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12.05.2022
Citre:
Priméria Comunei Cuca,

Referitor la: Terenul intravilan categoria de folosintd curs constructii in suprafatd de 219 mp
amplasat in tarla 17, parcela 207/1, lot 3, nr. cadastral 105721, com. Cuca, judetul Galati.

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mai sus. Am
efectuat inspectia proprietitii, am analizat piata imobiliard specifica i am estimat valoarea de piata
a proprietatii in cauzi, in vederea concesiondrii /vanzarii terenului.

S.C. THS ENERGY RATING S.R.L., membru corporativ ANEVAR - legitimatie 0652, prin
evaluatorul autorizat EI, EPI, EBM Dinu Silvia, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
12112, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
intocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia
noastrd este cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in
acest raport, la 12.05.2022 este:

1.360 EUR, echivalent a 6.730 LEI

- Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

- Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.
- Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului.
- Valoarea este o predictie.

Cu deosebita consideratie,

Dinu Silvia
Evaluator EI, EPI, EBM

Dinu Silvia
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client

Comuna Cuca, judetul Galati

Utilizator

Comuna Cuca, judetul Galati

Data raportului de evaluare 12.05.2022
Data inspectiei 24.11.2021
Data evaludrii 12.05.2022

Evaluator autorizat

Dinu Silvia, Evaluator Autorizat EI, EPI, EBM, Legitimatie 12112/2022

Compania de evaluare

S.C. THS ENERGY RATING S.R.L., Membru Corporativ ANEVAR, -
Autorizatie ANEVAR nr. 0652

Asigurare nr. 39426/28.12.2021 la suma de 50.000 eur pentru anul 2022

Reprezentant — functia

Dinu Silvia — Administrator

Tip proprictate

Imobilul alcatuit din teren intravilan categoria de folosinta curs constructii in
suprafatd de 219 mp.

Terenul este considerat liber de constructii.

Adresa proprietatii

Cv 17, P 207/1, Lot 2, UAT Cuca, jud. Galati

Cartier / amplasare

Zona semicentrald a com. Cuca, jud. Galati

Utilita Curent electric. apd curenti la limita de proprietate
Acces Din drumuri de asfaltat
Deschidere Deschidere la drum comunal asfaltat este de 15,01 m.
Supratata teren Teren intravilan categoria de folosinté curs constructii are forma poligonali,
Cladiri conform planului de amplasament anexat.
Terenul este considerat liber de constructii.
Proprietar UAT Cuca

Utilizare existentd

Curte locuintd amplasata la mansarda cladirii de pe lotul 3.

Curs de schimb valutar

4,9480 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA
estimaté

EUR

1.360 6.730 | LEI

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Evaluarea s-a realizat in ipoteza cé dreptul de proprietate asupra terenului este
liber de sarcini.

Descriere anexe

Observatii speciale

- constructia edificata partial pe teren nu face obiectul evaluarii,
- la data inspectiei, nu exista contract de inchiriere/concesiune pentru teren.

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de
documentele de
proprietate/documentatia
cadastrali)




Raport de evaluare Teren intravilan 219 mp, Cv 17, P207/1, Lot 2, UAT Cuca, Galati

2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de clientul si
utilizatorul lucrarii si certific, in cunostin{a de cauzi si cu buni credinta, c:

v" Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

v'  Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale si
impartiale;

¥ Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si
nici un interes personal legat de partile implicate;

v" Nu am nici o partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate 1n aceastd evaluare;

v" Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului:

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucréri;
Nu mi-a fost oferita asistentd profesionald semnificativa:

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

5% R %

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregitire continua.

O CIPUIATOR
/&_35% enalUEor aueg,

\
h 2

Dinu Silvia
Evaluator Autorizat EI, EPI, EBM
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluirii

Adresa proprietitilor
Scopul evaluirii

Clientul raportului
Utilizatorul raportului
Proprietar

Drepturi de
proprietate evaluate

Proprietate imobiliara - TEREN INTRAVILAN 219 mp categoria
de folosinta curs constructii, Cv 17, P 207/1, Lot 2, UAT Cuca, jud.
Galati.

Cv 17, P207/1, Lot 2, UAT Cuca, judet Galati, nr. cad. 105720.
Estimarea valorii de piatd a proprietatii mentionate mai sus, asa cum
este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea
vanzarii prin licitatie deschisa.

Comuna Cuca, judet Galati
Comuna Cuca, judet Galati
Comuna Cuca, judet Galati

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului analizat, detinut de Comuna Cuca, judet Galati in
baza documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este atestat de:

- Hotérarii nr.16 din 27.03.2019, emisd de Consiliul Local Cuca,
privind aprobarea bunurilor imobile ce apartin domeniului public
al comunei Cuca si inscris in inventarul domeniului privat al
comunei Cuca in baza Hotéréarii nr.38 din data de 31 iulie 2019,
emisa de Consiliul Local Cuca, a Cartii Funciare nr. 103442 din
27.06.2019.

- in baza Hotérarii nr.29 din 26.05.2021, emisa de Consiliul Local
Cuca, s-a aprobat dezmembrarea imobilului in trei loturi.

- Lotul I - imobilul situat in CV 17 P 207/1,
compus din teren in suprafatd total real masuratd de
1.195 mp si constructia CI - constructie anexa-
Féantdna, edificatd in anul 1800 cu o suprafatd
construitd la sol del mp, aviand numir cadastral
105719.

- Lotul 2 - teren curfi constuctii, in suprafata de
219 mp. CV 17, P207/1, numir cadastral 105720
(propus spre vanzare).

- Lotul 3 - teren curti constuctii, ,in suprafati de
100 mp, CV 17, P207/1. numar cadastral 105721
(propus spre vanzare).

Dreptul de proprietate al imobilului analizat este inscris in Cartea
Funciard sub nr. cad. 105720..
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Baza de evaluare. Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanti cu

Tipul valorii estimate  cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piati a
proprietatii, aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul general.
Conform acestui standard, valoarea de piati reprezintd suma estimatd
peniru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzacfie nepdriinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile
au acfionat flecare in cunostinid de cauzd, prudent §i fard
constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul
evaluarii, tipul propriettii i de recomandirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022.

Data evaluirii La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul
preturilor la data de 12.05.2022, data la care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator. Data evaluarii este 12.05.2022.

Data inspectiei Inspectia a fost efectuatd in data de 24.11.2021, de citre evaluator
autorizat Dinu  Silvia, legitimatie nr. 12112, in prezenta
reprezentantului primariei Cuca.

Moneda in care se Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de
exprimi valoarea schimb lew/EUR valabil la data evaludrii (12.05.2022) este cel afisat de
estimati BNR, si anume 4,9480 lei/EUR.

Conformitatea Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele
evaludrii cu SEV aplicabile acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care

s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a Bunurilor 2022:
v" SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru General)
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 — Raportare (IVS 103)
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

L S

Procedura de evaluare Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

v" documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului;

v" inspectia proprietatii:

v' stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii
raportului;

v’ selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport:

v' deducerea §i estimarea condifiilor limitative specifice



Raport de evaluare Teren intravilan 219 mp, Cv 17, P207/1, Lot 2, UAT Cuca, Galati
obiectivului de care trebuie s se {ini seama;

v analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evaluarii;

v" aplicarea metodei de evaluare considerate oportuni pentru
determinarea valorii i fundamentarea opiniei evaluatorului.

Natura §i sursa Documentele si schitele puse la dispozitie de catre utilizatorul
informatiilor desemnat atasate la prezentul raport.

Estras CF nr. 101672/22.10.2021,

Hotararii nr.16 din 27.03.2019, emisd de Consiliul Local Cuca,
privind aprobarea bunurilor imobile ce aparfin domeniului public al
comunei Cuca

v Hotararii nr.38 din data de 31 iulie 2019, emisa de Consiliul Local
Cuca, a Cartii Funciare nr. 103442 din 27.06.2019.

v" Hotaréarii nr.29 din 26.05.2021, emis3 de Consiliul Local Cuca, s-a
aprobat dezmembrarea imobilului.

v" Certificat de urbanism nr. 139/4664/16.10.2000, prelungit la data de
06.09.2003,

v" Contract concesiune teren Ionetman SRL din 01.01.2001, durata
concesiunii 25 ani, 100 mp teren, valoare concesiune 22.000 lei
(valoare nedenominata),

v' Autorizatie construire nr. 24/2957/06.07.2001, Memoriu justificativ
realizat de arh. Savu Pastorel, ..Spatiu comercial pe DJ255Km
35+240%, constructie parter, suprafatd 49,50 mp, an construire 2001,

Certificat de urbanism nr. 2/28.03.2007, Sc= 72mp,

Certificat de urbanism nr. 6/08.04.2011 emis in vederea obtinerii
autorizatie de construire .Locuintd parter + mansardi™, teren
concesionat 100mp, Sc=100mp, Sd=197,15 mp,

v' Autorizatie de construire nr. 4/11.04.2011, locuinta parter +
mansarda, proiect arh. Marin Eleonora Doina,

v" Certificat de urbanism nr. 11/19.12.2012 — schimbare destinatie
mansarda 97,15 mp din spatiu comercial in locuinta,

v SC Ionetman SRL a fost dizolvata si radiati la data de 08.03.2017.

Alte informafii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:

v" Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR,
v" Publicatii privind piata imobiliara,
v" Articole din presa.
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la

dispoziie de cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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Responsabilitatea fati  Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor

de terti furnizate de citre client si de cétre proprietarul terenului, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest
raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul
acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar, iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fati de o
tertd persoand, In nici o circumstanta.

Ipoteze v' Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de cétre proprietarul imobilului si au fost
prezentate fird a se Iintreprinde wverificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

v' Informatia furnizatd de citre terti este considerati de incredere, dar
nu i se acorda garantii pentru acuratete;

v Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse)
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumi nici o
responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune cid amplasamentul este in deplind concordanti cu
toate reglementérile locale si republicane privind mediul
inconjurdtor in afara cazurilor cidnd neconcordanfele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

v" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate
cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea
proprietitii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate 1n ipoteza cd nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior
cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau c@ au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar
putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

v" Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce
sunt disponibile la data evaludrii:

v Valoarea de piafi estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat
piata, condifiile de piata se pot schimba, valoarea estimatd poate fi
incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

v" S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost
luate In calcul eventuale modificari care pot sd apara in perioada
urmatoare;

v" Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-
a facut finind seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si
de informatiile disponibile:

v" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care
le-a avut la dispozitie la data evaluarii referitoare la subiectul de
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Ipoteze speciale

Restrictii de utilizare,
difuzare sau publicare

Conformitatea evaluirii
cu SEV / Devieri de la
SEV

evaluat neexcluzand posibilitatea existentei §i a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta:

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
continuare consultantd sau sd depund mirturie in instanti relativ la
proprietdfile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil,

Nici prezentul raport, nici péarti ale sale (in special concluzii
referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate
sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Terenul este considerat liber de constructii.

Cladirea amplasata pe lotul 3 are destinatia de spatiu comercial la
parter si de locuinta la mansarda. Terenul analizat reprezinti curtea
locuintei de la mansarda.

Cladirea apartine dnei Arghir Mariana ca urmare a dizolvarii SC
Ionetmen SRL.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de
publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
continuare consultan{d sau sd depund marturie in instanti relativ la
proprietafile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca
intreg §i orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;

Nici prezentul raport, nici pér{i ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau
mediatizate fard acordul prealabil al S.C. THS ENERGY RATING
S.R.L. si al evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu
specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari.
Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre
alte persoane decét clientul si destinatarul raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Evaluarea a fost realizatd In concordantd cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietitii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zoni,
oras, vecinataiti si
amplasare

Informatii despre
amplasament.

Proprietate imobiliara - TEREN  INTRAVILAN 219mp, Cv 17,
P207/1, Lot 2, UAT Cuca, jud. Galati.

Deschidere la drum comunal asfaltat este de 15,01 m.

Teren intravilan categoria de folosintd curti constructii in suprafatd
de 219mp.
Terenul este considerat liber de constructii.

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

v' Terenul este amplasata in zona

1 LS

Legenda
& Clade
ot
[RETTTUE S

&P imtada e
45

0

Tipul zonei: Zona semicentrala a localitatii, invecinatid cu locuinte
unifamiliale,

Unitati de invdtimant: Da
Unitéti medicale: Da
Institutii de cult: Da

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu
Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: da

Altele: Nu

0O b0 o0 o0 o 0 0 0 0

Terenul este amplasata in Zona semicentrald a com. Cuca, Jud. Galati.
Curacteristici fizice:
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Descrierea terenului

Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzand
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

0O 0 0 0 0 0 ©

0 0O O O

0

Suprafata teren: 219 mp

Deschiderea la strada: drum asfaltat 15,01 m

Regim tehnic: -

Inclinare: fara

Forma: teren cu forma poligonala (plan de amplasament anexat)
Acces: din drumuri asfaltate;

Utilitati:

Retea urbani de energie electrica: la limita de proprietate
Retea urband de apé: la limita de proprietate

Retea urbani de gaze: inexistenta

Retea urband de canalizare: inexistentd

Retea urbani de telefonie: da

Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

Utilizare legalé: teren categoria de folosinta arabil
Servituti de trecere: Nu.

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

Impozite asupra terenurilor: -conform legislatiei in vigoare.
Taxe locale de construire: -

Avantaje fiscale: Nu este cazul

Teren este considerat liber de constructii.
Cladirea amplasatd pe lotul 3 nu face obiectul raportului de evaluare.

Initial a fost construit un spatiu comercial in baza autorizatiei de construire
nr. 24/2957/06.07.2001, Memoriu justificativ realizat de arh. Savu Péstorel,
.-Spatiu comercial pe DJ255Km 35+2407, constructie parter, suprafatd 49,50 mp,
an construire 2001, extins prin certificatul de urbanism nr. 2/28.03.2007, Sc=
72mp.

Actuala cladire a fost construita in baza certificatul de urbanism nr. 6/08.04.2011
emis in vederea obtinerii autorizatie de construire ..Locuintd parter +mansarda”,
teren concesionat 100mp, Sc=100mp, Sd=197,15 mp si autorizatie de construire
nr. 4/11.04.2011, locuinta parter + mansarda, proiect arh. Marin Eleonora Doina.
In baza certificatului de urbanism nr. 11/19.12.2012 a fost schimbati destinatie
mansarda 97,15 mp din spatiu comercial in locuinta.

SC Ionetman SRL a fost dizolvaté si radiata la data de 08.03.2017 si cladirea
transmisa dnei Arghir Mariana.

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

Nu exista informatii privind vanzari anterioare.
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Analiza pietei
imobiliare.

Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast3
piatd schimbé drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci
este deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale si  locale.
Cererea si oferta de proprietdfi imobiliare pot tinde cétre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdéritorii si vénzitorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nu au loc
in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide i de obicei procesul de vanzare este lung.

Definirea piefei specifice

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

Astfel, tindnd cont de specificul zonei (rurald, agricold) si de tipul
proprietdtii, piata specifici pentru proprietatea care face subiectul
prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor pentru gospodarii,
exploatatii agricole in zona centrald a loc. Cuca, jud. Galati.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietitilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate in zone similare din judetul
Galati.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini
atractivitatea proprietatilor similare.

Sursa: http://www.mediafax.ro/economic/strategia-teritoriala-romanii-din-
mediul-rural-castiga-cu-25-mai-putin-decat-cei-din-mediul-urban-16396986

"incidenta sdrdciei este mult mai mare In mediul rural, fatd de mediul
urban. .Numdrul persoanelor sirace care trdiau in localitdfi rurale a
reprezentat peste 70% din populatia séraca la nivel national. Saricia este
inegal distribuitd si in profil regional. Rata saraciei este de circa cinci ori
mai mare in regiunile Nord-Est si Sud-Est, respectiv de patru ori in Sud-
Vest Oltenia, decat in regiunea Bucuresti-I1fov™, mai arati Strategia. ...

.Imbatranirea populatiei este mai accentuata in sudul si vestul tarii dar si
in estul farii, desi cresterea naturald este pozitivd, pe fondul plecirii
populatiei tinere spre alte regiuni mai prospere. in cautarea unui loc de
muncd. Zonele cu caracter definitoriu urban sunt exceptii la nivelul
teritoriului national (Bucuresti, Prahova, Brasov). spre deosebire de
situatia la nivel european, ceea ce genereazi o specificitate in sens negativ
a teritoriului national. cu efect direct in cresterea costurilor de echipare
edilitard la nivel teritorial si in scdderea competitivitdtii™, se mai aratd in
document. De asemenea. .multe regiuni se incadreaza in tipurile
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periferice si semi-periferice la nivelul teritoriului european, rurale si greu
accesibile. cu economie relativ rigida si intelegere scazutd a cerintelor
economiei globalizate contemporane, ceea ce duce la o viteza de reactie si
adaptabilitate redusd”.

»Zonele de ruralitate profunda reprezintd cea mai importantd provocare.
Zeci de localitdfi au pierdut functia determinantd a existentei lor —
agricultura de subzisten{d - astfel devenind asezéri cu perspective clare de
disparitie. De asemenea, existd un numar foarte mare de localitati cu o
populatie intre 0-100 locuitori al céror orizont de dezvoltare este foarte
incert”™, mai arata Strategia.

Strategia Teritoriald are ca orizont de analiza si aplicare anul 2035."

Cererea pentru terenuri avand ca destinatie rezidentiald, exploatatie
agricola, comercial in mediul rural aflat la distanta mai mare de 15-20 km
de mediul urban este redusa.

Oferta competitivd

Pe piafa imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate
care este disponibild pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi. pe o
piatd datd, Intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara
subiect, aceasta este ridicata.

Referitor la vinzarea proprietétilor imobiliare similare proprietitii subiect,
dar avand forma regulatd si suprafata peste 900mp sunt ofertate pe piata la
preturi cuprinse intre 5.000-7.000 Euro. Variatia principala a preturilor
este antrenatd de localizarea proprietitior, suprafata de teren, amenajarile
existente, accesul la utilititi, accesibilitate, etc.

Cererea solvabila

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe
0 anumitd piafd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cé pe o piafa imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietdfilor tinde s varieze direct cu schimbirile de
cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

in general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada. Populatia
din mediu rural nu dispune de posibilitati financiare pentru a cumpara,
potentiali cumpdritori pot fi pensionarii din mediul urban sau cei care
lucreaza in afara {érii si care sunt de loc din comuna. Sunt foarte putini
cei care aleg si se intoarcd in mediul rural si de obicei preferd localitati
care dispun de retele de apad curentd. canalizare. gaz metan si mai usor
accesibile.
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Echilibrul piefei. Previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest
moment piata este una a cumpdritorului, oferta fiind superioarad cererii,
pentru terenuri similare.

La nivelul localitdtii, la momentul actual numdrul tranzactiilor care au
drept obiect proprietdti imobiliare de acest tip este mic. Comparativ cu
anii anteriori, urmare pandemiei, au fost céteva tranzactii ocazionale, dar
incéd existd multe case nelocuite Astfel, tindnd cont de conditiile existente
pe piatd la momentul actual, putem afirma ca prefurile pentru acest tip de
proprietate se vor mentine intr-o usoara crestere.

S. Analiza datelor i concluziilor

Cea mai buni
utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare,
Cea mai bund utilizare este definita ca fiind wiilizarea probabild rezonabild
si legald a unui teren liber sau a unei proprieldi construite, care este fizic
posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care determind cea mai
mare valoare.
Cea mai bun utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

o Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
in plus fati de a fi probabil rezonabila, CMBU atét a terenului ca fiind liber
trebuie sa indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:

o permisd legal

o fizic posibild

o fezabila financiar

o maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului

(considerat) liber sau a proprietétii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi este determinatid dupd aplicarea
celor patru criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative.
Utilizarea ramasé, care Indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai
buna utilizare.
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber
Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am
cules de pe piatd informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona
semicentrala a com. Cuca, Jud. Galati si imprejurimile acesteia.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai
bune utilizdri a terenului considerat liber, tindnd cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizarile posibile
ale proprietéfii. dupd cum urmeaza:
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Metode de
evaluare

Metoda

comparatiei

Utilizare Criterii CMBU
analizati [Permisa |Posibila JFezabila [Waximum
legal fizic financiar |productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da nu nu
Agricol da da nu nu

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu
utilizare rezidentiala - gospodarie agricola.

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza
pietel specifice, cea mai bund utilizare a proprietitii construite este cea
rezidentiala - gospodarie agricola.

Avind in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul nu este construit
conform celei mai bune utilizdri a acestuia. Cheltuielile de reconversie
pentru schibarea destinatiei clddirii nu sunt semnificative.

Ca urmare, cea mai bund wutilizare a lerenului considerat liber este cea
rezidentiald vatra de casd in mediul rural, zona semicentrali a localititii.

Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:
o este fizic posibild
o este permisd legal
o este fezabild financiar
o este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului
(considerat) liber

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni utilizare a
acestuia. Chiar dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimata
prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin
considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara,
respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile disponibile s-a optat pentru 1 dintre cele 6
metode de evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si
alte date despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare
pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile intre loturi.

Aceastd metoda este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau
considerate libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cind existi
date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metodd, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare,
sunt analizate, comparate §i corectate in functie de aseménri sau diferentieri.
La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare
ce au fost tranzacfionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile
fiind culese din publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse
oferte (vanzéri — cumpdrdri de terenuri. cu §i fara constructii),
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Analiza
rezultatelor si
concluzia asupra
valorii

Ofertele de vanzare pentru terenuri similare dar avdnd forma regulati si
suprafata peste 1.000mp din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara
evaluata sunt cuprinse intre 5.000 Euro - 7.000 Euro.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii
pietei pentru tranzactii cu proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale,
conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea
mai buna utilizare.

In anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotafii ale unor proprietati
similare sau asemé&ndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzitorului.

fn anexe sunt prezentate procedurile de aplicare a metodei si Grilu
comparafiilor de piatd. In urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat
valoarea proprietatilor analizate. Aceasta a fost estimati la:

1.360 EUR, echivalent a 6.730 LEI

Valorile rezultate Tn urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt
urmatoarele:

Metoda comparatiei directe = 1.360 EUR
Metoda extractiei = nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si
semnificativd, sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de pertinentd este fiecare metoda,
scopului si utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd
direct la tipul proprietatii imobiliare §i viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este mésuratd de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor
de vanzare a proprietdtilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazad calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda.
Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. in termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative
metodei comparatiei directe, luand in calcul criteriul adecvdrii, cea mai
potrivitd metodd, avand in vedere tipul de proprietate (TEREN
INTRAVILANE categoria de folosinta curti constructii) si scopul evaluirii.
este metoda comparatiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul
preciziei si criteriul cantitdyii si calitatii informatiilor.
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Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ci abordarea
cea mai adecvata in cazul de fatd este metoda comparatiei directe, In urma
aplicdrii cireia valoarea de piata a proprietatii a fost estimata la (rotund):

1.360 EUR, echivalent a 6.730 LEI

la cursul valutar de 4,9480 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.

6. Anexe
Anexa nr. 1 — Metode de evaluare

Metoda comparatiei
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi

similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru
scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metoda. prefurile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate/ofertate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din publicatiile
de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vnzdri — cumpdrdri de terenuri, cu si fara
constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor libere din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata
sunt cuprinse intre 5.000 — 7.000 EUR pentru o vatra de casd(forma regulata si suprafata peste
1000mp).

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu
proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii
de vanzare (motivatia), conditii de piata(data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

Justificarea ajustarilor aplicate:

- ajustari pentru tipul pret ofertd/tranzactie - toate comparabilele sunt oferte si au fost ajustate cu -10%,

- ajustari pentru dotari non imobiliare - nu au fost aplicate,

- ajustari pentru dreptul de proprietate transmise - pentru toate comparabilele dreptul de proprietate este deplin,
nu se impun ajustari,

- ajustari pentru restrictii de utilizare - nu au fost aplicate,

- ajustari pentru conditii de finantare - conditiile de finantare sunt identice, nu se impun ajustari,
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- ajustari pentru conditii de vanzare - conditiile de vanzare sunt similare, nu se impun ajustari,

- ajustari pentru conditii de piata (data tranzactie/oferta) - ajustarea se aplica atunci cand data tranzactie/ofertei
este diferita de data evalurii, iar intervalul dintre evaluare si data tranzactiei/ofertei este semnificativ, nu se
impun ajustari,

- ajustari pentru localizare - ajustarile se estimeaza procentual in urma analizei de piata pentru zona de
amplasare a proprietatii subiect si zona de amplasare a pentru comparabila si tin cont cat recunoaste un
cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil aflat in zona comparabilelor, in cazul analizat
comparabilele au fost alese din accceasi localitatesi comuna invecinatd, ca urmare au fost aplicate ajustiri
functie de pozitionarea in cadrul comunititii,

- ajustari pentru suprafata (mp) - ajustarile se estimeaza in urma analizei de piata, functie de suprafata de teren
tranzactionata. Din analiza pietei specifice s-a constatat ca suprafatd de teren al unui lot de casa este cuprinsa
intre 500 mp si 3000mp, iar pretul total nu variaza intotdeauna proportional cu suprafata.

- ajustari pentru topografie - nu se impun ajustari,

- ajustari pentru utilitati - nu se impun ajustari,

- ajustari pentru acces - nu se impun ajustari,

- ajustari pentru constructii existente pe teren —au fost aplicate ajustiru functie de suprafata cladirilor existentete
si starea tehnicd a acestora.

- ajustari pentru amenajéri - au fost cuantificate ajustari functie de amenajarile existente: gard, livada, vie,
plantatie de zmeura, fantana,

- ajustari pentru utilitati - nu se impun ajustari,

- ajustari pentru amplasament - ajustarile se estimeaza procentual in urma analizei de piata pentru zona de
amplasare a proprietatii subiect in cadrul localitétii si zona de amplasare a pentru comparabila si tine cont cat
recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil aflat in zona comparabilelor.Sursa
comparabilelor:

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/vind-casa-
A batraneasca-renovabila/8fd2ige20ge378fh2g
16g96f6g093586.html
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-casa-in-com-cuca-
IDFNMpA.htm!?isPreviewActive=08&sliderindex=7
https://beta.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/vand-casa-
judetul-galati-comuna-cuca-cu-teren-1550-mp/4g08706169007dfde6d8i9f2hg2 7if13.html
https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-cuca-IDcFo59.html
https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-cuca-judetul-galati-IDc34eT.htm|#18d291fb37

https://www.olx.ro/oferta/casa-com-cuca-IDcvEUJ.html

m m o O
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VALOAREA ESTIMATA PRIN PIATA (comparatie directa)

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Com parabila D Comparabila E Comparabila F
Elemente de
comparatie Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% € % € % € % € % € % €
Ajustari specufice tranzacties
Pret de vanzare € 10.105 18.189 10.500 8.000 9.000 7.074
Suprafata teren mp 1.370 2.707 1.550 1.300 1.500 1.500
Pret unitar de vanzare €/mp 7,38 6,72 6,77 6,15 6,00 4,72
Tip pret
({tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta oferta tranzactie 2019
Ajustan { %) =10%i -1 -10% -1 ~10%) -1 “10%) -1 -10%)] -1 15%] 1
Pret ajustat (euro) 6,64 6 6 5,54 5 5
Conponente
sion imohilisre nueste cazul [nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustan ( %) 0% 0 0%)| 0 0%i 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat {euro) 6,64 6 6 5,54 5 5
Dreptul-de proprietate Depline Depline Depline Depline Depline Depline Depline
transmise
Ajustare 0% 0 0% 0 0%| 0 0% 0 0%| 0 0% 0
Pret ajustat 6,64 [ 6 5,54 5 S
Restrictii de utilizare fara Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Ajustare 0% 0 0%, 0 0%] 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 6,64 [ 6 5,54 5 5
Conditii de finantare Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Ajuslare 0% 0 0%j 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 6,64 6 6 5,54 5 5
Conditii de vanzare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 6,64 6 6 5,54 5 5
Conditii de piata Curente Curente Curente Curente Curente Curente Curente
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%| 0
Pret ajustat 6,64 6,05 6,10 5,54 5,40 5,42
Ajustari specufice proprietatii
TermnlT. P o i zona zona zona zona zona
Localizara 207/2'(;:rai’icuca' simila semicentrala semicentrala semicentrala semicentrala semicentrala
Austare 0% 000 0% 060 10% 0,61 3w 047 5% 027 10% 054
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 219 mp 1370 mp 2707 mp 1550 mp 1300 mp 1500 mp 1500 mp
Ajustare 0 0,00 o 000 o] 0,00 o] 000 0% 0,00 oWl 000
teren teren teren teren
Destinatia {utilizarea) intravilan curti- intravilan curti- intravilan curti- teren intravilan intravilan curti- teren intravilan teren intravilan
constructii cons tructii constructii constructii
Ajustare 0%| 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00, 0%) 0,00
Topografie fara panta similar similar similar similar similar similar
Ajustare 0%) 0,00 0%) 0,00 0% 0,00 0%)| 0,00 0% 0,00 0%)| 0,00
Utilitati Sl Ia_limita similar similar similar similar similar similar
de proprietate
Austare 0% 0,00 o] o000 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0] 000
Acces a::;al::ra strada pietruita strada pietruita strada pietruita strada pietruita strada pietruita strada pietruita
Austare 0% 066 104 080 10% 081 0% 055 10% 054 10% 054
Alti factori - amenajari similar similar similar similar similar similar
Ajustare o 0,00 0 0,00 o 0,00 o% 0,00 0% 0,00 0% 000
Constructil existente fantl, da da da nu nu nu
PIF 1800
Ajustare 6% 1,09 9w 0,53 1% 0,68 o] o000 0w 0,00 ou] 000
Amplasament similar similar similar similar similar similar
Ajustare 0% 0,00 o] 0,00 0% 0,00 0% 000 o] 000 0% 000
Caracteristici economice
Austare 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 o 0,00 o] 000
Utilizare actuala
Ajustare 0% 0,00 0% 0,00 0%) 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Total ajustari specifice proprietatii feurc) -04 0,1 -0,1 0,6 0,5 0,5
Pret unitor ajustat €/mp 6,21 6,72 6,64 6,26 6,21 6,51
Pret unitar ajustat lei/mp 30,71 33,27 32,85 30,97 30,73 32,20
Ajustare totala neta € -1,2 0,0 -0,1 0,1 0,2 1,8
Ajustare totala neta % -16% 0% -2% 2% 4% 38%
Ajustare totala bruta € 1 1 1 1 1 2
Ajustare totala bruta % 16% 20% 20% 22% 24% 38%
Numar ajustari 3 4 4 3 3 2

Pentru Comparabila A s-a efectuat cea mai mica ajustare totala bruta absoluta s-a efectuat cea mai mica ajustare totala bruta absoluta
Valoare estimata prin abordarea prin piala 6,21 €mp , echivalent a 30,71 leilmp
Valoare estimata prin abordarea prin piata 1.360 € , echivalent a 6.730 lei
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Anexa nr. 2 — Poze, AMPLASAMENT:
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Anexa nr. 3 — ACT PROPRIETATE:

e s < A

ROMANIA
JUDETUL GALATI
COMUNA CUCA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr.16
din 27 martic 2019 .

Privind: atestarea apartenentei Ja domeniul public al UAT comuna Cuca, judeful

Gealafi, a unor suprafefc de teren din intravilanul localitatii.

Peiab MLdATBA primarul @l comunet Cuca |, judetul Galati;
eode megnsbare e data k]Lpl[”CT” |)|Lm,l.luiul 2438 din 22.03.2019

a4 )
s
Consitivl Tecal al comunei Cuca judetul Galati , intrunit in sedinta ordinari ;
Modnd invedere expancrea de motive preventata de initiator inregistrata la ni. 2438 dm

.

Y marhie 2010

Aviand i vedere ruportul compartimentulu de resort din cadrul aparatului de
specialitae ol primarclul, inregistrat 1a nr.2438 din 22 martie 2019

Aviind in vedere raportul de avizare ale comisiilor de specialitate din cadrul
Consilinlui focal Cuca

Avind i vedere procesul verbal nr.2484 din 25.03.2019 intocmit de Comisia de fond
funciar de la mivelul UAL comuna Cuca , Judeul Galati .

Avand in vedere prevederile Legii cadastrului si publicitétii imobiliare nr.7/1996 . ¢
cu modiflicarile $i completarile ulterioare ;

Aviind invedere art o aling (1) din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si
regimiul jundic al acestela |
Aviind in vedere art. 1O, art. 36 alin (2) lite), art. 119 si art. 127 alin.(1) 3i (2) din Legea

€ administranei publice locale nr. 215/ 2001, republicatd, cu modificirile si completarile

iterioagg

In basa art. 45, alin. (1) din Legea nr. 215/ 23.04.2001, privind administraiia
publicd lacali, repubhicald, cu modificirile §i completdrile ulterioare.
Adopti prezenta HOTARARE:

Art.l. Se atestd apartenenta la domeniul public al comunei Cuca , judetul Galali , a
urmdoarclor supraflete de teren, potrivit Anexelor 1,2,3 si 4 ce fac parte dm prezenta hotirare:
Teren ravend , plantat cu salc@mi : Cvartal 45 Parcela 611 in suprafajii de 12.291 mp ;
Teren cu [@ntdni cu cumpand : Cvartal 18 Parcela 228/1 in suprafata de 401 mp
Teren cu Antéini cu cumpand: Cvartal 17 Parcela 2017/1 in suprafata de 1.514 mp
Peren oo fameint cu cumpindg : Cyvartal 17 Parcela 207/2 In suprafald de 2.062 mp ;

a duce la hu]cp!mirc prevederile prezentel hotarari |
pcomunica prezenta hotardre Institutiel Prefectulur -

L2 Primarul comunei
Art. . Sccretarul mem ]
sinletad Gatan, in termenul ,{Tym ATde Ic gee

CONTRASEMNEA
o

.‘sLLrLl-ly.\Ltl in
k,’%” f/)’l{.‘,
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ROMANIA
JUDETUL GALATI
COMUNA CUCA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr.38
din 31 iulie 2019

Privind: fnscrierea fn inventarul domeniului privat al UAT comuna Cueca, judetul
Galati, a suprafetei de teren de 1.514 mp aflatd in Tarlaua 17 Pareccla 207/1 din
intravilanul Iocnlitﬁ{ii, pentru care a fost atoemita carte funciara

Inifiator : Vlad M:lm;; - primarul al comumnei Cuca |, judetul Galali;
Nr. de Inregistrare $i data depunerii proicctului :4883 din 25.07.2019 ;

Consiliul local al comunei Cuca judetul Galagi . intrunit in sedinta ordinaré

Aviind in vedere Referatul de aprobare prezentat de inigiator tnregistratd la nr.4883 din
din 25 tulie 2019

Avind In vedere raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al primarului, Inregistrat la nr 4890 din 25 iulie 2019;

Avind in vedere raportul de avizare ale comisiilor de specialitate din cadru!
Consiliului local Cuca ;

Avind in vedere prevederile Legii cadastrului gi publicitd{ii imokiliare nr.7/1996 , r
cu modificirile §i completdrile ulterioare ;

Avind in vedere art.6 alin.(1) din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea puablici si
regimul juridic al acesteia ;

Avénd in vedere art.129 alin () lit, ¢}, precum §i art.357 din Ordonanta de urgenta
ar.57/2019 privind Codul administrativ

In teeiul art. 196 alin.(1) lit.a) di: rdonenta de urgentd nr.572019 privied Codul
adminislrativ:

i

Adoptll presenia HOFTLBARE:
Art i, Se aprend inscrierea in hrventarsl domaniului privat al UAT comuna Cisea,

b
judetul Gulati L a s SIL{CI de teren de 1.374 mp aflatd In Tarlava 17 Parcela 20771 din
intravilanal lo L;lil!dhl pentru care a fosl intoemitd carte funciard |
Arvt.2. Primarel comunet va duce la Tndeplinire prevederile prezentei hotaed
Art.3. Secrelarvl comunsi va eomunica prezentz hotdrire Tnstitujiel fielorwilug
Judetul Galali. in tevmenal prevazue de lege .

PRESEDIMTE DM SEDINTA
Bimofre Fired

CONTRASEMN '_.'1,:.‘;
Seeretrs AL Mo
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ROMANIA
JUDETUL GALATI
COMUNA CUCA

HOTARAREA Nr.29
din 26 mai 2021

privind: aprobarea realizirii lucririi de dezlipire imobil In Tarlana 17 parcela 207/1 ,ce
arc o suprafati de 1514 mp si numiirul cadastral 103442, in trei Joturi.

Iniiator : Mihiifd Viad — primarul comunei Cuea , judeful Galafi ;
Numiirul de inregistrare §i data depunerii proiectului :2409 din 20.05.2021 ;

Consiliul local al conunei Cuca , judeful Galafi , tntrunit in sedinta ordinari ;

Avénd in vedere Referatul de aprobare prezentat de inifiator , inregistrat la nr.2409

din 20 mai 2021 ;

Aviind In vedere raportul de specialitate  intocmit de compartimentu! de resort |, din
cadrul aparatului de specialitate al primarului , Tnregistrat la nr.2413 din 20 mi 2021

Avind in vedere avizu] comun favorabil al Comisiilor de specialitate din cadiul
Consilinlui local Cuca ;

Avénd in vedere ITotdrfrea Consiliului local Cuca nr.38 din 31 iulie 2019 privind
inscrierca In inventarul domeniului privat al UAT comuna Cuca, judetul Galati , a
suprafefei de teren de 1.514 mp aflatd in Tailaua 17 Parcela 207/1 cu nr. cadastral 103442 |

din intravilanul localitaitii, pentru care a fost intocmita carte funciara;
Avénd in vedere cu HCL nr.17 din 21.04.2021 privind adoptarea bugetului local pe

anul 2021;
Avand Tu vedere Legea bugelului de stal nr.15/2021 privind adoptarea bugelului pe

anul 2021, publicatd in Monitorul Oficial in data de 09.03.2021;
Avind In vedere  art. 129, alin.(2), lit. (¢) , alin. (6), lit, (b) 139 alin.(3) liLa) din
Ordonanja de Urgenfd a Guvernului Roméniei nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul

administrativ, cu modiﬁcirile si completirile ulterioare;
" In temeiul ari In temeiul art.196 alin.(1) lit.2) din Ordonanga de urgenji nr.57/2019

privind Codul administrativ;

Adopta prezenta HOTARARE:

Art.1. Se aproba realizarca lucrarii de dezlipire imobil situat in Cvartal 17 parcela
207/1 , ce are o suprafafi de 1514 mp §i numarul cadastral 103442, n trei loturi dupd cum
urmeazd :un lot de 100 mp ,unlotin 219 mp siun lotin 1195 mp .

Art.2. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotiiriri se Insircineazi

primarul comunei .
Art.3. Secretarul comunei Cuca va transmite prezenta hotirfre Instituiei Prefectului

- Judeful Gala{i , primarulyi-geunei si o va publica in Monitorul Oficial local n termenul

_, ~
previizul de lege . 42

BB

EDINTE DE SEDINTA ,

i m T
AR
?,,,;3__9'1: sil'ér Caruceru Cezar o
e o oy P et CONTRASEMNEAZA
(j('ll L‘by %%’W Sceretar, Marin Angelich
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Ff' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard GALATI
'p"’( Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara Galati

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ST VTt PENTRU INFORMARE

l'l'.:.t("lll'lﬂlilllu!;k
Carte Funciard Nr. 105720 Cuca

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Cuca, Jud. Galati

| Nr.cercre 101672

W 1 22
Luna 19

Aol | 202

Cod verificare

I

il

Semnatl: cu semnatura
electronica extinsa, ¢f. L

455/2001 si elDAS

Nr. |Nr. cadastral Nr. * " .
Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;
1
A 105720 i Imobil partial imprejmuit: 1-3 zid beton, 3-4 neimprejmuit, 4-5 zid heton.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

101672 /22/10/2021

Act Notarial nr. Act de dezmembrare aut. 979, din 21/10/2021 emis de CHESCU TEODORA JEANENA

Se infiinteaza cartea funciarza 105720 a imobilului cu numardl
Bl |cadastral 105720/ UAT Cuca, rezultatl din dezmembrarea imoblului cu
numarul cadastral 103442 inscris In cartea funciara 103442:

Al

Act Administrativ nr. HOTARAREA NR. 16, din 27/03/2019 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA CUCA

Intabulare, drepl de PROPRIETATE, gobandit prin Lege, cota actuala

B2 1

Al

1) COMUNA CUCA, CIF:3127000, domeniul public

OBSERVATI: pozitie transcriss din CF 103442/Cuca, Inscrisa prin Incheierea nr. 66333 din 27/0672018;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle si sarcini

Referinte

NU SUNT

Pagina 1 cdin3

Document care contine date cu caracler parsonal, protefate de prevedenle Legl Nr. 677/2001.

Exligie penlry informare on line s adresa epay.ancglsg

Fosimuer versiunea 1,1
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Carte Funciard Nr. 105720 Comuna/Oras/Municipiu: Cuca
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren .
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatli / Referinte
105720 219 Imobil partial imprejmuit: 1-3 zid beten, 3-4 neimprejmuit, 4-5 zid beton,

* Suprafata este determinatd in planul de proieciie Stereo 70.
T i DETALIl LINIARE (MOBIL

= :

103442

105720

100855
4
1
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata " . )
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti 1 pa 219 17 2071 - Lotz
constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie Tn plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit (= (m)
1 2 15.011
2 3 14.995
3 4 14.385
4 1 . j_4.824
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro ectie Stereo 70 5i sunt rotunjite la 1 milimetru.

*»# Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai micl decAt valoarea 1 milimetru.

Decument care confine @ate cu caracter persanal, protejate de prevedarile Legii iir. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extraze pantru informare ¢r-hne la adrimt opay.ancol re Fermuter versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 105720 Comuna/Oras/Municipiu: Cuca
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciarg original3, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 180 RON, -Chitanta externa nr.270880/21-10-2021 in suma de 180, pentru serviciul de
publicitate imebiliard cu codul ar. 222.

Data selutionarii, Asistent Registrator, Referent,
01-11-2021 DANIELA ANGELA HANCU

Data eliberarii,

A {parafa 5i semnatura) (parafa si semnéiura)

Dacument care contine date cu caracter personzl, profejate de prevederile Legil Nr. 67 7/2001, Pagina 3 din 2

Extzase pentiu informare on-' ne le adresa epay.ancpiro Formiclar versunga 1,1
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Anexa nr. 4 - COMPARABILE FOLOSITE:

o £ PR OPUMGAD L

roemimo.ro

A At iy el A Bt et e 1T

ht P

& omiame: W Raote Aguik PSR

— s Riiekeicis

el i V_

Baimcy  mww Dewrive  Imeleacasy Gmans

V nd casa balraneasca renovab fa 50 000 RON

s

Spewficaln

Suprafata atls friies

Cesinere

B R B 1T T R PSR P O PRI TIE P I

e

[ S R e L TR PO F Che]

“n
<2
S [v]
Vand casa in com.Cuca
90000 lel.. . .
S WOTE AR
DI Motewiazd MiacTusulard
{hmaing )i seee e
i B La T U RPN
Descriere
e, Snsmaen

0747407138

Eund =4 rieretarzh clais
Sorpamoesbd M3 esie v a3’

* 2angatued

& Fpveas

Varzsiar

e Viersl
L] .

[« &

Locelizare
&

Dealrisuse anuntul pe

% iam

3

Daniela

our i an e

[

(6]

=@ 2
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G o seapuilie o ' deanis "l o: LOEN- o ¢ 2 mp a0 sirjusee S s £ B 2 -
publi .ro Boxbires Wirmi Wl

Vand casa iy

22 COMUNA Cuea cu teren YESD 10 500 EUR negaziani

C

Eur o rmepeech Lot
Fomer. i, Maoor - sad?

* dnasnared

St

- e £

A Ten

Shars ad 5a

publi24.ro OCO

Spewficatans o

Suneataty utda RS [espp— e e ,—‘
. rel Intalnires Locale

Sapratale constrata Wi N o eamwe Rﬂl‘? ¥
B . Aerd patrartes PR s 5o Bt
Ut GOy truai et LR R I mre Ny
Humar nivslun ' Lesun paare 1

Destr e

SIMTAT CMIA IR A
Teree

RN N P AL TN E Qe T e

2301 . M T 11T

vouwm e @ @D ¥ =

Vand teren Cuca
Galati, judet Galati ] Adaygat du pe thior La 1713 29 fubruwr o 2020 Norar aveet; 137208200 0

8000 €

sttt Proprictar fntravilan
SEREan 1300m*
HERY 207% EXTRA REDUCERE LA INCALTAMINTE

Terenul este inlr.o 7na ff buna din comana Cue s ud Colat dramyl gate asi=itel dac b dere 200re un na s gard die sdrma se v ipde s cu
proiectul de casa daca se doreste !

[~

- o O
(e 1 L e e B LR e ot ot Lavand M G {gaiac IDCIAST tinid 1392911 X wome By QO ¥ =
G e manarse @ e crersrepi O Mampimantun bl T Mas 1) Tcage Mg R Beddo " Linsera P Ceele
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i > i
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Vénd teren Cuca judetul Galati!
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o e " RIETRTPIL TR U 1. it syt ittt s 00 1 b o oy £ m 0= 8 =
Cram e @ onopert rogiy © mempiranue by 5 Mam 17 foageMaipr R Moddadniograne Academsa Pis Lasee
— - — - -
44333 Le 138 98 Le 7032 €530 Le

40 000 lei

:
A, G743 041350

- -

Coas pacet T

]

" o3
P

.;:7 4 Progrint

ed

Ha i alicatie

Casa com. Cuca
Cota pdetGalar B Aauzy cepervatn QLA 10 AT8 Samt i pt T

ok vl 6] e

Proge ety 4 5a0s s
1500 m'

I v Crnatiza v 83

Cana arexe s Ve progeietate v ol Rl

Comparabilele d, e, f au sunt oferte din peroada 2019-2020, dar au fost pastrate in grild pentru a argumenta

valoarea estimate.
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