere cumulata (depreciere fizica, depreciere functionala sau tehnologica si 

depreciere economica sau externa), pentru a estima un pretcare reflecta aproximativ valoarea de piata. 

Această abordare este aplicată, în general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietăţii imobiliare 

prin metoda costului de înlocuire net. Acesta reprezintă costul de înlocuire a proprietăţii imobiliare cu un 

echivalent modern, la data evaluării. O excepţie este cazul în care ar fi necesar ca o proprietate imobiliară 

echivalentă să fie o replică a proprietăţii imobiliare subiect, pentru a fumiza aceeaşi utilitate unui participant 
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Cost de reconstruire (de reproducere/de recreare) este costul curent de realizare a unei replici a u · ~ 
activ. În înţelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preţurile 
curente de la data evaluării, o replică identică (copie) a construcţiei evaluate, utilizând aceleaşi materiale şi 
tehnici, aceleaşi standarde şi normative de execuţie şi înglobând toate deficienţele funcţionale din 
supradimensionare etc. ale construcţiei subiect. Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de 
Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: 
fizica, functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire 
Net. Metoda costului poate fi reprezentata <lupa cum urmeaza: 

Cost de înlocuire brut (Costul de reconstruire brut) - Depreciere totala= Valoare/Costul de înlocuire 
net sau Costul de Reconstruire Net. 

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua), minus 
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea care trebuie 
evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala. 
Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi, bunurilor specializate si a 
celor care nu se vand, nu se inchiriaza pe piata. Costul de înlocuire brut reprezinta costul curent al unei 
proprietati noi, asemanatoare, care are cea mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in 
timp ce costul de reproductie reprezinta costul curent de constructie a unei copii identice a proprietatii 
evaluate, utilizând aceleasi sau aproape aceleasi materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara 
proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o inlocuiasca. 

Deprecieri 

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzând factori de natura fizica, 
functionala, de exploatare si depreciere economica. Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila. 
Forme de depreciere considerate pentru calculul CIN sunt: 

1. Uzura (deteriorarea) fizica 

2. Depreciere functionala 

3. Depreciere economica 

Deprecierea fizica 

Reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei activ cauzata de o utilizare normala a acestuia, 
de trecerea timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc. 

Deprecierea functionala 

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau neadecvari 
in insasi calitatea proprietatii când aceasta este comparata cu o proprietate înlocuitoare mai eficienta si/sau 
mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o. 

Deprecierea externa 

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de factori externi proprietatii 
(cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in pretul produsului), 
scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatie, 
etc. In contextul evaluării, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustările 
aplicate costului de reconstruire sau costului de înlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului 
atunci când se utilizează abordarea prin cost, astfel încât să indice valoarea activului atunci când nu există 
dovezi disponibile despre vânzări efective. 

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile 
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost. Conform recomandărilor standardelor de 
evaluare nu se va aplica o a doua abordare în evaluare, numai cu caracter formal, iar în acest caz abordarea 
prin cost nu s-a utilizat. 
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7. Analiza rezultatelor şi concluzia asupra valorii 

7 .1. Analiza rezultatelor 

În urma aplicării abordării prin piaţă prin metoda comparaţiei directe a rezultat următoarea valoare de 

piaţă a proprietatii evaluate: 

Nr. 
Crt. 

Ref. 

Proprietatea imobiliara, compusa din teren si 

constructie avand destinatia de locuinta (S+P) 

din care: 

Abordare prin piata 
excl. TVA 

euro 

325.295 € 

Valoare de piata estimata, 

propusa, excl. TVA 

euro lei 

325.295 € 1.616.228 lei 

Teren 272.700 € 272.700 € 1.354.910 lei 
·-··-·-·-„·---·-·------·-···--·---···-·--·-····-~---··-----·-··--·-·-·-·---·-··„·-··-··-„-·---„-·-•·h•---·-„···-·--·-·----·-„···---·-----·····-·----------·-----··-·-~·--·---··----··--·-··-·-·· ·· -·- ..... „ .•• „_, _ __________________ , 

Constructie 52.595 € 52.595 € 261.318 lei 

valutar BNR euro/lei 01. 11. 2023, 1 euro = 4,9685/ei 

Datele utilizate în procesul de estimare a valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare evaluate sunt 

autentice, pertinente şi suficiente. Rezultatele privind valoarea obţinuta prin aplicarea abordarii prin piata 

sunt în concordanţă cu cea mai bună utilizare a proprietăţii. 

Analiza rezultatelor şi formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietăţii evaluate s-a făcut pe 

baza criteriilor: adecvarea, precizia şi cantitatea informaţiilor utilizate. 

Adecvarea metodelor 

Având în vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietăţii imobiliare evaluate este Având 

în vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietăţii imobiliare evaluate este adecvată estimarea 

valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicând metoda comparaţiei directe. Abordarea prin piata 

este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. În evaluarea terenului se pot 

utiliza şase tehnici: comparaţia vanzarilor (metoda comparaţiei directe), alocarea, extracţia, parcelarea şi 

dezvoltarea, tehnica reziduală şi capitalizarea rentei funciare. Alocarea şi extracţia combină metoda costului 

cu metoda comparaţiei directe; tehnica reziduală combină metoda capitalizării cu metoda costului, iar 

parcelarea combină cele trei metode. 

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. A vand in 

vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii 

prin venit. Abordarea prin cost nu a fost aplicata. A vand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile 

proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost. Conform recomandărilor standardelor de 

evaluare nu se va aplica o a doua abordare în evaluare, nu mai cu caracter formal, iar în acest caz abordarea 

prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat. 

Precizia 

Identificarea proprietăţilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustărilor brute 

şi nete obţinute în aplicarea abordării prin piaţă, prin metoda comparaţiei directe, relevă un grad de precizie 

considerabil şi, respectiv, o acurateţe a rezultatului privind valoarea de piata determinată prin aceasta 

abordare. 

Cantitatea informaţiilor 

Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatului privind valoarea de piata obţinută 

prin aplicarea abordărilor în evaluare. Cantitatea, consistenţa informaţiilor folosite în procesul de evaluare 

este, de asemenea, importantă. Informaţiile obţinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante, 

consistente, reale şi verificabile şi ajută la o mai bună estimare a valorii de piata a proprietăţii imobiliare 

evaluate. 
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Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este: 

Nr. 
Crt. 

Ref. 

Proprietatea imobiliara, compusa din teren si 
constructie avand destinatia de locuinta (S+P) 

din care: 

Teren 

Constructie 

Abordare prin piata 
excl. TVA 

euro 

325.295 € 

272.700 € 

52.595 € 

Valoare de piata estimata, 
propusa, excl. TVA 

euro lei 

325.295 € 1.616.228 lei 

272.700 € 1.354.910 lei 

52.595 € 261.318 lei 

Dr. Ec. OLARU OLGA 

Evaluator membru titular ANEV AR 

Specializarea EPI, EBM 

Legitimaţie Nr. 18400 

EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATU SRL 

Membru corporativ ANEV AR 

Autorizatie Nr.0600 

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei concluzii, precum ş1 considerentele privind 

valoarea sunt: 
adecvarea abordărilor utilizate, precizia şi cantitatea informaţiilor; 

valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele semnificative şi ipotezele semnificative 

speciale exprimate în prezentul raport; 

valoarea estimată în valută este valabilă atât timp, cât condiţiile în care s-a realizat evaluarea (starea 

pieţei, nivelul cererii şi ofertei, inflaţie, evoluţia cursului de schimb, etc) nu se modifică semnificativ; 

valoarea în euro este valabilă la cursul de schimb de la data evaluării; 

valoarea nu ţine seama de responsabilităţile de mediu; 

evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

8. Anexe 
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I Anexa 1: i Identificarea cadastrală a proprietăţii 
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EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII 

Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii 

Nr. 
crt. Ref. 

Proprietatea imobiliara, 
compusa din teren si 
constructie avand destinatia 
de locuinta (S+P) 

Adresa 

Jud. Prahova, 
Mun. Ploiesti, Str. 
Mihai Bravu Nr. 22 

Nr. cad./ 
Nr.tapo. 

147538 
147538-C1 

Carte 
Funciara Nr. 

147538 
UAT Ploiesti 

Sursa: geoportal.ancpi.ro 

Categoria 
de folosinta 

Curti-
constructii 

Suprafata teren 

Cota Cota 
Deschidere Forma teren exclusiva indiviza TOTAL 

ml mp % mp mp 

Da, cca 9:6iTil\n forma deSo6,00 606,00 
la strada litera L 
principala 
asfaltata 

-----
TOTAL 606,00 - 606,00 

,_ 

Constructii 

Suprafata Suprafata 
Cota construita construita 

indiviza la sol beci 

% mp mp mp 

188,00 27,00 

- - 188,00 27,00 

Suprafata 
construita 

desfasurata 

mp 

215,00 

215,00 

Teren 

mp 

606,00 

Mobile: 0725 482 395 
E-mail: office@evaluareimob.ro 

TOTAL 

Scsol Su Scd 

mp rnp · rnp 

188,00 n/a 215,00 

606,00 188,00 n/a 215,00 
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Anexa 2: Abordarea prin piata - metoda comparatiilor directe - teren 

Nr. 
crt Elemente de comparatie 

Descrie;:; comoarabile: 

Suorafata (mol 

lncadrare PUG/PUZ 
'cuTmax 

POT max 
.... 

I 
Pret Euro I mo !unitate de comoaratiel 

Proprietatea Subiect Comparabila 1 

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, 'Teren intravilan, categoria fo 
suprafata masurata 606 mp, construit, locuinta S(beci)+P, în 353 mp, construit locuinta 
incinta careia a functionat Gradinita cu program nonnal Nr.1, Str. Miron Costin, Mun. Ploie' 

situat pe Str. Mihai Bravu Nr. 22, Mun. Ploiesti, Jud. Prahova, centrala, front stradal d 
cartier Mihai Bravu, zona centrala, front stradal cca 9,6 ml la forma dreptunghiulara, topog 
strada principala asfaltata. Terenul are fonna neregulata, in se face din strada secund 

forma de litera L, topografie plana, împrejmuit. Vecinatati: unifamiliale (case, bloc 
preponderent locuinte unifamiliale (vile, case}, neracordat la Utilitati prezente in 

utilitatile zonei: curent electric, retea apa, canalizare, gaze. canalizare, gaze. Pretabi 
Evaluat in ipoteza speciala liber de constructii. Pretabil utilizare sunt cu caracter informa 

rezidentiala, birouri - servicii, conform CU. Comp 

606,00 

ISr 

1,50 

Pre 

-

;inta curti-construclii, suprafata 
•molabila, situat pe Str. Zidari x 
i, cartier Republicii Vest I, zona 
blu cca 27 x 13 ml. Terenul are 
:afte plana, împrejmuit, accesul 
·a asfaltata. Vecinatati: locuinte 
i}, neracordat la utilitatile zonei. 
:ona: curent electric, retea apa, 
tilizare rezidentiala. lnformatiile 
', fiind preluate de la proprietar. 
rabila a fost verificata telefonic. 
>ferta: 134.140 euro, excl. TVA 

ID anunt: 7606336 

353 

n/a 

nla ---50% nla -450€ 380€ 

Comparabile 

Comparabila 2 

Teren intravilan, categoria folosinta curti-constructii, 
suprafata 326 mp, construit constructii demolabile, situat pe 
Str. Valeni 5, Mun. Ploiesti, lângă catedrala Sf. Ioan, cartier 

Centru, zona ultracentrala, front stradal la strada secundara 
asfaltata, forma aprox. dreptunghiulara, topografie plana, 

împrejmuit. Vecinatati: locuinte unifamiliale (case, blocuri), 
neracordat la utilitatile zonei. Utilitati prezente in zona: 

curent electric, retea apa, canalizare, gaze. Pretabil utilizare 
rezidentiala. lnformatiile sunt cu caracter informativ, fiind 

preluate de la proprietar. Comparabila a fost verificata 
telefonic. Comparabila a fost verificata telefonic. 

Pret oferta: 150. OOO euro, excl. TV A 
ID anunt: n/a 

1 

326 I 
nia l 

nla l 
nla ---

460€ 

---- 134.140 ~1 150.000€ 

't:a/teren-intravilan-b-dul-reţrJ:.1 bhc11- htt~s:[lwww.Qubli24.rolanunturilimoblliare[de-

oloiesti-IO_ytUKQ v!lnzaret terenuril teren-intravil;:inLanuntlvanzare-teren-

Pret proprietate Euro 

~ ~. www.storia.ro/ ro/oferta/ teren-intravilan-b-dul-rep: 

Tranzaclie I Oferta 
Data ofertei 
Pre! de vanzare (Euro I mp) 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 

Prej_'!J.!'~~Eurolmi& __ 
Drept de proprietate 
Explicatie 
Ajustare în % 
Ajustare in € 
Pre~~t_(EurolmP.) 

2 Restrictll legale 
Explicatie 
Ajustare în % 
Ajustare in € 

3 
Preţ~ustat (Eurolmp..L_ 
Conditii de finantare 
Explicatie 
Ajustare în % 
Ajustare in € 

Deplin 

Fara 

De piata 

- ---
Oferta 

Noiembrie 2023 
380€ 

Marja de negociere estimata 
-5% 

-20€ 
360€ 
Deplin 

Similar 
0% 
0€ 

360€ 
Fara 

Similar 
0% 
0€ 

360€ 

intravilan/E l~f090efifl 710flfd9did687J!2ilf01.hlml I 

Oferta 
Noiembrie 2023 

460€ 
Marja de negociere estimata 

-4% 
-20€ 
440€ 
Deplin 

Similar 
0% 
0€ 

_ ________ 440€ 

Fara 
Similar 

0% 
0€ 

440€ 
De piata 

Similar 
0% 
0€ 

440€ 

Mobile: 0725 462 395 
E-mail: office@evaluareimob.ro 

Comparabila 3 

Teren întravilan, categoria folosinta curtî-constructii, 
suprafata 1.300 mp, construit casa P+1E, situat pe Str. 

Buna Vestire 24, Mun. Ploiesti, cartier Democratiei, zona 
centrala, front stradal 14 ml la strada secundara asfaltata, 
forma neregulata, topografie plana, împrejmuit. Vecinatati: 
locuinte unifamiliale (case, vile), racordat la utilitatile zonei: 

Utilitati prezente in zona: curent electric, retea apa, 
canalizare, gaze. Pretabil utilizare rezidentiala. lnformatiile 
sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la proprietar. 

Comparabila a fost verificata telefonic. Comparabila a fost 
verificata telefonic. 

Pret oferla: 455. OOO euro, excl. TV A 
IDanunt: ni'! 

1.300 

nla 

nla 

nla 

350€ 

455.000€ 

httos:Uwww. ~ubli24.ro/anunturl[ imobiliarelde-

v2nzare[ terenurll teren-intravilan /anuntl teren-de-vanzare-
ul; racentral / h696176df6df70i1di568g4h84e452e3,htrnl 

Oferta 
Noiembrie 2023 

350€ 
Marja de negociere estimata 

-6% 
-20€ 
330€ 

------Depun 

Similar 

0% 
0€ 

-----·-·--------·--------·-·-··---~11!.~ 
Fara 

Similar 
0% 
0€ 

330€ 
De piata 

Similar 
0% 
0€ 

330€ 4 
-~".!ll~justa_t_@l!~P.) 
Conditii de vanzare 
Explicatie 

ObtecllY~ 

Ue plnta 
Similar 

11% 
0€ 

360( 
otilecwe 

s.m~ar 
()'>', 

ObiectiVe _________ _ ---·--·----·---
Obiective 

5 

6 

Ajustare în % 
Ajustare in € 

E!!l.."iustat.(Euro/mel._ __ _ 

Chelt necesare imediat dupa cumparare 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 

.. f."..~.l!'iU.~.~t_(E;_!l"._0/'!'p) ___ _ 
Condltli ale pletei 
Explicatie 
Ajustare în % 
Ajustare in € 
Pre\ ajustat lE:.!'!"lmpJ ________ _ 

7 Localizare 
Explicatie 

Ajustare în % 
Ajustare in € 
~ajustat (Eurolme_ 

Nu 

- ----------· 
Data evaluariî 

Jud_ Prahova, Mun. Ploiesti. Str. Mihai Bravu Nr. 22 

Zona centrala. cartier Mihai Bravu 

o 
36ot __ _ 

Nu 

Similar 
0% 
0€ 

Similar 
0% 
0€ 

440€ 
Nu 

Similar 
0% 
0€ 

360 € 440€ ----------- - -------- ·---- ---NOieilit>rie2623 ________________ ____________________ i\iaie-ilillrie2â2·3---·-·· 
Similar 

0% 
0€ 

-- - - ___ 360 € 
Str. Zidari x Str. Miron Costin, Mun. Ploiesti, zona centrala 

Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ 

360€ 

Similar 
0% 
0€ 

440€ 
Str. Valeni 5, Mun. Ploiesti , zo_n_a_u-lt-ra-c-en- trala 

Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ 

440€ 

Str. Buna 

Similar 
0% 
0€ 

330€ 
Nu 

Similar 
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8 Orum de acces 
Explicatie 
Ajustare în % 
Ajustare in € 
Preţ~justat l§!!:?imp.) __ 

9 Topografie 

Da I strada prir. 1 asfaltata 

Plana 

Da \ strada secundara asfaltata 
Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ 

360€ 
Plana 

Similar 

Da \ strada secundara asfaltata 
Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ 

440€ 
Plana 

Similar 

Mobile: 0725 482 395 
E·mail: office@evaluareimob.ro 

Da \ strada secundara asfaltata 
Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ 

330€ ----------pjă;,;-

Similar 
Explicatie 
Ajustare in % 

0% 0% 0% Ajustarein€ 
0€ 0€ 0€ Preţ ajustat (Euro/mp) 

360 € 440 € 330 € 
10 zona ;r\;;iiciaiiii;i-------·------- ---------------·---------------N;;-·---------------------·-----------NU" ------·--------·-----------i\iU-------------------------Nlî 

Explicatie 
Similar Similar Similar Ajustare in % 

0% 
Ajustare in € 

O€ Prel_!'iustaij~~'!i.!!!P) 
360 € 11 Suprafata (mp) 

353 Explicatie 
Similar (piata nu recunoaste) 

Ajustare in % 
0% Ajustare in € 
O € Pre\ ajustat(Euro/mp) . 360 € 12 i'ormă---------·-······---------------------------------------1=o;;;;;;-r;;;;:e9liiâia:litera i::··- --------------- ----------------Aj)râx:-cirepi.:liitiilîi;;ra-··----

Exp1icatie 
Similar (piata nu recunoaste) 

Ajustare in % 
0% Ajustare in € 
O € Preţ_!!justat {~uro/mp) _ ___ ____ _ ~9-~ 13 Deschidere (ml) Da \ cca 9,6 ml la strada principala asfaltata Da \ fs dublu 27x13 ml la strada secundara asfaltata Explicatie 

Similar (piata nu recunoaste) 
Ajustare in % 
Ajustare in € 
~~ţ_~j!;ls!aţJ.~!:'!~im.e) __ 

14 UtiHtati 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 

_ Pre~justat (Euro/m2)_ 
15 Zonare I Utilizare 

Explicatie 
Ajustare în % 
Ajustare in € 
~~\.~ustat (Euro/m!'J 

Gaze, canalizare, apa, energie electrica 

~zidential I Comercial - birouri servicii 

0% 
0€ 

___ ________ ____ _ ____ _ 360_~ 
Gaze, canalizare, apa, energie electrica 

Similar (piata nu recunoaste} 
0% 
0€ 

360€ 
Rezidential I Comercial · birouri servicii 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

360€ 

0% 
0€ 

440€ 
326 

0% 
0€ 

330€ 
1.300 

Similar (piata nu recunoaste} Similar (piata nu recunoaste} 
0% 0% 
0€ 0€ 
~€ m€ -----Ai)roidreptughiulară-----·-----------·----······--i=orm-a nereguiâia 

Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) 
0% 0% 
0€ 0€ 
~€ m€ 

Da I deschidere la strada sec_u_n-da_r_a_a_s-fa~1t"a-ta'-- ---oafCca 14 ml la strada secundara asfaÎtata 
Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) 

0% 0% 
0€ 0€ 

~Q~------------------------·-------E-~ .. Gaze, canalizare, apa, energie electrica 
Similar (piata nu recunoaste} 

0% 
0€ 

440€ 
Rezidential 1 Comercial - birouri servicii 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

440€ 

Gaze, canalizare, apa, energie electrica 
Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ 

330€ 
Rezidential \ Comercial - birouri servicii 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

330€ 16 Alti factori 
Explicatie 

Constructie neîncadrata cu risc seismic 
Evaluat in ipoteza speciala liber de constructii 

Construit - constructie demolabila Construit - constructie demolabila Construit - constructie P+ 1 E 
Ajustare in % 
Ajustare in € 
_f!eţ aj!;'!_tat (!'uro~".'.eL ____ _ ____________ _ __ __ ·- ------------- --------- ----
1Ajustare totala neta absoluta (Euro) 
Ajustare totala neta procentuala(% din pretul de vanzare) 
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) ---
Ajustare totala bruta procentuala (%din pretul de vanzare} 
Pret ajustat (Euro/m~ ___ ------------- ~ 

Valoare unitara (Euro/mp) --- ---- ---
Valoare de piata estimata, propusa, rotunjita, I 
estimata (Euro), teren nr. cad. 147538, inscrls 
in Cartea Funciara Nr. 147538 UAT Ploiesti 

~---

Inferior (cost demolare piata) Inferior (cost demolare piata) Inferior (cost demolare piata) 
3% 2% 

10€ 10€ 
_____ .ED€ ----------·---~!__-------·----------------· 

3% 
10€ 

340€ 
"""10€1 10€ - 10€ 

~ 

3%[_ 2%1 ~I 10€! 10·€ 10 € 
_-__ 2,80% ' - - - 2,30%~ 3,00%! 

m € ~€ ~€ ---- ------

2.236 lei 

1.354.910 lei 

Comparabila 2 prezinta cea mai mica ajustare bruta procentuala. Comparabila 2 este este cea mai similara cu Subiectul. Valoarea de piata propusa a Subiectului a fost estimata in baza acestei comparabile. Ajustarile sunt explicate in grila. -- ----, Curs valutar BNR eurol1ei 01.11.2023, 1 euro= 4,9685 /ei 
<.-: 

tJt: I 
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Anexa 3: Comparabile. Harta localizare subiect si comparabile teren 

Comparabila 1 Link: https://www.storio.ro/ro/oferta/teren-intravilan-b-dul-repub/icii-ploiesti-/DwUKQ 

storia.ro/ro/ oterta/teren-intra',rilan -b-d ul-repub!icii-plo1est1- IDwUKQ 

stcria Dev&uare V Oei<Xfliriat V Ansani:IJUJire:z'JdenţfiJ!e V ~flit V (rf!difMe .'!. Con!nlmetJ ir;.j~~~· 

Tefe~:.;: = de '<Î'"'=~'"e :t- 'Pr1:Mo-.?: > ~;~ie~ti ) Terer: ~:ure·: :ins.<:·,,;l >i.ep~~::c;. P'o,es:: 

353 m2 
... 

Teren intravilan B-dul Republicii, Ploiesti 

Re..!6':·\TT.!: 
3.308 RON AuN 

Prezentare generală 

"'.. S.Jpra.za;! 

l·JC?iţie 

V :!orare 111i dîs!<"!l'!ţă 

Descriere 

;...;"b."S: 

99.599 RON lt9:t) 

353m' 

urbana 

~ o 

:;::ert~:ui~.:t>l:~;;. 

30.,,; 

:1; T:o -:eren 

'\, oi~eris · ;i?'!i 

A T.o •:!r.:iA:o-

134 140 € 
380{Jm: 

Fel os~~ takulatorUl de 
- credite 

intravilan 

353m 

privat. 

'!eren lt?:rci:r ~ :e:'".a ~ele-~. U-'"L Reuc.: C~ ~!1ecr~~f\.i cw;s~:e :"l"J:O:::oif. 5'.:p~flta.. ]:3-nw. T~te ~ce!~ :a z--. Tor.~ 
..r. , t~t- l e d!s::.O"! ~~ e.. Des::h'j~ stra.<::.e ·~:4-:-m. PerrA::-.e.r.:; ::~. 

Vrei sA monitoriuzi proprietAţi similare? 

~~\.-ee-:! „e~:!!"\ e şi '!!'.l p1efiie ::k- o ,o.fef"d. 

Particularităţi 

G?~C d• 

f • Notif<ă-Ma d~pre anun~uri skmfitfl! I 

·.~e:d~ ~lectricitate, g11z, c.enaliuu·e, a pi cure-ntl 

Tlca:ee.5 asfaltat 

'~ Titus i 8, .,,,,,..,.„, 
' 0721321995 

·~< 

5~! lri:e;tt~t de .ecetsta ţ"O-~rie:tte. 
.sit:S::»f'ÎS-':)~to":\'J".al~-~ 

l~rtr.at [ 1 ... .a ~~~ ~ efe::n.o;; :;-\..;:·~. 
1-.t.lt:u~, 

:.'t~H:~ · ~·'.-\'(H'.! ~ ::-~·C,.. 

-::~ ~c .:.1. ,."l!J ~;„ ~. -.;-~·--'?rr>!ti~...:h 

Y..::::r 

P.4porte-.?IZ.S 

E-:.ep- Bîrci..IP de tr: chir!~t 
!.· ·.:· 

V.lade!\.'~<Uatt 

2.~~Qf.l;::;: 

Mobile: 0725 482 395 
E-mail: office@evaluareimob.ro 
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Comparabila 2 Link: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vaniare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-intravilan/glgf090efif1710flfd9did687g5gJOl.html 

publ î24.ro/ anuntu ri/imobil iarelde-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanza re-teren-intravilan/ g 1gf090efif171 Of1 fd9did687 g5gf01.html 

Mobile: 0725 482 395 
E-mail: office@evaluareimob.ro 

publi .ro 2:, CoJl!ul meu (J a /iY i%:./"'• 7-"NYs'J57f>" * /,; X1 ' '.<'.')-{+;' Ad<iu-ga l.tnmit ~-
x~ , / r~,/ ,„ , J. 'I/'-' ;t 

Pd:;1i2.-l Am.c.:'.l' .. 1 :),J '.'~'2ol:D ; T1.:-ro-m:~~ C.g vor.:;: are "T~::::r0n int ,..a·./(3n 

Vanzare teren intravilan 

o Pr~ro·.:a. p:.: te~ ii ; Ve~~ pe hai:~ 

Descriere 

Vănd teren intravilan 326 mp.in Plole~U. stJ. Văleni nr.5 (lângă catedrala Sf.Ioan). Proprietar. Telefon 

Vezi detafii pe ~'.-.;.y;_ rv;:.~t'!.\O r.J 

<V 

150 OOO EUR negociabil 

B;ma. mă interesează oferta 
dumm~avoastră_ r-.1ai este valabilă? 

c.. Ada:,,.-oga fis:ar !._ 
h 

1--~fffel;[A•/ • •:„,~- ţ,;.(y z./'' /?1/~;fi<;-f/k."'',/'./ 
}f:~'iffj; ·· „ contactează viînzăbili.d :tJ,$<1~·~:;:; 
h ~~r7~ • .J :/. /~'-';,: ~."" ,<~f.:;.-~~4 
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Comparabila 3 Link: https://w.w1.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vonzare/terenuri/teren-introvilan/anunt/teren-de-vanzare-u/tracentral/h696176df6df70i1di568g4h84e452e3.html 

pu bli2 4. ro/ anu nt u n/i mob i ! iare/ de-vanzare /t erenuri/teren-1ntravilan/ an un r/teren -de-va nzare-ultrac entral/h696176df6df70i1dî568g4h84e45 2e3.htm I 

publi .ro ~.Contul meu Q Q 

;/;c.:., 

Teren de vanzare ultracentral. 430 OOO EUR negociabil 

P!E" o·~::-1. P'ds-"SH Uit '·tc-e:'.t~~J C V,;,zi pe n;rtă 

.,-.- ---·· ____ , ........ ..__,,.. • ..,__,,_, ~ -A 

Specificam 

Suprafata terenului 1300.0 m2 Front stradal 

Descriere 

Vand teren in suprafaţâ de 130C m.p. ultrace-ntra1 situat in vecinatatea Judecatoriei. Procuratura.350 El m.p. 
Accept si variant~. 

Vezi detam pe i·;-.:.~:~ r.:;tT',~1~.r::-

r- -. -.-.~-- -~ ....... -„ -_-, -.·-

1 .. (1Jlt~~~.{iXf~}îi:tt 

Q 

14 

Suna. mă inteiesează alerta 
dumneavoaslră. hlai este valabilă? 

<.:_·, Act"11~;g.a Hsier !_ 

~-Fa nf&rt:l 

-@, Viz.u;:;,::::2ifr SS 

A Rapcr~eaza 

Daiana Niculescu 

Vaz\-~oate am;flt,Jâle 

Distribuie anuntttl pe 

o 

Mobile: 0725 482 395 
E-mail: office@evaluareimob.ro 

,,; 
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Harta local izare Subiect si comparabile 

Mobile: 0725 482 395 
E-mail: office@evaluarelmob.ro 
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Anexa 4: Abordarea prin piata - metoda comparatiilor directe - proprietate imobiliara, compusa din teren si constructie 

Nr. 
crt Elemente de comparatie Proprietatea Subiect Comparabila 1 

Comparabile 
Comparabila 2 Comparabila 3 

: Descriere comparabile: I Proprieta!~ imobiliara, compusa_ din teren ~ntravilan_ curti- Proprietate imobili~ra, compusa din teren int~avi~an CC, suprafata Proprietate imo~iliara, compusa din t~re~ int:avilan CC, suprafata Proprietate imo~iliara, compusa din t~re~ intravilan CC, suprafata constructn, suprafata 606 mp, s1 construct1e caram1da cu 119 mp, locu1nta apartament 2 camere 1n vita Aed 61 mp, Au 324 mp, locuinta Aed 138 mp, regim inaltime Parter, PIF 1960, 324 mp, locuinta Aed 136 mp, regim maftime Parter, PIF 1960, destinatia de locuinta S(beci)+P, în incinta careia a 51,33 mp, regim inaltime Parter, PIF 1910, incalzire sobe, incalzire gaze, finisaje medii, situata în zona Ana lpatescu, Mun. incalzire gaze, finisaje medii, situata in zona Ana lpatescu, Mun. I functionat Gradinita cu program normal Nr.1, Aed 215 mp, structura, finisaje degradate, situata pe Str. Mihai Bravu Nr.16, Ploiesti, zona centrala. Vecinatati: preponderent zona locuinte Ploiesti, zona centrala. Vecinatati: preponderent zona locuinte 
Ac sol 188 mp, Ac beci 27 mp, PIF 1912, incalzire gaze Mun. Ploiesti, zona centrala, cartier Mihai Bravu. Vecinatati: unifamiliale, racordat la utilitatile zonei: curent electric, retea apa, unifamiliale, racordat la utilitatile zonei: curent electric, retea apa, (centralizata sau centrala}. finisaje medii spre inferioare preponderent zona \ocuinte unifamiliale, neracordat la utilitatlle canafizare, gaze, acces din strada secundara asfaltata, front canalizare, gaze, acces din strada secundara asfaltata, front stradal (ipoteza speciala, evaluatorul nu a avut acces in interiorul zonei: curent electric, retea apa, canalizare, gaze, acces din stradal cca 14 ml la strada secundara asfaltata. Pretabil utilizare cca 14 ml la strada secundara asfaltata. Pretabil utilizare cladirii), situata pe Str. Mihai Bravu Nr.22, Mun. Ploiesti, strada secundara asfaltata, front stradal cca 12 ml la strada rezidentiala locuinta. Clasa de risc seismic - nu. lnformatiile sunt rezidentiala locuinta. Clasa de risc seismic - nu. lnformatiile sunt cu 

zona centrala, cartier Mihai Bravu. Vecinatati: preponderent principala asfaltata. Pretabil utilizare rezidentiala locuinta, birouri cu caracter informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila caracter informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila a zona locuinte unifamiliale, neracordat la utilitatile zonei: (servicii). Clasa de risc seismic - nu, necesita consolidare. a fost verificata telefonic. fost verificata telefonic. 
curent electric, retea apa, canalizare, gaze, acces din strada lnformatiile sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la 
principala asfaltata, front stradal cca 9,6 ml. Pretabil utilizare proprietar. Comparabila a fost verificata telefonic. Pret oferta: 180.000 euro, excl. TVA Pretoferta: 140.000 euro, excl. TVA I I rezidentiala tocuinta, birouri (servi<::ii), lncadrata la clasa de j Pret oferta: 63.000 euro, excl. TVA ID anunt: 7396628 ID anunt:7261708 

risc seismic Rs I, concluzii E.T.: consolidare. I ID anunt: 7979447 

Suprafata utila (mpl I n/a _ 51,33 j --- 126,00 80,00 
lsuprafata construita la sol /mpl I 188,00 61,~._ _ _ 138,00 89,00 
;Sucrafata desfasurata construita Jmpl I 215,00 _ 61,00 138,00 89,00 Suprafata teren !mp) _ 606,00 119,00 324,00 374,00 lncadrare PUG/PUZ ISr Cf. Urbanismului zonei Cf. Urbanismului zonei Cf. Urbanismului zonei - ---- -- . . CUT max: 1,5 nla n/a E n/a nla n/a n/a POT max: 50% ._.. nfa n/a n/a n/a n/a n/a 
1
Pret Euro/ mp Scd !unitate de comaaratiel 1.513€ Î:033€1 1.304€ 1.573€ Pret proorietato imobiliara Euro 63.000 € 180.000 € 140.000 € 

1.033€1 1.304€ 1.573€ 
63.000 € rno.OOO€ 140.000€ 

rsursa I Link: htt~:/Jwww. storia .ro/ro/ofertalimobil-2-camere-zona-centrala- 1! h!m_s:Ll\vww.storia.ro/ro/oferta/vanzare-casa.±.camere:oarai-curte·j https;!Jwww.storfa.ro/ro/oferta!vanzare-casa-p!oiesti-central-!DUffik 

Elemente de comN.ratie 
T ranzactie l Oferta 
Data ofertei 
-Pre! de va;;zare {Euro/mp ScdJ 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare în€ 

.!'.!.~l.~i.!'.~~t_(E.'!.'C.'!".'.P~~~L„ __ 
Drept de proprietate transmis 
E.xplicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 
.fi:!l~-~.stat j~urolmp Scd) 

biserica-maîca-orecista-r·loiesti-!DxtOL
1 

gradina-p!oiesti-ana-ipatescu-1Dw2cs.html 

Oferta Oferta Oferta 
Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 ·---------·---------·-----------------··- ---i:033€ _________ ______________ ----1:304€-------··-··-· ····--·------- --------- -·· - ---·-------1:573€' 

°"""" 

Marja de negociere estimata 

O'"' 
0 ( 

1.0JJ E 
°"Plin 

Slm>lo 

°"" OE 

Marja de negociere estimata 
0% 
0€ 

Marja de negociere estimata 
0% 
0€ 

___________ „ ____ „ _ _ 1,;i_o~~------„--„.„„„„.„ __________ _ ___ ___ .„-.„.„ .. ------··----.1~.~:i:.~.!„ 
Deplin 
Similar 

0% 
0€ 

Deplin 
Similar 

0% 
0€ 

1.573€ 2 ConditH de finantare 
Explicatie 

De piata 
1.0.J3{ -°" p•Ota 
s...-.1•• 

o~ 

Ol 
1.Dl3€ 

1.304€ --------
De piata 

Similar 
-Oepiat'â 

Similar 
0% 
0€ 

Ajustare în % 
Ajustare in € 
Preţ ajustat (Eurolmp Scd) 

3 Co0di1ii de vanzare · 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 
!'..!!!ajustat (Euro/'!!!'~ __ _ 

4 Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 

.~r.~_ajusta~JIO.~.!Oime.§.E.~l. _ ______ _ 
Conditii de piata 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare în € 
Preţ~ustat !.!2!_ro/mp Scdl 

6 Localizare 
Expficatie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 

.!'...~l .. ~i.~~.!"!.!l:~!.!".!"l'.s_~c!) 
7 Drum de acces 

Exp~catie 

Ajustare in % 
Ajustare in € 
g~\.~i~!a!Ji=.~~!!1.P_§~clJ 

~8pendent 

Nu 

Data evaluarii 

Jud. Prahova, Mun. P\oîesti, Str. Mihai Bravu Nr. 22 
Zona centrala, cartier Mihai Bravu 

'"""""•<lll<ll 
S.[TIMar 

11!<. 
oe 

1.033€ 
Nu 

Similar 
0% 
0€ 

1.033€ 
Noii"mbrie2023 

Sim~ar 

0% 
0€ 

1.033€ 
Str. Mihai Bravu Nr.16, Mun. Ploiesti, zona centrala 

Similar (plata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

0% 
0€ 

1.304 € 1.573 € 
--- - --- 1ndepe~dent ----------~-------------··------independent· 

Similar Similar 
0% 0% 
0€ 0€ 

---- 1.304€ - - ---· 1.573€ 
Nu -----~ 

Similar Similar 
0% 0% 
0€ 0€ 

_________ 11!>.!!___ ________ _________ „ ____ 1.57;!_~ 

Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 
Similar 

0% 
0€ 

1.304€ 
Zona Ana lpatescu, Mun. Ploiesti, zona centrala 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

Similar 
0% 
0€ 

1.033€ 1.304€ oaTStrada prtnCipaîăaSf8it"ata---··---·--·------·--·6"â.i"Stradap~·nc1Pai'a-âstaitata····-·-„---··--··-···-------··-·--·--·------·oaTStrada··sec-u·;dăra-as·raitata-··--··- ···--·······---·---···-·······-·-
Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ 

1,~.~-~-------

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

_____ _ !:~.!..€ ___ , _ _ „ _________ „„. 
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S.up.r11t.ato t '"« ln1p1 6,00 119 324 

Mobile: 0725 482 395 
E-mail: office@gmail.com 

374 Exollc:1„ 
Similar (piata nu recunoaste, pret unitar) Similar (piata nu recunoaste, pret unitar) Similar (piata nu recunoaste, pret unitar) 

0% 
0€ 

Ajustare in % 
0% 0% Ajustare in € 
O€ O€ 

·-····------··1:.~.??. .. ~-
_f'.~~l'1Î'!"-ta,Ul:.u.~g1'!!e_!!~) _ ______________________________________________________________________________________________ „ ___________________________________ „--------·-·----···----····-- „ .. !:P:l:l_~------„---·---···--·-···-····-··--·----------·-_:i'-~-~-------·--·-----·-------··-····--·--··-·--···--------····· 

Nu Nu 
Zona înundabila Nu 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 
Pr~~ustat (Eur9J!!'e.~_ct). 

u Suprafata construita desfasurata (mp} 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 

- ----·21s:oa·· 

Nu 
Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ 

1.033€ -----61,'0â __ _ 
Similar (piata nu recunoaste, unitar) 

0% 
0€ 

1.033€ 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

1.304€ 
138,00 

Similar (piata nu recunoaste, unitar) 
0% 
0€ 

1.304€ 

Similar {piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

1.573€ ------------89,00" 

Sîm~ar (pîata nu recunoaste, unitar) 
0% 
0€ 

___ 1_._573 €_ 
~".J.!'lustat ll::.!!!?!!!'.P_s_s.dL 

t 1 An construire 
Explicatie 

-----------------------1912-------------------------------fo10 - 19~6~0----· 
1955 

Ajustare in % 
Ajustare in € 
~ ajustatJEuro/'!!Jl~. 

12 Finisaje interioaro 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare ln € 
~J~ustat (Euro/mp Scd)___ _ __ _ 

13 Utilitati 
Explicatîe 
Ajustare in % 
Ajustare in e 
P••l!'l'!.~~H~u.·~!!!>el'.~L 

14 T ennoficare 
Explicalie 
Ajustare in % 
Ajustare in € 
.P!l>l".ius~~-~~l_'!'.J'.~<;_dJ 

15 Zonare j Utilizare 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in e 
Pre~ustat (Euro/m~ 

16 Garaj 
Explicatie 
Ajustare in % 
Ajustare in e 

Finisaje medii spre inferioare 
(ipoteza speciala, evaluatorul nu a avut acces in interior) 

Toate publice: apa, canalizare, gaze, curent electric 
Neracordat la utilitatile zonei 

tncalzire gaze (centralizata/centrala) 

Rezidential I Comercial - birouri servicii 

Nu 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

1.033€ 
Finisaje degradate 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
oe 

1.033€ 
Tâăte publice: apa, canalizare, gaze, curent electric, neracorda_t __ 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

1.304€ 
Medii 

Superior (diferenta pret piata) 
-5% 

-60€ 
1.244€ 

Toate publice: retea apa, canafizare, gaze. curent electric 
Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ 

Similar (pîata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

1.573€ 
Medii 

Superior (diferenta pret piata) 
-4% 

-60€ 
1.513€ 

Toate publice: aPa. can-a-liz-a-re-.-g-az_e_, -cu_r_e-nt-e-le_c_tr-ic-, ne-raco~ 
Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ _________ 1.033€ ___ ~_ 1.244 € 1.513 € --- lncalZ.ire gaze - --~-~-~-----------~-liiCaîzTre-g&e-lncalzire sobe 

Inferior {diferenta pret piata) 

5% 
48€ 

1.080€ 
ReZfd;;:JtiaiŢC~mercial-=- birouri .Servicif 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
OE 

- - 1.080€ 
Nu 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) 
0% 0% 
0€ 0€ 

1.244 € 1.513 € 
Rezidential I comercial - birouri serviCfi-------·--"~ZidentiaiTcome~Ciă1 - birOuri Se;~iCil~ 

Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) 
0% 0% 
0€ 0€ 

_g_44€ 
Nu 

Similar (piata nu recunoaste) 
0% 
0€ 

1.511,! 
Nu 

Similar (piata nu recunoaste) 

0% 
0€ _l'!".l.".i'!.s.!;o_ţJf;ur?l!fle._:;;c:_~) _ ------ _____________________ 1_,1!!1_~-------·----------------------·-·-----1--~-~~-- --·- ---·-----·- ·- --··· ····-----···· --·---- ·········-···········- ·-----···--1.,~1~ __ (!_ Ajustare totala neta absoluta (Euro/mp Scd) ~-, --- - I - --- 48 € -60 €! -60 € Ajustaretotala~pretuldevanzare) __ I_ -= __ ____ +- ----s% -- - -5% -4°/,, Ajustare totala bruta (Euro/m~ ___ ! _ ____ 48 € 60 € 60 €1 . . 

~ 5% 4% 1.0: ---- ~ ----· -___ 1.~ 1:513€! . 1111 Valoare unitara {Euro/mp Scd), excl. TVA :i 1.513 € 7.517 leJ 1 

ivaroare de plata estimata, propusa, rotunjita, 
--proprietate imobiliara compusa teren si loculnta, 325.295 € 1.616.228 lei (Euro). excl. TVA 

dinca;e:--
Valoare de piata constructie (Euro), excl. TVA 

_valoare de piata teren (Euro)J excl. TVA 
52.595 €] 

272.700€[ 
261.318~el 

1.354.910 lei ----
Comparabila 3 are cea mai mica ajustare bruta, valoarea de piata a Subiectului a fost estimata in baza acestei comparabile. Ajustarile efectuate sunt explicate in grila. 
jcur:s va/utarBNReurollei01.11.2023, 1 euro= 4,9685/ei 

~ 
c: { \·~. 1'1"''-'"~"'~' \ ~-I """'\ ·~·>,;-1· -~\ , ,,1 ,, .• „_ S"'t$4 

·t~\. \'V ,l ~ ~i:;,' 
~< -..... ~~ ~~e.r 

l'> ---- ,,,,. >'~~~~<]~~--~ 
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Anexa 5: Comparabile. Harta localizare subiect s i comparabile proprietate imobiliara compusa din teren si constructie locuinta 

Comparabila 1 Link: https://wi.WJ.storia.ro/ro/oferta/imobil-2-camere-zona-centrala-biserica-maica-precista-p/oiesti-IDxtOL 

storia.ro/ro/oferta/imobil-2-camere-zona-centrala-biserica-maica-precista-ploiesli-IDxtOl 
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Imobil 2 camere, zona centrala( Bîserica Maica Precist a} Ploiesti 63000€ 
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Anexa 6: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii 

Nr. 
Crt. 

1 

Ref. 

Proprietatea imobiliara, compusa din teren si 
constructie avand destinatia de locuinta (S+P) 

-- --- ----din care: 
-----~--------------Teren 

Abordare prin piata 
excl . TVA 

euro 

325.295 € 

272.700 € ---Constructie 52.595€ 
I~ va-,;;;;;:;;NR euro/lei 01m o23, 1 euro ;; - - - I -- 4 ,9685 lei --

Valoare de piata estimata, 
propusa, excl. TVA 

euro lei 

325.295€ 1.616.228 lei 

272.700 € 1.354.91 O lei --
52.595 € 261.318 lei 

'~ 
~, 

' ·' 
~ 

: 11_") 

Mobile: 0725 482 395 
E-mail: office@evaluareimob.ro 
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Anexa 7: Lista documentelor 
Nr. 
crt. Data 

15.09.2022 

Nr. cad./ 
Nr. topo. 

147538 
147538-C1 

Tip act 

--- --- ----------
Extras de Carte Funciara pentru Informare 

Emitent 

---------
OCPI PRAHOVA 
BCPI Ploiesti 

Referinta 

Ref: 118166/15.09.2022 

Mobile: 0725 482 395 
E-mail: office@evaluareimob.ro 

Observatii 

Domeniul privat. Teren suprafata 606 mp. C1 (Locuinta 
S+P). Se sol 188 mp, Scd 215 mp, Se beci 27 mp. --- -- --- -- -----

2 

3 

4 

Martie 2021 

05.10.2022 

Decembrie 
2000 

147538 
147538-C1 

Plan de amplasament si delimitare a imobilului 
Scara 1:500 ------- -- --- ------

147538 
147538-C1 

n/a 

Certificat de Urbanism 

Expertiza tehnica la Grădiniţa Nr. 1 Ploieşti 

SC TOP SURVEY GROUP SRL Ref: Martie 2021 

Primaria Municipiului Ploiesti Ref: 947/05.10.2022 

Front stradal 9,6 ml. 

-------------
Proprietate privata a Mun. Ploiesti conform HCL Nr. 
139/31.03.2022. Parcela construibila. -- -- --- -- ------ --- --- ------SC CONSPROIECT SA Ploiesti 

Expert MLPAT lng. Zoltan Sandor Ref: 4/14675/Decembrie 2000 Clasa de risc seismic Rs I. Concluzii E.T.: Se recomanda 
consolidarea cladirii. ------ ------ ------ -------------- -- - --- --- --- ----- - - ---- -----

Lista documentelor lipsa 

Nr. 
crt. Descriere 

HCL MUNICIPIUL PLOIESTI NR. 
139/31.03.2022 ----------

2 Certificat de Performanta Energetica 

3 Autorizatie de Construire --- - - - - - --- -----Proces verbal de receptie la 
terminarea lucrarilor 

4 

------ ----- -
5 Releveu 

6 Fisa bunului imobil 
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Anexa 8: Fotografii inspectie 

Matt~ 

Mobile: 0725 482 395 

E-mail: office@evaluareimob.ro 
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI 

Scara 1:500 

I Nr. cadastral Adresa imobilului --Suprafaia masurata 

I 147538 606mp Mun. Ploiesti, Str_ Mihai Bravu, nr_ 22 - intravilan, jud. Prahova 

[cartea Funciara j j uAT j P L o r E s r r j 
A. Date referitoare la teTen 

Nr. j Ca!es<l!iade parcela foklsinta 
SUii<afata ----

lmpl Men!iuni I 
!Teren intravilan parLial imprejmu.it a~t/el: I 1 I Cc 

IL 
606 

INord: gard de beton; 
Est: gard de metal si calcan; 
J ud: calcan; 

~ 

382700 

Tola! 

~F~ oonslr. -- --
C1 CAS 

lotal 
r----

I ~est: calcan si gard de beton; 

606 

B. Date referttoare la conslnJctij 
Suprafata construtta la sol 

lmp) Mentîuni 

188 

188 

Gradinita - Const1uctie Administrativ Sociala (S+P) • Se.sol= !88mp, S. c. desf = 215mp, S.c.beci"" 27mp; 

________________ __, 
Suprafcta totala masurata a imoblului = 606mp 

Suprafata ctn act =601mp 

------- --- ---------------! 
Executant: 

S.C. TOP SURVEY GROUP S.R.L. 
AUTORIZAŢIE CLASA I 
Seria RO-B-J, Nr. 1948 Digitally signed by Alexandra Radu 

Date: 2021.04.02 11 :13:47 +03'00' 
Confirm executarea măsurătorilor la teren, corectitudinea întocmirii documentaţiei cadastrale şi corespondenţa acesteia cu realitatea din teren 

Data: Martie 2021 

Inspector 

integrată şi atribuirea numărul , 

Semnatura si parnfa 

Andreea Calin ~~~1~,~~1;;·.~~ 

Data 

Ştampil a BCPI 
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DOCUMENTAŢIE DE ATRIBUIRE 

vânzarea prin licitaţie publică a imobilului (teren+constructie), înscris în Cartea 
Funciară nr.147538, situat în Ploieşti, str. Mihai Bravu nr.22, ce aparţine 

domeniului privat al Municipiului Ploieşti 

Pagină 1 din 13 



MUNICIPIUL PLOIEŞTI . -li 

SECŢIUNEA I 4~';"' 
. . " . . . . FI~~ D~ DA~E . .t~J I({ 

privmd vanzarea prm hcitaţ1e pubhca a 1mobdulm (teren+construct1~·~n'S 

Cartea Funciară nr.147538, situat în Ploieşti, str. Mihai Bravu nr.22, c"e ~JJJ;l~Jl-. 

domeniului privat al Municipiului Ploieşti 

INTRODUCERE 
A I. Denumirea autorităt ii contractante 
Municipiul Ploieşti 
Cod fiscal: RO 23828461 
Adresa: Piaţa Eroilor, nr. IA 
Număr de telefon: 0244.516.699 
A2.. Activitatea autoritătii contractante - administrarea domeniului public şi privat al 

Municipiului Ploieşti 
A3. Obiectul procedurii de lipitaţie - imobilului (teren+constructie), înscris în Cartea Funciară 

nr.147538, situat în Ploieşti, str. Mihai Bravu nr.22, ce aparţine domeniului privat al Municipiului 

Ploieşti potrivit Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Ploieşti nr. 139/31.03.2022, privind 

schimbarea destinaţiei de unitate de învăţământ a imobilului situat în str. Mihai Bravu nr.22 în care a 

funcţionat Grădiniţa cu program normal nr. I, terenul fiind înscris în Cartea Funciară nr. 14 7 5 3 8, cu nr. 

cadastral 147538, iar constructia fiind înscrisa în Cartea Funciară nr. 147538, cu nr. cadastral 147538-

Cl - în conformitate cu prevederile prezentate în Secţiunea II - Caietul de Sarcini - parte integrantă a 

prezentei documentaţii de atribuire. 
A4. Modul în care se va finaliza procedura 
Finalizarea procedurii se va efectua prin încheierea contractului de vânzare cumpărare în formă 

autentică, pentru construcţia CI-locuinţă (S+P), în suprafaţă construită la sol de 188 mp, suprafaţă utilă 

parter de 146,43 mp, suprafaţă construită beci de 27 mp, suprafaţă utilă beci de 19,70 mp, suprafaţă 

construită desfăşurată de 215 mp, teren în suprafaţă de 606 mp (măsurată), din acte 601 mp., cu 

ofertantul declarat câştigător. 
A5. Existenta reperelor disponibile 
Valoarea garanţiei de participare este în cuantum de 10% din preţul de pornire la licitaţie (fără 

TVA) a imobilului supus procedurii de licitaţie. 
A.6. Procedura aplicată 
• licitaţie publică 

A. PROCESUL DE LICITAŢIE 
La licitaţie pot participa în număr nelimitat orice persoană fizică sau juridică română sau străină, 

în situaţia în care sunt declarate calificate de către comisia de evaluare după analizarea documentelor 

din dosarul de participare la licitaţie. 
În cazul persoanelor străine pentru participarea la licitaţie este necesară îndeplinirea condiţiilor 

prevăzute în Legea nr. 312 din 10 noiembrie 2005 privind dobândirea dreptului de proprietate privată 

asupra terenurilor de către cetăţenii străini şi apatrizi, precum şi de către persoanele juridice străine. 

Situatia economica si financiară a ofertantului: 
Autoritatea contractantă are dreptul de a solicita participanţilor la procedura de licitaţie situaţia 

economică şi financiară prin prezentarea unei dovezi privind deţinerea sumei ofertate. 

B.1. Documentele care se solicită in vederea calificării ofertanţilor: 

Dosarul de participare la licitaţie trebuie să cuprindă două plicuri sigilate, unul exterior şi unul 

interior. 
Pe plicul exterior se va indica atât datele de identificare ale ofertantului (numele şi prenume I 

denumire societate) cât şi obiectul (imobilul) licitaţiei pentru care este depusă oferta, cu menţiunea "A 

nu se deschide înainte de data de „ „ .„. „ .•. „. „ .. „ ., orele „ „ „„ „. ". (Se vor nota data şi ora de desfăşurare 

a licitaţiei menţionate în anunţul privind organizarea licitaţiei). 
Plicul exterior va trebui să conţină: 

I. Pentru persoanele juridice: 
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a. Cerere de înscriere la licitaţie conform Anexa nr. 1, fără îngroşări, ştersături sau modificări. 

b. Acte doveditoare privind calităţile şi capacităţile ofertantului: '\. ~'1]· .r.i, ~ }'"-
. Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitaţie - Anex ~2. - op1 ~trJf~ 
Copie de pe certificatul de înregistrare al ofertantului eliberat de Ofi , ti _,_e. ist · '>'i-o 

Comerţului; '~h ·· ~~ /l ·~..1 
(j \ ( : •. „, ~:~./, '< -~ 

_, ·~··~ j ..... ~! 

Certificat de atestare fiscală valabil la data licitaţiei, emis de către Dire"Jtla\Generala/.ţ-0Y 

Regionala a Finanţelor Publice care să ateste faptul că ofertantul are îndlpJffiite1}j:t-~l~),Y 
toate obligaţiile către bugetul consolidat al statului; ""--. c_ 0 

· 

Certificat de atestare fiscală valabil la data licitaţiei, emis de către Serviciul Public 

Finanţe Locale Ploieşti care să ateste faptul că ofertantul are îndeplinite la zi toate 

obligaţiile către bugetul local al Municipiului Ploieşti; 

Certificat constatator de la Oficiul Registrului Comerţului din care să rezulte că 

societatea nu se află în litigii, în stare de dizolvare sau de lichidare, reorganizare 

judiciară sau faliment; 
Dovada eliberată de Primăria Municipiului Ploieşti prin Direcţia Gestiune Patrimoniu 

din care să rezulte că ofertantul utilizează/foloseşte bunuri ce aparţin patrimoniului 

Municipiului Ploieşti în baza unor forme contractuale încheiate cu Municipiul Ploieşti 

şi are îndeplinite la zi toate obligaţiile datorate (aceasta se va obţine în baza unei 

solicitări înregistrată la Registratura Municipiului Ploieşti - Piaţa Eroilor nr.I, parter) 

Împuternicire de la asociaţi pentru reprezentantul legal al persoanei juridice, în formă 

autentică (notarială) dacă este cazul; 
Copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal. 

c. Declaraţie pe proprie răspundere, în forma autentică (notarială), din care să rezulte că: 

documentele prezentate sunt valabile, iar fotocopiile acestora sunt conforme cu 

originalele; 
nu se află în litigii cu Primăria Municipiului Ploieşti; 

în cazul adjudecării licitaţiei, va achita contravaloarea imobilului integral înainte de 

încheierea contractului de vânzare cumpărare; 

în cazul adjudecării licitaţiei va achita toate cheltuielile notariale privind încheierea 

contractului de vânzare - cumpărare, 

ofertantul îşi asumă cunoaşterea prevederilor din Certificatul de Urbanism emis pentru 

imobilul licitat şi în cazul adjudecării licitaţiei nu va avea alte obiecţiuni, 

d. Chitanţa privind achitarea Documentaţiei de atribuire 

e. Dovada achitării taxei de participare la licitaţie. 

f. Dovada constituirii garanţiei de participare la licitaţie. 

g. Dovezi privind deţinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de natură bancară în lei 

sau valută. 

II. Pentru persoanele fizice: 
a. Cerere de înscriere la licitaţie conform Anexa nr. 1, fără îngroşări, ştersături sau modificări. 

b. Acte doveditoare privind calităţile şi capacităţile ofertantului: 

Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitaţie - Anexa nr. 2 - opis; 

Certificat de atestare fiscală valabil la data licitaţiei, emis de către Directia Generala 

Regionala a Finanţelor Publice care să ateste faptul că ofertantul are îndeplinite la zi 

toate obligaţiile către bugetul consolidat al statului; 

Certificat de atestare fiscală valabil la data licitaţiei, emis de către Serviciul Public 

Finanţe Locale Ploieşti care să ateste faptul că ofertantul are îndeplinite la zi toate 

obligaţiile către bugetul local al Municipiului Ploieşti; 

Dovada eliberată de Primăria Municipiului Ploieşti prin Direcţia Gestiune Patrimoniu 

din care să rezulte că ofertantul utilizează/foloseşte bunuri ce aparţin patrimoniului 

Municipiului Ploieşti în baza unor forme contractuale încheiate cu Municipiul Ploieşti 

şi are îndeplinite la zi toate obligaţiile datorate (aceasta se va obţine în baza unei 

solicitări înregistrată la Registratura Municipiului Ploieşti - Piaţa Eroilor nr.I, parter); 

Copie de pe actul de identitate al ofertantului sau împuternicire legalizată pentru 

participare la licitaţie însoţită de copie de pe actul de identitate al împuternicitului. 

c. Declaraţie pe proprie răspundere, în forma autentică (notarială), din care să rezulte că: 
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documentele prezentate sunt valabile, iar fotocopiile acestora sunt c~mforme cu 

originaflleăl:; I' . „ p . ~ . M . . . 
1 

. PI . . / +/\ ~ 
nu se a m 1tlgn cu nmana . umc1pm m oieşti; ~ / 
în cazul adjudecării licitaţiei, va achita contravaloarea imobilulu' '· t g . . . . 

încheierea contractului de vânzare cumpărare; C.~ tif;„,:~t{f•"" . ..J 

în cazul adjudecării licitaţiei va achita toate cheltuielile notariale >1 ·n~Î~~ ~.::, 
contractului de vânzare ~cumpărare, \..t: .1(;~~~"':-.... 

ofertantul îşi asumă cunoaşterea prevederilor din Certificatul de Urbam ·' e~tSL .. ehtru 

imobilul licitat şi în cazul adjudecării licitaţiei nu va avea alte obiecţiuni, 

d. Chitanţa privind achitarea Documentaţiei de atribuire. 
e. Dovada achitării taxei de participare la licitaţie. 
f. Dovada constituirii garanţiei de participare la licitaţie. 
g. Dovezi privind deţinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de natură bancară în lei 

sau valută. 

Pe plicul interior, care conţine formularul de ofertă - Anexa nr. 3, se înscriu numele sau 

denumirea ofertantului, precum şi domiciliul sau sediul social al acesteia, după caz. 

Formularul de ofertă va fi depus într-un singur exemplar semnat de către ofertant. 

Fiecare participant poate depune o singură ofertă. 
OBS: Participantul va numerota şi va semna fiecare filă cuprinsă în dosarul de participare la 

licitaţie şi va înscrie pe ultima filă numărul acestora, sub semnătura proprie. Dacă acest fapt nu este 

îndeplinit, organizatorul licitaţiei nu va purta nici o răspundere pentru eventualele consecinţe ce vor 

decurge de aici şi care vor fi stabilite de către comisia de evaluare. 

Toate documentele şi informaţiile solicitate reprezintă condiţii eliminatorii, oferta care nu 

îndeplineşte prin documentele prezentate condiţiile de participare la licitaţie va fi descalificată. 

B.2. Stabilirea criteriilor de atribuire 
Criteriile de atribuire: 
- cel mai mare nivel al ofertei (pondere 40%), 
- capacitatea economico-financiară a ofertanţilor (pondere 35%), 

- protecţia mediului înconjurător (pondere 10%), 
- condiţii specifice impuse de natura bunului vândut/cumpărat (pondere 15%). 

Oferta câştigătoare este oferta care întruneşte cel mai mare punctaj în urma aplicării 

criteriilor de atribuire. 
Pe parcursul aplicării procedurii de atribuire, Municipiul Ploieşti are dreptul de a solicita 

clarificări şi, după caz, completări ale documentelor prezentate de ofertanţi pentru demonstrarea 

conformităţii ofertei cu cerinţele solicitate. 
Ofertanţii trebuie să răspundă la solicitarea Municipiului Ploieşti în termen de 3 zile lucrătoare 

de la primirea acesteia. 
În cazul în care există punctaje egale între ofertanţii clasaţi pe primul loc, departajarea acestora 

se va face în funcţie de punctajul obţinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, 

iar în cazul egalităţii în continuare, departajarea se va face în funcţie de punctajul obţinut pentru criteriul 

de atribuire care are ponderea cea mai mare după acesta. 
OBS. Procedura de licitatie se poate desfă, ura numai dacă în urma publicării an un tului 

de licitatie au fost depuse cel putin două oferte valabile. 
B.3. Publicitatea operaţiunii 
B3.J. Elaborarea şi publicarea anunţului de licitaţie 
În cazul procedurii de licitaţie, autoritatea contractantă are obligaţia să publice anunţul de 

licitaţie în Monitorul Oficial al României, Partea a VI-a, într-un cotidian de circulaţie naţională şi 

într-unul de circulaţie locală, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de 

comunicaţii electronice. 

scris. 

B3.2. Punerea la dispoziţie a documentaţiei de atribuire 
Documentaţia de atribuire poate fi obţinută în urma unei solicitări a fiecărei persoane interesate. 

Orice persoană interesată are dreptul de a solicita şi de a obţine documentaţia de atribuire. 

B3.3. Reguli de comunicare si transmitere a datelor 
Orice comunicare, solicitare, informare, notificare şi altele asemenea trebuie să se transmită în 

Orice document scris trebuie înregistrat în momentul transmiterii şi în momentul primirii. 
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Documentele scrise pot fi transmise prin oricare din următoarele modalităţi: prin poştă, prin fax 

sau prin ridicarea directă a acestora de către solicitant. 
Persoana interesată are dreptul de a solicita clarificări privind documentaţia qe atribuire 

conform art. 335, alin. (10) din Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57/2019 /~'v ' " 
administrativ, cu modificările şi completările ulterioare. s/ ,„ -t. 

I „. . . ~.i 
~. „~ ~~ #."' ·~:f[ ·."'.: :• ... ~· 
,.... „_ ~ ..... 

B3.4. Reguli de participare si de evitare a conflictului de interese \~ .l(Î~~t\ ..,„ 
• Parti.91.Qarea ~Q. '('\ · 

Are dreptul de a participa la licitaţie orice persoană fizică sau juridică română sau străină, care 

îndeplineşte cumulativ următoarele condiţii: 
a. a plătit toate taxele privind participarea la licitaţie, inclusiv garanţia de participare, 

b. a depus oferta sau cererea de participare la licitaţie, împreună cu toate documentele solicitate, 

în termene prevăzute, 
c. are îndeplinite la zi toate obligaţiile exigibile de plată a impozitelor, a taxelor şi a 

contribuţiilor către bugetul consolidat al statului şi către bugetul local, 

d. nu este în stare de insolvenţă, faliment sau lichidare, 
e. în cazul persoanelor străine pentru participarea la licitaţie este necesară şi îndeplinirea 

condiţiilor prevăzute în Lega nr. 312 din 1 O noiembrie 2005 privind dobândirea dreptului de proprietate 

privată asupra terenurilor de către cetăţenii străini şi apatrizi, precum şi de către persoanele juridice 

străine. 
Nu are dreptul să participe la licitaţie persoana care a fost desemnată câştigătoare la o licitaţie 

publică anterioară privind bunurile statului sau ale unităţilor administrativ-teritoriale în ultimii 3 ani, 

dar nu a încheiat contractul ori nu a plătit preţul, din culpă proprie. Restricţia operează pentru o durată 

de 3 ani, calculată de Ia desemnarea persoânei respective drept câştigătoare Ia licitaţie. 

• Incompatibilităţi 
Înainte de începerea şedinţei de licitaţie membrii comisiei vor declara dacă se află în situaţii de 

incompatibilitate, respectiv dacă aceştia sau rudele acestora până Ia gradul al Ii-lea inclusiv, sunt 

asociaţi, acţionari, administratori sau cenzori la o persoană participantă la licitaţie. 

Nu pot fi nominalizate de către ofertant pentru executarea contractului persoane care sunt 

soţ/soţie, rudă sau afin până Ia gradul al Ii-lea inclusiv ori care se află în relaţii comerciale cu persoane 

cu funcţii de decizie în cadrul entităţii contractante. 
B.4. Derularea procedurii de atribuire 
B.4.J. Termen pentru depunerea de oferte 
Persoana interesată are obligaţia de a depune oferta, în două plicuri sigilate, unul exterior şi unul 

interior, la adresa şi până la data-limită pentru depunere, stabilite în anunţul de licitaţie. 

B.4.2. Garanţia de participare 
Garanţia de participare protejează autoritatea contractantă faţă de riscul unui eventual 

comportament necorespunzător al ofertantului pe întreaga perioada derulată până la încheierea 

contractului de vânzare cumpărare. 
B.4.2.1. Constituirea garantiei de participare 

Valoarea garanţiei de participare este în cuantum de 10% din preţul de pornire la licitaţie (fără 

TVA) a imobilului supus procedurii de licitaţie. 
Garanţia de participare la licitaţie se poate achita cu numerar la casieria Municipiului Ploieşti 

(dacă valoarea este mai mică de 5.000 lei) sau prin virament în contul Municipiului Ploieşti 

R023TREZ52l5006XXX000128 deschis la Trezoreria Ploieşti, CIF 2844855. Aceasta poate fi 

constituită şi prin instrumente de garantare emise în condiţiile legii (ex.: scrisori de garanţie emise de 

instituţii de credit bancare din România sau din alt stat, etc.). 
Garanţia de participare poate fi constituită şi prin combinarea modalităţilor enumerate mai sus. 

B.4.2.2. Restituirea garanliei de participare 

Garanţia de participare a ofertantului declarat câŞtigător şi a celui clasat pe locul al doilea va fi 
reţinută de Municipiul Ploieşti, până la momentul semnării contractului de vânzare cumpărare de către 

câştigătorul licitaţiei, urmând ca după aceasta dată garanţia să fie restituită la cerere. 

Celorlalţi participanţi declaraţi necâştigători li se restituie garanţia de participare depusă, pe baza 

unei cereri de restituire semnate de aceştia. 
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În cazul anulării licitaţiei fapt ce ar conduce la neorganizarea acesteia se va proceda la restituirea 

garanţiilor de participare la licitaţie integral. 
B.4.2.3. Retinerea garantiei de participare 

Participantul ~a pierde garanţia de participare. dacă: 
- îşi retrage dosarul de participare la licitaţie după înregistrarea acestuia şi înain . u=au,,.-J 

şi de desemnarea câştigătorului; , 

- ofertantul declarat câştigător nu se prezintă în termenul prevăzut la art. 3 
Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul administrativ pentru încheierea 

vânzare - cumpărare. 

B.4.3. Taxa de participare la licitaţie 
Taxa de participare la licitaţie este de 500 lei. 
Taxa de participare nu se restituie. 
B.4.4. Contravaloarea documentaţiei de atribuire 
Contravaloarea documentaţiei de atribuire este de 500 lei şi se achiziţionează de la Direcţia 

Gestiune Patrimoniu - Serviciul Publicitate, Valorificare Patrimoniu şi Autorizare Agenţi Economici 

(Piaţa Eroilor nr.IA, etaj 4, cam. 409). 
B.4.5. Primire oferte 
Dosarul de participare, compus din două plicuri sigilate, unul exterior şi unul interior, se depune 

la Registratura Municipiului Ploieşti, Piaţa Eroilor, nr. lA, parter. 
Documentele din dosarul de participare la licitaţie vor fi redactate în limba română. 

Ofertantul are dreptul de a transmite oferta: prin posta şi imp1icit direct la sediul autorităţii 

contractante. 
Plicurile trebuie să conţină documentele prevăzute la cap. B.1. 
Dosarele de participare primite şi înregistrate după termenul limită de primire precizat în 

anunţul privind organizarea Jicitaţiei vor fi excluse de la licitaţie şi înapoiate deponenţilor fără a fi 

deschise. 
Participantul va suporta toate cheltuielile aferente întocmirii şi prezentării dosarului de 

participare la licitaţie. 
B.4.6. Desfăşurarea licitaţiei publice 
1. La data şi ora anunţate pentru desfăşurarea licitaţiei vor fi prezenţi membrii comisia de 

evaluare, reprezentanţii participanţilor şi, după caz, alţi specialişti şi invitaţi. Neprezentarea la licitaţie 

a participanţilor care au depus documentele de participare în termenul stabilit atrage după sine 

excluderea de la licitaţie şi pierderea garanţiei de participare la licitaţie. Excepţie fac cazurile de forţa 

majoră invocate si demonstrate, în scris, în termen de 48 ore de la producere. 
2. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare în vederea evaluării în ziua fixată pentru 

deschiderea lor, prevăzută în anunţul de licitaţie. După deschiderea plicurilor exterioare în şedinţa 

publică, comisia va verifica totalitatea documentelor ce trebuiau depuse şi va elimina ofertele care nu 

îndeplinesc condiţiile de eligibilitate. 
3. După analizarea de către membrii comisiei a conţinutului plicurilor exterioare, secretariatul 

comisia de evaluare va întocmi un proces verbal în care va consemna rezultatul analizei. 
4. Pentru continuarea desfăşurării procedurii de licitaţie, este necesar ca, după deschiderea 

plicurilor exterioare cel puţin doua oferte să întrunească condiţiile de eligibilitate. 
5. Pe parcursul aplicării procedurii de atribuire, autoritatea contractantă are dreptul de a solicita 

clarificări şi, după caz, completări ale documentelor prezentate de ofertanţi pentru demonstrarea 

conformităţii ofertei cu cerinţele solicitate. 
6. Solicitarea de clarificări este propusă de către comisia de evaluare şi se transmite de către 

autoritatea contractantă ofertanţilor în termen de 3 zile lucrătoare de la primirea propunerii comisiei de 

evaluare. 
7. Ofertanţii trebuie să răspundă la solicitarea autorităţii contractante în termen de 3 zile 

lucrătoare de la primirea acesteia. 
8. Autoritatea contractantă nu are dreptul ca, prin clarificările ori completările solicitate, să 

determine apariţia unui avantaj în favoarea unui ofertant. 
9. Deschiderea plicurilor interioare se face numai după semnarea procesului-verbal întocmit 

după analizarea conţinutului plicurilor exterioare, de către toţi membrii comisiei de evaluare şi de către 

ofertanţi. 
10. Sunt considerate oferte valabile ofertele care îndeplinesc criteriile de valabilitate 

prevăzute în caietul de sarcini. 
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11. În urma analizării ofertelor de către comisia de evaluare, pe baza criteriilor de val ~tate, 
secretarul acesteia întocmeşte un proces-verbal în care menţionează ofertele valabile, 1,M::1-.;J1c; 

îndeplinesc criteriile de valabilitate şi motivele excluderii acestora din urmă de Ia pro ~ ·~~'l.'f.a· · 

Procesul-verbal se semnează de către toţi membrii comisiei de evaluare. / 

12. În baza procesului-verbal, comisia de evaluare întocmeşte, în termen d ; . ~ Ip 
raport pe care îl transmite autorităţii contractante. (>\ -..:.c:: 

13. În termen de 3 zile lucrătoare de la primirea raportului comisiei de ev · · ~~„ au o 
contractantă informează în scris, cu confirmare de primire, ofertanţii ale căror oferte a 

indicând motivele excluderii. 
14. Comisia de evaluare stabileşte punctajul fiecărei oferte, ţinând seama de ponderile 

criteriilor de atribuire stabilite. Oferta câştigătoare este oferta care întruneşte cel mai mare punctaj în 

urma aplicării criteriilor de atribuire. 
15. În cazul în care există punctaje egale între ofertanţii clasaţi pe primul loc, departajarea 

acestora se va face în funcţie de punctajul obţinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai 

mare, iar în cazul egalităţii în continuare, departajarea se va face în funcţie de punctajul obţinut pentru 

criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare după acesta. 

16. Pe baza evaluării ofertelor secretarul comisiei de evaluare întocmeşte procesul-verbal care 

trebuie semnat de toţi membrii comisiei. 
17. În baza procesului-verbal, comisia de evaluare întocmeşte, în termen de o zi lucrătoare, un 

raport pe care îl transmite autorităţii contractante. 
18. Dosarele de participare aparţinând deponenţilor care au transmis notificări de retragere, 

dosarele de participare întârziate sau cele care nu prezintă garanţie de participare Ia licitaţie vor fi 

înapoiate deponenţilor respectivi. 
19. Orice încercare a unor participanţi sau acţiunile corelate ale acestora care au drept scop 

perturbarea şedinţei de licitaţie pot avea ca rezultat respingerea dosarului de participare şi descalificarea 

participanţilor respectivi. 
20. După şedinţa de licitaţie toate documentele licitaţiei se vor arhiva la sediul organizatorului 

licitaţiei. 

21. Raportul întocmit de către comisia de evaluare în urma desfăşurării licitaţiei, împreună cu 

anexele sale reprezintă documentul pe baza căruia este stabilit rezultatul licitaţiei publice. Acesta se va 

multiplica în mai multe exemplare astfel: 
un exemplar (originalul) la organizatorul licitaţiei; 
un exemplar pentru evidenţă la dispoziţia comisiei. 

22. În raportul întocmit de către comisia de evaluare se va consemna de asemenea faptul că 

rezultatele rămân definitive doar în momentul soluţionării eventualelor contestaţii. 

23. Rezultatul licitaţiei va fi afişat în termen de 24 ore la sediul organizatorului acesteia. 

24. Eventualele contestaţii ale licitanţilor se vor depune în scris, la sediul organizatorului 

licitaţiei în termen de 24 ore de la încheierea licitaţiei. Contestaţiile vor fi soluţionate în ziua lucrătoare 

următoare depunerii lor, de către o comisie desemnată. 
25. Data rezolvării contestaţiilor reprezintă data la care rezultatele rămân definitive. 

26. Municipiul Ploieşti are obligaţia de a informa ofertanţii despre deciziile referitoare la 

atribuirea contractului, în scris, cu confirmare de primire, nu mai târziu de 3 zile lucrătoare de Ia 

emiterea acestora. 
27. Municipiul Ploieşti are obligaţia de a încheia contractul de vânzare - cumpărare cu 

ofertantul a cărui ofertă a fost stabilită ca fiind câştigătoare. 
28. Încheierea contractului de vânzare - cumpărare în fonnă autentică, se face după îndeplinirea 

unui termen de 20 zile calendaristice de la data comunicării ofertantului câştigător cu privire la 

acceptarea ofertei prezentate, dar nu mai târziu de 45 de zile calendaristice de Ia data la care rezultatele 

rămân definitive. 
29. Încheierea contractului de vânzare - cumpărare în formă autentică, se face doar în urma 

prezentării dovezii, de către ofertantul câştigător, privind achitarea integrale a preţului oferit. 

Cheltuielile privind contractul de vânzare cumpărare vor fi suportate de către ofertantul câştigător. 

B.4. 7. Neîncheierea contractului 
1. Neîncheierea contractului de vânzare - cumpărare în termenul prevăzut la art. 344, alin. 1 

din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul administrativ, poate atrage plata daunelor-interese 

de către partea în culpă. 
2. Refuzul ofertantului declarat câştigător de a încheia contractul poate atrage după sine plata 

daunelor-interese. 
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3. În cazul în care ofertantul declarat câştigător refuză încheierea contractului, precum ş i în 

cazul neîncheierii contractului în termenul prevăzut la art. 344, alin. 1 din Ordonanţa d7„tkt~ il'for ,j . 
5712019 privind Codul administrativ, procedura de licitaţie se anulează, iar autoritatea co.p J~i~-~~'~t-~i\ 
procedura, în condiţi~le legii, docum:ntaţia de ~tribui.re păstrâ?du-şi ~va~abili~atea: . RE] f V ~- • .;~ ,.., ' \ ~ • 

4. Oaunele-mterese se stabilesc de catre tribunalul m a carm raza tentonală.,\s~~l~fla .~~drnlP1 ;;: .:, 

autorităţii contractante, la cerer~a ~ăr!ii ~interesate, dacă părţile nu stabile~c altfel. \\~-"' --~"""": ~/,.ţ~-
5. Refuzul ofertantulm caştigator de a semna contractul de vanzare cumpărare .qeterm1J!a_ · t;. 

pierderea garanţiei de participare şi interdicţia de a participa la o alta licitaţie ulterioara, organiz~tă:deY 
Municipiul Ploieşti. 

6. În cazul în care autoritatea contractantă nu poate încheia contractul cu ofertantul declarat 

câştigător din cauza faptului că ofertantul în cauză se află într-o situaţie de forţă majoră sau în 

imposibilitatea fortuită de a executa contractul, autoritatea contractantă are dreptul să declare 

câştigătoare oferta clasată pe locul doi, în condiţiile în care aceasta este admisibilă. 

7. În cazul în care, în situaţia prevăzută la alin. 5, nu există o ofertă clasată pe locul doi 

admisibilă, se aplică prevederile alin. 3. 
B.4.8. Dispoziţiifinale 

1. Pentru rezolvarea aspectelor sau situaţiilor neprevăzute care ar putea să apăra cu ocazia 

desfăşurării licitaţiei, comisia de evaluare poate lua decizii în limitele competentelor stabilite şi în 

conformitate cu reglementările legale în vigoare, decizii care vor fi consemnate în procesul verbal al 

licitaţiei şi notificate în mod corespunzător participanţilor la licitaţie. 
2. Participanţii care sunt dovediţi ca au stabilit cu alţi participanţi înţelegeri pentru falsificarea 

rezultatului licitaţiei vor fi excluşi de la licitaţie. 
3. De regulă, nu se permite anularea licitaţiei. În mod excepţional, anularea licitaţiei se face în 

cazul unor abateri grave sesizate ca urmare a unor contestaţii întemeiate privind organizarea şi 

desfăşurarea licitaţiei care au afectat loialitatea concurentei, nu au asigurat transparenţa procedurilor de 

licitaţie sau au produs discriminări între ofertanţi. 
4.Autoritatea contractantă are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de 

vânzare cumpărare în situaţia în care se constată abateri grave de la prevederile legale care afectează 

procedura de licitaţie sau fac imposibilă încheierea contractului. 
5.Autoritatea contractantă are obligaţia de a comunica, în scris, tuturor participanţilor la 

procedura de licitaţie, în cel mult 3 zile lucrătoare de la data anulării, atât încetarea obligaţiilor pe care 

aceştia şi le-au creat prin depunerea ofertelor, cât şi motivul concret care a determinat decizia de 

anulare. 
6. În cazul în care în urma publicării anunţului de licitaţie nu au fost depuse cel puţin două oferte 

valabile, autoritatea contractantă este obligată să anuleze procedura şi să organizeze o nouă licitaţie. 

Pentru cea de-a doua licitaţie va fi păstrată documentaţia de atribuire aprobată pentru prima licitaţie; in 

vederea desfăşurării licitaţiei fiind necesara depunerea unei singure oferte valabile. În cazul în care, în 

cadrul celei de-a doua proceduri de licitaţie publică nu se depune nicio ofertă valabilă, autoritatea 

contractantă anulează procedura de licitaţie. 
B. INFORMAŢII PRIVIND CONDIŢIILE GENERALE DE CONTRACTARE ŞI 

ELEMENTE DE PREŢ 
Preţul de pornire al licitaţiei publice, pentru imobilul (teren+constructie ), înscris în Cartea Funciară 

nr.147538, situat în Ploieşti, str. Mihai Bravu nr.22, este cel menţionat în Secţiunea II - Caietul de 

sarcini, al prezentei Documentaţii de atribuire. 
Preţul de adjudecare a licitaţiei va deveni preţ în contractul de vânzare - cumpărare. 
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SECŢIUNEA II 

CAIETUL DE SARCINI 

J. Obiectul licitaţiei publice: vânzarea a imobilului (teren+constructie ), înscris în Cartea 
Funciară nr.147538, situat în Ploieşti, str. Mihai Bravu nr.22, ce aparţine domeniului privat al 
potrivit Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Ploieşti nr. 139/31.03.2022, privind 
schimbarea destinaţiei de unitate de învăţământ a imobilului situat în str. Mihai Bravu nr.22 în 
care a funcţionat Grădiniţa cu program normal nr.1. 

2. Informaţiile necesare desfăşurării procedurii de licitaţie: 
a. Adresă imobil: Ploieşti, str. Mihai Bravu nr.22 
b. Suprafaţă teren: teren în suprafaţă de 606 mp (măsurată), din acte 601 mp. 
c. Construcţia Cl-locuinţă (S+P), în suprafaţă construită la sol de 188 mp, suprafaţă utilă 

parter de 146,43 mp, suprafaţă construită beci de 27 mp, suprafaţă utilă beci de 19,70 mp, 
suprafaţă construită desfăşurată de 215 mp 

d. Cadastru şi Publicitate Imobiliara: teren-Carte fun<:iară nr. 147538, nr. cad. 147538 si 
constructia Cl- Carte funciară nr. 147538 , nr.cad.147538-Cl 

e. Preţ de pornire la licitaţie: 1.616.228 lei 
f. Taxă participare licitaţie: 500 lei (nu se restituie) 
g. Garanţie de Participare la licitaţie:161.622,80 lei 
h. Certificat de urbanism nr.79/14.02.2025 emis în scopul „vânzare". (Anexa nr.1 la Caietul de 

sarcini) 

NOTA: 
• Preţul de pornire la licitaţie menţionat mai sus, a fost calculat pornind de la preţul stabilit în 

raportul de evaluare şi compararea acestuia cu valoarea de inventar. 

3. Documentaţia de atribuire se achiziţionează de la Direcţia Gestiune Patrimoniu - Serviciul 
Publicitate, Valorificare Patrimoniu şi Autorizare Agenţi Economici (Piaţa Eroilor nr.IA, etaj 
4, cam.409), contravaloarea acesteia fiind de 500 lei. 
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SECŢIUNEA III 

FORMULARE 
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Anexa nr. I la documentaţia de i<Jfri~y_ife,. ·~ 
. . >· ·· eftov'-~ 

. ~ " ~~\ 
,;~t I I ,t.f>\ 

CERERE DE ÎNSCRIERE (:S ( 1 ~ -· . ~~~ 

LA LICITAŢIA PUBLICĂ A IMOSILULUI- (TEREN+CONSTRUCTIE), ~ . ~'fs~ ,;,/:~· 
CARTEA FUNCIARĂ NR.147538, SITUAT ÎN PLOIEŞTI, STR. ~ . f~\;~ ' 

BRAVU NR.22, CE APARŢINE DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPI . I 

PLOIEŞTI 

I. Persoane juridice 
Subsemnatul/a _________________ , reprezentantul legal al 

societăţii 
cu sediul în judeţul 

_______ , localitatea~------' str. ----------~--'
 

____________ nr. __ __, bi. ---~ se.---'· ap. ----'· cod poştal 

____ , CUI , tel~ _______ _, fax ______ , e-mail 

____________ ,CIF _________ __, 

Solicit înscrierea la licitaţie pentru cumpărarea imobilului (teren si constructie) ce aparţine 

domeniului privat al Municipiului Ploieşti, situat în Ploieşti, Str. Mihai Bravu Nr.22. 

2. Persoane fizice 
Subsemnatul _______________ _, în calitate de solicitant, cu 

domiciliul în judeţul 
localitatea 

nr. , bi. -- --~ 
se. __ __, ap. ___ ~ cod poştal ----------~

 

CNP 
tel. 

fax 

e-mail 
--------~

 ---------
-~ 

Solicit înscrierea la licitaţie pentru cumpărarea imobilului (teren si constructie) ce aparţine 

domeniului privat al Municipiului Ploieşti, situat în Ploieşti, Str. Mihai Bravu nr.22. 
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SCRISOARE DE TRANSMITERE A DOCUMENTELOR 
DE PARTICIPARE LA LICITAŢIE 

OFERTANT: 

(denumire şi adresă) 
Nr . ................ / ............................. . 

(ziua, luna, anul) 

Către, 

MUNICIPIUL PLOIEŞTI 

Ca urmare a anunţului apărut în································································· ························' privind 
organizarea licitaţiei publice pentru cumpărarea imobilului (teren si constructie) ce aparţine 

domeniului privat al Municipiului Ploieşti, situat în Ploieşti, Str. Mihai Bravu nr.22 prin prezenta vă 

transmitem alăturat, următoarele documente: 

DATA COMPLETĂRII 

(ziua, luna, anul) 

OFERTANT, 

(semnătura autorizată şi după caz, ştampila 
societăţii) 
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OFERTANT: 

(denumire şi adresă) 

Anexa nr. 3 la documentaţia de (ltribuire 

FORMULAR DE OFERTĂ 

Către, 

MUNICIPIUL PLOIEŞTI 

Examinând documentaţia de atribuire, subsemnatul I reprezentant al ofertantului, 
mă ofer ca, în conformitate cu 

prevederile şi cerinţele cuprinse în documentaţia mai sus menţionată, să cumpăr imobilul (teren si 

constructie) ce aparţine domeniului privat al Municipiului Ploieşti, situat în Ploieşti, Str. Mihai Bravu 

nr.22 , cu suma de: 
„.„„ ••• „ . „ •• „ ••• „ ••• „„ •• „.„„.„ •• „ ••••••• „.„„ ••••• „ •• „ • •• „ •••• „ ••• „„„ ••• „.„.„ ••••• „„.„.„ ••• „„.„„.„„„.„.„ ••• „„.„ •••• „„ ••• „ •• „„.„.„.„„ •• „„.„ •••• „.„„ •• „ •• , , 

(suma în cifre şi în litere) 

Mă angajez să menţin această ofertă valabilă până la împlinirea unui termen de 90 de zile 

calendaristice de la data comunicării privind acceptarea ofertei prezentate şi ea va rămâne obligatorie 

pentru noi şi poate fi acceptată oricând înainte de expirarea perioadei de valabilitate. 

Până la încheierea şi semnarea contractului de vânzare cumpărare, această ofertă împreună cu 

comunicarea transmisă de dumneavoastră, prin care oferta noastră este stabilită câştigătoare, vor 

constitui un contract angajament între noi. 

DATA COMPLETĂRII 

(ziua, luna, anul) 

OFERTANT, 

(semnătura autorizată şi după caz, ştampila 
societăţii) 
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ROMANIA 
JUDE TUL PRAHOVA 

PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI 

Nr. 300691 din 03-02-2025 

CERTIFICAT DE URBANISM 

Nr. 79 Din: 

In scopul: 

SCOPUL SPECIFICAT DE SOLICITANT IN CEREREA PENTRU EMITEREA CERTIFICATULUI DE URBANISM: 
VANZARE 

Ca urmare cererii adresate de MUNICIPIUL PLOIESTI 

cu domiciliul\sediul in judetul PRAHOVA localitatea PLOIESTI 

satul _ _ _ _ ______________ , sectorul ___ , cod postai 

strada P-T A. ER'-=0-"IL=O-"-R'--------•nr. IA ,bi. ________ _ 
se. ___ _ , et. __ -_ , ap . ___ , tel./fax __ ____,,0 ... 2 .... 44_,_,5""'1""'6""6""'99,__ __ , e-mail ________ _ 

inregistrata la nr. 300691 din 03-02-2025 

Pentru imobilul ---- teren si/sau constructii ---- situat in judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, 

satul _________ , sectorul ____ , cod postai: 

strada MIHAI BRAVU , nr. 22 , bi. __________ _ 

se. _-_, et. __ -_, ap. __ -_, sau identificat prin: -----
in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. __ 209 __ -~-9 __ _ 

faza PUG aprobata prin Hotararile Consiliului Local nr. 209/1999 si 382/2009 

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de 

constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, 

SE C E R T I F I C A : 

1. REGIMUL JURIDIC 

Imobilul cu nr. cadastral 147538 format din teren in suprafata de 601 mp din acte, respectiv 606 mp din masuratori, 
constructie avand destinatia de locuinta (S+P) cu Se la sol = 188 mp, Se desf= 215 mp, Se beci = 27 mp este 
proprietate privata a Municipiului Ploiesti, conform HCL nr.139 I 3 l.03.2022 si Extrasului de Carte Funciara pentru 
Informare eliberat de O.C.P.I Prahova in baza cererii nr. I 0576 I29.01 .2025. 
Conform PUG si RLU, in zona este instituita interdictie de construire pana la elaborare PUD/PUZ, interdictie ridicata, 
numai pentru locuinte, prin HCL 327 I 2003 si protectie din punct de vedere arhitectural. 

2. REGIMUL ECONOMIC 

Folosinta actuala a terenului: curti-constructii. 
Destinatia stabilita prin PUG: 
IS-zona pentru institutii si servicii de interes general 
ISr-constructii complexe, cu restrictii intocmire PUD/PUZ; 
-functiunea dominanta: institutii si servicii de interes general cu functiuni complexe (cu regim mixt de inaltime, 
institutii publice aferente zonelor de locuit); 
-functiuni complementare: activitati productive nepoluante, cai de circulatie pietonala, spatii verzi, scuaruri 
Utilizari pennise: 
- Jocuinte cu regim mixt de inaltime; 
- servicii profesionale, sociale si profesionale; 
- comert; 
- turism; 
- parcari publice si aferente functiunilor admise; 
Utilizan interzise: 
- orice unit"ti economice poluante si care gcnereaza trafic in1ens; 
- constrnctii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada si asigurarea tuturor 
functiunilor aferente functiunii dominante; 
- amenajari provizorii sau instalari de ci · Jvizatii pe domeniul public 

lnrorn1i1: DINV CARMEN - CONSIU ER„ 1!4-02-202.5C 
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3. REGIMUL TEHNIC 

UTR-E-9; Isr; POT= 50%; CUT= 1,50; 

- suprafata teren= 601 mp din acte, suprafata teren = 606 mp din masauratori, front la strada 9,62 m; 

Sunt considerate loturi construibile toate loturile care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii: front la strada de 

minimum 8 m pentru c!adiri insiruite si de minimum 12 m pentru cladiri izolate sau cuplate, suprafata minima a 

parcelei de 150 m.p. pentru cladiri insiruite, respectiv de minimum 200 m.p. pentru cladiri amplasate izolat sau 

cuplate,adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei. 

- parcela construibila; (in parcelar existent) 

- regim mixt de inaltime; 
- retragere minima obligatorie de 6,50 m din axul Mihai Bravu; 

- distanta dintre cladirile amplasate pe parcele alaturate trebuie sa fie mai mare sau cel putin egala cu inaltimea cladirii 

celei mai inalte, pentru a nu se umbri reciproc (conform O.M.S. 11912014, modificat si completat); in cazul in care 

aceasta conditie nu poate fi respectata, se va întocmi, obligatoriu, un STUDIU DE INSORIRE, care va fi analizat la 

faza de Autorizatie de Construire, in functie de amplasamentul propus; 

- distanta intre cladirile amplasate pe aceeasi parcela: minim 3 ml, pentru a permite intretinerea acestora, accesul 

mijloacelor de stingere a incendiilor, precum si a mijloacelor de salvare; 

- pentru locuinte, limitele laterale si limita posterioara se vor realiza din împrejmuiri opace cu inaltimi de max. 2,0 

m,iar pe aliniament vor fi decorative cu inaltimea de max. 1,80 m; 

- orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului numai cu respectarea unei distante 

minime de 60 de cm fata de linia de hotar (conform Codului Civil); orice derogare de la distanta minima se poate face 

prin acordul partilor, exprimat printr-un înscris autentic; 

- nr. de parcaje necesar - conform Anexei nr.5 din HGR nr.525/1996; 

- terenul are acces la str. Mihai Bravu si ofera posibilitatea racordarii la utilitatile existente in zona; 

- spatii verzi: se va respecta art.34 din RGU; eliberarea autorizatiilor de construire va fi conditionata de obligatia 

mentinerii sau realizarii de spatii verzi si plantate in cadrul parcelei respective, dimensionate conform anexei nr. 6 din 

RGU în raport cu functiunea cladirii ; 

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE 

Orice modificare a reglementarilor urbanistice mentionate mai sus, se va realiza in conformitate cu prevederile Legii 

nr.350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare. 

Documentatia urbanistica PUG si RLU a localitatii este valabila pana la aprobarea documentatiei noului Plan 

Urbanistic General al Municipiului Ploiesti, conform HCL nr.382/24.11.2009. 

NOTA: 
"NOTARUL V A TNFORMA PROPRIETARII SI PE CEI INTERESATJ ASUPRA PREVEDERILOR 

PREZENTULUI CERTIFICAT DE URBANISM". 

Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru: 

OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA- VANZARE-

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU J 
AUTORIZATIE DE DESFIINTARE SINU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE · 

CONSTRUCTII 

4. OBLIGATU ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: 

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii Iucrarilor de constructii - de 

construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritarii competente pentru protectia mediului: 

lnrocmit: DINU CARMEN - CONS!l/ER., 04-112-11125 ~ 
Verijh:ut:COCA-ELENA PATRASCU - SEP SERVICIU 
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In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra mediului, 
modificata prin Directiva Consiliului 97111/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la 
elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 
85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru 
ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului 
asupra mediului. 

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterea certificatului de 
urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente. 

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste 
mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in 
acord cu rezultatele consultarii publice. 

ln aceste conditii: 

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia mediului 
in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale a investitiei 

se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului. 

ln situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor investitiei asupra mediului, 
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea 

executarii lucrarilor de constructii. 

ln situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra 
mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice 

competente. 

-

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZA TIEI DE CONSTRUIRE I DESFIINTARE VA FI 
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE: 

a) certificatul de urbanism; 
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan 

cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care 
legea nu dispune altfel (copie legalizata); 

c) documentatia tehnica - D.T., dupa caz: 
O D.T.A.C. O D.T.0.E. 

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism: 
d. l ). avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura: 

DD.T.A.D. 

D alimentare cu apa O gaze naturale Alte avize/acorduri 
D canalizare O telefonizare o 
O alimentare cu energie electrica O salubritate 
D alimentare cu energie termica O transport urban 

d.2) avize si acorduri privind: 

O securitatea la incendiu Oprotectie civila O sanatatea populatiei 

d.3) avizele I acordurile specifice ale administratiei publice centrale si I sau ale serviciilor descentralizate ale acestora: 

d.4) Studii de specialitate 

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie); 
- nu este cazul 

f) dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (nu este cazul); 
g) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie): 

Intucmit: DINU CARMEN- CONSILIER„ 04-02-2025 C 
Verijh:ut:COCA-ELENA PATRASCU. SEF SERVICIU 

c. 
3 
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Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii. ::-:: ~ • . 
. • ~ 'f ţ 

PRIMAR, 
MIHAJ-LAURENTIU POLITEANU 

L.S 

Achitat taxa de „„ .. „„ lei, conform chitantei nr. „„ . „ .. „„ din „„.„„ . . „„. 

scutit conform art.476 din codul fi scal 

SECRETAR GENERAL, „t'· ·{ 

MIHAELA-LUCIA CONSTANTIN 

Jffi 
ARHIT j 

VERO NIC 

,, ~ ţi_i. 1.~'t:> 

DIRECTOR GEN , L ADJUNCT, 

RITA-~ ---= „ 
~ 

,,,AJ. El.e'. ;fbz>,p 

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct I prin posta la data de 

Intocmit: DINU CARMEN - CONSILIER., 04-02-20250 

Verţjicat:COCA-ElENA PATRASCU - SEF SERVIC't 

4 
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5827001 

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULU. 

~~ 
147538 

Scara 1:500 

Suprafala masurata 

606mp 

Adresa imobilului 

Mun_ Pfoiesti, Str. Mihai Bravu, nr. 22 - intravilan, jud. Prahova 

cartea Funciara -r-- I UA_T__,_I __ _ PL O.IES Tf 

A. Dale referitoare la teren Nr. Catego[iade --SuJJlll[ falta -- --- --~m----parcela lolosmla mp 

I 
Cc 606 

'reren intravilan portial imprejmuii luilfel: 
Nord: gard de beton; 
~.H: gard de metal si calcan; 
~ud: calcan: 
Vest: culcan si gard de beton; 

L Telal 606 

B. Date·referitoara la constNcrn 'Codl ronslr. t Desunatia Suprafata construita la sol M" 1- · l (mp} „n1Un1 
- -- --- -- - Cradinit~ - Con.'ilructie A~m~istrativ Sociala_(~+~ C1 CAS 

188 - S.c_,ol - J88mp. Se. de1f - 215mµ. S.c.bec• - \ ------+---
27mp; 

Total 188 ,..____ - --- -----------·-------l Suixafata \oiai a mas urata a imobilului = 606mp 
Suprafala din ac!= 601mp 

1---- -- ·--

Executant: 
S.C. TOP SURVEY GROUP S.R.L. 

AUTORIZAŢIE CLASA I 
Seria RO-B-J, Nr. 1948 Digitally signed by Alexandra Radu 

Date:2021.04.0211:13:47 +03'00' 
Confirm executarea măsur~tortlor la teren, corectitudinea întocmirii documentaţiei cadastrale şi corespondenţa acesteia cu realitatea din teren 

Data: Martie 2021 

Inspector 

Andreea Calin ~:;::~~1'!"1~~~,;;·.~~'.~ 

Data 

Şrnmpi l a BCPJ 




