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ROMANIA
JUDETUL ILFOV
CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea ,,Raportului de evaluare — Teren extravilan, Comuna
Ciorogdrla, TS, P15/3, 15/4 Lot 1 §i T5 P15/3, 15/4 Lot 2, jud. Ilfov” si aprobarea
constituirii unei comisii de negociere in vederea achizitiei celor doud loturi de teren
necesare pentru realizarea proiectului ,,Sistem de Management Integrat al Deseurilor

in judetul 1lfov”

Consiliul Judetean Ilfov intrunit in sedinta ordinara din data de ........... 2021

Avand 1n vedere:
Adresa SC ROMAIR CONSULTING SRL nr. 125/18.01.2021, inregistrata la
Consiliul Judetean Ilfov cu nr. 753/18.01.2021;
Referatul de aprobare al Presedintelui Consiliului Judetean Ilfov, inregistrat cu

nr. ( /X?)‘(/C’M\ Q;LJ-OJI/' ........ ;

Raportul Directiei Generale Management Programe de Dezvoltare din cadrul
Consiliului Judetean Ilfov, inregistrat cu nr. //(&é/o&ﬂoszﬁl

Raportul Directiei Juridice si Administratie Publicé Localé din cadrul Consiliului

Judetean Ilfov, inregistrat cu nr. (! &3%/ L. OF 4o

-------------------------------

Raportul Directiei Generale de Investitii i Administrare Drumuri Judetene din
cadrul Consiliului Judetean Ilfov, inregistrat cu nr. //‘@g/”zzo{' 2992/

Avizul Comisiei de specialitate de buget, finante, bénci, prognoze si studii
economice;

Avizul Comisiei de specialitate de administratie publica locald, juridicd, apararea
ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetdtenesti;

Avizul Comisiei de specialitate de fonduri europene si relatii internationale;



Avizul Comisiei de specialitate de organizare si dezvoltare urbanisticad, lucréri
publice, arhitectura, administrarea domeniului public si protectia mediului;

Tinand cont de prevederile:

- Ghidului Solicitantului — conditii specifice de accesare a fondurilor pentru
Apelurile de proiecte noi pentru dezvoltarea infrastructurii de management integrat al
deseurilor finantat din Axa Prioritard 3 — ,, Dezvoltarea infrastructurii de mediu in
conditii de management eficient al resurselor, Obiectivul Specific (OS) 3.1 Reducerea
numadrului depozitelor neconforme §i cresterea gradului de pregdtire pentru reciclare
a deseurilor in Romdnia”,

- Legii nr. 211/2011 privind regimul deseurilor, republicata, cu modificérile si
completdrile ulterioare;

- Art. 87-98 din Legea nr. 161/2003 privind unele masuri pentru asigurarea
transparentei in exercitarea demnitétilor publice, a functiilor publice si in mediul de
afaceri, prevenirea si sanctionarea coruptiei, cu modificarile si completarile ulterioare;

Prevederile art. 122 din Constitutia Romaéniei, republicata;

Prevederile art. 3 si art. 4 paragrafele 1-4 din Carta europeana a autonomiei locale,
adoptatd la Strasbourg la 15 octombrie 1985, ratificatd prin Legea nr. 199/1997,

Prevederile art. 7 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicats,
cu modificarile si completérile ulterioare;

Prevederile art. 7 alin. (13) din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala
in administratia publica, republicata, cu modificdrile si completérile ulterioare;

Prevederile art. 2 alin. (2), art. 58, art. 64, art. 80 si art. 84 din Legea nr. 24/2000
privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata
cu modificérile si completérile ulterioare;

in conformitate cu prevederile Hotararii Consiliului Judetean Iifov nr. 17/2021
privind aprobarea Regulamentului de organizare si functionare a Consiliului Judetean
Ilfov;

In temeiul art. 173 alin. (1) lit. “f*, art. 182 alin. (1), (3), (4), coroborat cu art. 139
alin. (6), art. 196 alin. (1) lit. “a” din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019

privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare;



HOTARASTE:

Art 1. Se aprobd demararea procedurilor de achizitie a imobilului — teren in
suprafata totald de 86.900 mp, compus din doua loturi adiacente, inscrise in CF 3355 si
CF 3356, Ciorogarla, judet Ilfov, identificat cu nr. cadastrale 1732/1 si 1732/2, imobil
aflat in proprietatea persoanelor fizice Olaroiu Aurelian Cosmin si Olaroiu Claudia

Luminita.

Art. 2. Imobilul identificat la art. 1 va fi destinat implementarii proiectului ,,Sistem
de Management Integrat al Degeurilor in judetul Ilfov”, finantat in cadrul programului
POIM 2014-2020, Axa Prioritara 3 - Dezvoltarea infrastructurii de mediu in conditii

de management eficient al resurselor.

Art. 3. Se aproba ,,Raportul de evaluare — Teren extravilan, Comuna Ciorogdrla,
T5, P15/3, 15/4 Lot 1 §i T5 P15/3, 15/4 Lot 2, jud. Ilfov”, elaborat de SC Smart Value
Consulting SRL, prin evaluator Petcu Rézvan George document prevazut in anexa nr.

1 ce face parte integranta din prezenta hotérare.

Art. 4. Pretul de cumpdérare a terenului se va stabili prin negociere intre parti si nu

va putea depasi valoarea rezultata in raportul de evaluare.

Art. 5. In vederea negocierii pretului de cumpirare al terenului previzut la art. 1,
se aproba constituirea unei comisii de negociere alcétuita din consilieri judeteni si din
personal din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Ilfov a cérei

componentd este prevazuta in anexa nr. 2 ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 6. Directiile de specialitate din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului

Judetean Ilfov vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotérari.



Art. 7. Secretarul general al judetului Ilfov va comunica, in termenul prevazut de
lege prezentul act administrativ Institutiei Prefectului — Judetul Ilfov, persoanelor ce
fac parte din comisie §i compartimentelor de resort din cadrul aparatului de specialitate
al Consiliului Judetean Ilfov si va asigura publicarea in Monitorul Oficial al Judetului

Ilfov.

PRESEDINTE,
HUBERT PETRU STEFAN THUMA

AVIZEAZA,
SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI ILFOV,
Monica TRANDAFIR
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Raport de evaluare

Teren extravilan, Comuna Ciorogarla,
T5, P15/3, 15/4 Lot 1 si T5 P15/3, 15/4 Lot 2, jud. lIfov

Client: Consiliul Judetean lifov
Destinatar: Consiliul Judetean llfov

Data evaluarii: 08.06.2021
Data raportului: 08.06.2021
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l. a. Sinteza raportului
Proprietatea evaluata: formata din:

- dreptul de proprietate asupra terenului extravilan compus din suprafata de 70000 mp, pentru Lot
1, T5, P15/3, 15/4, Ciorogarla si din suprafata de 16800 mp, pentru Lot 2, T5, P15/3, 15/4,
Ciorogarla, jud. lifov.

Numar cadastral, Carte Funciara:
- Lotul 1: terenul are numar cadastral 1732/1 si este inscris in CF nr. 3355, Ciorogaria, jud. lifov;
- Lotul 2: terenul are numar cadastral 1732/2 si este inscris in CF nr. 3356, Ciorogaria, jud. lifov.

Tipul proprietatii: proprietate imobiliara cu destinatie agricola la data evaluarii.

Proprietar: persoane fizice: Olaroiu Aurelian Cosmin si Olaroiu Claudia Luminita, conform Extras
CF pentru informare.

Client: persoana juridica: Consiliul Judetean lifov.
Destinatar: Consiliul Judetean lifov.
Scopul si tipul de valoare: evaluarea proprietatii se face in vederea informarii si achizitionarii.

Tipul de valoare estimata: valoarea de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in
standardul IVS - Cadru General.

Data evaluarii: elaborarea raportului de evaluare a proprietatii imobiliare a fost finalizata /a data de
08.06.2021.

Data inspectiei: inspectia proprietatii a fost efectuata la data de 15.04.2021, de catre evaluator
Razvan Petcu, cu acordul proprietarului.

Scurta descriere a proprietatii si a zonei:

Teren extravilan cu suprafata totala de 86900 mp, formata din: Lotul 1 - cu suprafata de 70000 mp,
nr. cad. 1732/1 si Lotul 2 - cu suprafata de 16900 mp, nr. cad. 1732/2. Are deschidere totala de
174,01 mp (Lotul 1 - deschidere de 143,99 m, Lotul 2 - deschidere de 30,02 m) la Drum de
Exploatare (DE) 15/1. Are forma dreptunghiulara, este plan, fara denivelari vizibile, conform
constatarilor de la inspectie. Este liber, fara constructii edificate. Nu este ingradit si nici intarusat.
Nu are utilitati trase pe teren, toate utilitatile zonei fiind situate la distante variabile, in functie de
cladirile fata de care ne relationam, astfel: la 300 m distanta, in linie dreapta, si peste raul
Ciorogarla, se afla case rezidentiale nou edificate, cu utilitati specifice; la o distanta de 15 m se afla
2 linii electrice (medie tensiune); la o distanta de 1600-1700 m, in linie dreapta, se afla cladiri
industrial-logistice, cu utilitati specifice; la o distanta de 800-1000 m, in linie dreapta, si peste raul
Ciorogarla, se afla depozitul EMag de la Joita, cu utilitati specifice. Autostrada A1 unde exista nodul
rutier din zona km 22-23, unde se poate intra pe Autostrada in ambele sensuri, se afla la o distanta
de 2800 m, in linie dreapta. La data inspectiei terenul este arat si are utilizare agricola. La data
inspectiei evaluatorul nu a avut la dispozitie Certificat de Urbanism si nici Extras de Carte Funciara
actualizat.

Proprietatea se afla in raza administrativa la localitatii Ciorogaria, in extravilanul acesteia, reper: pe
A1, in sensul de mers spre Pitesti, pe partea dreapta, dupa depozitul Emag de la Joita, in zona de
dupa acesta, delimitata de raul Ciorogaria si Autostrada A1, aproape de localitatile Bacu si Joita, cu
acces din nodul rutier aflat la km 22-23 pe A1. Din punct de vedere urbanistic zona este una in curs
de dezvoltare, partial sistematizata, majoritar industrial comerciala si logistica, cu terenuri libere si
cladiri cu suprafete mari, cu destinatie comerciala si/sau industrial logistica, edificate in perioada
anilor 2008 si ulterior; terenuri agricole cu suprafete mari, cultivate, in zonele din spate. Pana in
2
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prezent doar in prim planul si planul secund al Autostrazii A1 sunt edificate cladiri de tipul celor
mentionate. Zona este una atractiva deoarece localitatile pe raza carora se afla au facut demersuri
pentru aparitia parcurilor industrial-logistice de dimensiuni mari, cu utilitatile necesare, cu acces
facil. Aceasta a fost determinata de apropierea fata de Bucuresti, aflat la cca 22-25 km distanta, cat
si de apropierea fata de Soseaua de Centura, aflata la o distanta de 8-10 km. De asemenea, prin
apropiere va trece si viitoarea Sosea de Centura, Inelul 2, in zona fiind stabilit si un nod rutier cu
aceasta. Terenul evaluat se afla in partea din spate in zona, cu acces din DE 15/1, avand
deschidere la acesta, la un capat, la capatul celalalt terenul are deschidere directa la raul
Ciorogarla. Zona beneficiaza de puncte de interes cum ar fi: in cateva minute de mers cu masina se
poate ajunge in zona centrala a localitati unde se afla Primaria, scoala, gradinita, piata locala,
supermarket, zona industiral-logistica de la km 23 de pe A1, la 10 min de mers cu masina se poate
ajunge in zona comericala Militari, unde se afla Metro, Decathlon, Brico Depot, Auchan, Noriel,
Hervis etc. Accesul la teren este relativ usor si se poate face pe mai multe cai, mai usor ar fi: din
Bucuresti se merge pe Autostrada A1 pana in zona Km 22-23, aici se iese de pe Autostrada si se
merge pe drumuri de exploatare pana la teren. Principalele arterte de circulatie sunt: Autostrada A1,
Dc 149 cat si alte artere locale si de legatura. Mijloacele de transport in comun sunt relativ
diversificate si au acces facil — linii locale de maxi-taxi, linii STB. Calitatea retelelor de transport -
asfaltate cu 1-2 benzi pe sens.

Estimarea valorii: in estimarea valorii finale, evaluatorul a folosit abordarea prin piata.
In opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata pentru proprietatea imobiliara, care nu este

afectata de TVA, valabila la data de 08.06.2021, curs valutar BNR: 1 Eur = 4,9230 Lei, pentru data
de 07.06.2021, valabil pana in a doua parte a zilei de 08.06.2021, este de:

Valoare de piata estimata:

Total:
Abordarea prin piata (total): 1.390.400 € echivalent:  6.844.383 lei
Abordarea prin piata (mp): 16,00 € mp echivalent: 78,77 lei mp

l. b. Declaratia de conformitate
Subsemnatul, Petcu Razvan George, prin prezenta declar urmatoarele:
Raportul de evaluare a fost efectue;t in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor

2020 si cu Codul Deontologic; de asemenea, raportul de evaluare a respectat metodologiile
si recomandarile ANEVAR.

Evaluator Petcu Razvan George

- UREST

|. e. Semnatura

SC Smart Value Consulting SRL

Smart Value
Consulting
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iNREGISTRARE LA
EVALUATOR

Nr. SMV-2021

INREGISTRARE LA

CLIENT Nr.

1. EVALUATOR

SC Smart Value Consulting SRL

Autorizatie de membru

Nr. 0386 /2021

corporativ

Asigurare profesionald | - Asigurare de raspundere civila profesionala cu limita de

nivel de raspundere de 100.000 Eur/ seria G, nr. 1006975 / 01.01.2021 -
acoperire/nr./an 31.12.2021, emisa de Omniasig Vienna Insurance Group SA
Reprezentant - functia | Petcu Razvan George

Evaluator autorizat Petcu Razvan George

Parafa Nr. 15162 valabild 2021

Adresa evaluatorului

= Orasul: BUCURESTI

= Strada Brasov, nr. 20, bloc OD1, sc. 1, apt. 32, Sector 6,
Municipiul Bucuresti

» Telefon: 0720.518.918

= Fax: -

= E-mail: razvan_petcu_22@yahoo.com

2. CLIENT - persoana juridica: Consiliul Judetean lifov
s  Telefon: -
= Adresa: Str. Emest Juvara, nr.3-5, Sector 6, Bucuresti
Adresa e E-mail: -
DESTINATARUL - Consiliul Judetean lifov
RAPORTULUI

3. PROPRIETATEA
EVALUATA

=  |mobilul;

- dreptul de proprietate asupra terenului extravilan compus din
suprafata de 70000 mp, pentru Lot 1, T5, P15/3, 15/4, Ciorogaria si
din suprafata de 16900 mp, pentru Lot 2, T5, P15/3, 15/4,
Ciorogaria, jud. lifov;

Proprietar

- persoane fizice: Olaroiu Aurelian Cosmin si Olaroiu Claudia
Luminita, conform Extras CF pentru informare.

Adresa proprietitii

- Comuna Ciorogarla, T5, P15/3, 15/4 Lot 1 si T5 P15/3, 15/4 Lot 2,
jud. lifov.

4. DECLARAREA VALORII

6.844.383 LEI echivalent 1.390.400 EUR,

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN respectiv 16,00 EUR mp

ABORDAREA PRIN PIATA

Valoarea nu este efectata de TVA

5. BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piaté

SCOPUL EVALUARII In vederea informarii si in vederea achizitionarii

DATA DE REFERINTA | 08.06.2021

A EVALUARHI

CURS DE SCHIMB BNR | 1 EUR = 4,9230 Lei, la 07.06.2021, valabil pana in a doua parte a
LA DATA DE Zilei de 08.06.2021

Smart Value 4
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REFERINTA

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuat de cétre evaluator Razvan Petcu
PROPRIETATII (0720.518.918) la data de 15.04.2021.

DATE PRIVIND * Dobéandirea:

DREPTUL DE - Acte:

PROPRIETATE - Extras de Carte Funciara pentru informare cu nr. cerere

102053, din 08.07.2008,;

- Incheiere de intabulare nr. 102053 din 25.06.2008,;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, cu propunere
de dezlipire;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, cu
coordonatele cadastrale Stereo 70;

- Certificat de Urbanism, nr. 7876, din 03.06.2021,

In ANEXA nr. 6 sunt prezentate actele mentionate

Dreptul de proprietate: Deplin.

Identificare specifica,
identificare legala

Conform acte;

Proprietatea a fost identificata in baza actelor de proprietate
avute la dispozitie la data evaluarii: Plan de amplasament cu
coordonate cadastrale si Extras de Carte Funciara.

Mentiuni privind Extrasul
de Carte Funciara

s Nu sunt.

MENTIUNI 2: Abateri de
la Cartea Funciara

*  Nu sunt.

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRAL

= Documentatie cadastrala: plan de amplasament;

s suprafata totala de 86900 mp, formata din: Lotul 1 - cu suprafata
de 70000 mp, nr. cad. 1732/1 si Lotul 2 - cu suprafata de 16900
mp, nr. cad. 1732/2;

= Are deschidere totala de 174,01 mp (Lotul 1 - deschidere de
143,99 m, Lotul 2 - deschidere de 30,02 m) la Drum de Exploatare
(DE) 15/1;

» coordonate  cadastrale Stereo 70, pentru Lotul 1:
568546.08,331104.03;568618.52,331228.47,;569124.49,331204.1
1,569156.11,331074.65;

In ANEXA nr. 6 sunt prezentate actele mentionate;

Certificat de Urbanism

e Da;
- Teren extravilan arabil, conform Certificat de Urbanism.

Identificare specifica
imobil: Identificare
tehnica (corelare cu
autorizatii / cadastru /

« |dentificarea proprietatii in vederea inspectiei a fost facuta in
baza documentatiei cadastrale avute la dispozitie la data evaluarii
(plan de amplasament cu coordonate cadastrale Stereo 70); la
inspectia proprietatii s-a constatat ca situatia din documentatia

situatie de fapt). cadastrala este conforma cu cea din teren.
SITUATIA ACTUALA A | Teren extravilan, liber la data inspectiei.
PROPRIETATII

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

Smart Value
Consulting
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ZONA DE
AMPLASARE

- Proprietatea se afla in raza administrativa la localitatii Ciorogaria,
in extravilanul acesteia, reper: pe A1, in sensul de mers spre Pitesti,
pe partea dreapta, dupa depozitul Emag de la Joita, in zona de
dupa acesta, delimitata de raul Ciorogarla si Autostrada Af1,
aproape de localitatile Bacu si Joita, cu acces din nodul rutier aflat la
km 22-23 pe A1.

ARTERE
IMPORTANTE DE
CIRCULATIE iN
APROPIERE

= Accesul la teren este relativ usor si se poate face pe mai multe
cai, mai usor ar fi: din Bucuresti se merge pe Autostrada A1 pana
in zona Km 22-23, aici se iese de pe Autostrada si se merge pe
drumuri de exploatare pana la teren;

= Principalele arterte de circulatie sunt: Autostrada A1, Dc 149 cat
si alte artere locale si de legatura;

= Mijloacele de transport in comun sunt relativ diversificate si au
acces facil - linii locale de maxi-taxi, linii STB;

= Calitatea retelelor de transport - asfaltate cu 1-2 benzi pe sens.

= Detalii cu localizarea se regasesc la capitolul anexe.

CARACTERUL
EDILITAR AL ZONEI

Tipul zonei

= Din punct de vedere urbanistic zona este una in curs de
dezvoltare, partial sistematizata, majoritar industrial comerciala si
logistica, cu terenuri libere si cladii cu suprafete mari, cu
destinatie comerciala si/sau industrial logistica, edificate in
perioada anilor 2008 si ulterior; terenuri agricole cu suprafete
mari, cultivate, in zonele din spate. Pana in prezent doar in prim
planul si planul secund al Autostrazii A1 sunt edificate cladiri de
tipul celor mentionate.

= Zona este una atractiva deoarece localitatile pe raza carora se
afla au facut demersuri pentru aparitia parcurilor industrial-
logistice de dimensiuni mari, cu utilitatile necesare, cu acces facil.
Aceasta a fost determinata de apropierea fata de Bucuresti, aflat
la cca 22-25 km distanta, cat si de apropierea fata de Soseaua de
Centura, aflata la o distanta de 8-10 km. De asemenea, prin
apropiere va trece si viitoarea Sosea de Centura, Inelul 2, in zona
fiind stabilit si un nod rutier cu aceasta.

= Terenul evaluat se afla in partea din spate in zona, cu acces din
DE 15/1, avand deschidere la acesta, la un capat, la capatul
celalalt terenul are deschidere directa la raul Ciorogaria.

= Zona beneficiaza de puncte de interes cum ar fi. in cateva
minute de mers cu masina se poate ajunge in zona centrala a
localitati unde se afla Primaria, scoala, gradinita, piata locala,
supermarket, zona industiral-logistica de la km 23 de pe A1, la 10
min de mers cu masina se poate ajunge in zona comericala
Militari, unde se afla Metro, Decathlon, Brico Depot, Auchan,
Noriel, Hervis etc.

UTILITATI EDILITARE

Retea urbana de energie electrica: inexistentd
Retea urbana de apa: inexistenta

Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbani de gaze: inexistent&

Retea urbana de canalizare: inexistenta
Retea urbané de telefonie: inexistenta

GRADUL DE
POLUARE
ORIENTATIV (rezultat din

observatii sau informatii ale
evaluatorului, fird expertizare
sau determin#ri de laborator ale
noxelor).

Poluare fonic& micé
idem cu noxe auto
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AMBIENT

=  Ambient civilizat, zona in curs de dezvoltare.

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

- Proprietatea se afla in raza administrativa la localitatii Ciorogaria,
in extravilanul acesteia.

10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI
La data inspectiei, pentru terenul evaluat, nu exista constructii.

11.

TEREN. DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

» Amplasare: reper. in zona delimitata de raul Ciorogarla si
Autostrada A1, aproape de localitatile Bacu si Joita, cu acces din
nodul rutier aflat la km 22-23 pe A1;

Terenul - extravilan,;

Utilizare: la data inspectiei terenul are utilizare agricola, fiind arat.

DESCRIERE

Pe teren nu se afla constructii edificate,;

Acces: Drum de Exploatare din pamant;

Are forma dreptunghiulara, este plan, fara denivelari vizibile,
conform constatarilor de la inspectie. Este liber, fara constructii
edificate. Nu este ingradit si nici intarusat. Autostrada A1 unde
exista nodul rutier din zona km 22-23, unde se poate intra pe
Autostrada in ambele sensuri, se afla la o distanta de 2800 m, in
linie dreapta. La data inspectiei terenul este arat si are utilizare
agricola. La data inspectiei evaluatorul nu a avut la dispozitie
Certificat de Urbanism si nici Extras de Carte Funciara actualizat.

IMPREJMUIRE

s Nu este ingradit.

UTILITATI

» Nu are utilitati trase pe teren, toate utilitatile zonei fiind situate la
distante variabile, in functie de cladirle fata de care ne
relationam, astfel: la 300 m distanta, in linie dreapta, si peste raul
Ciorogarla, se afla case rezidentiale nou edificate, cu utilitati
specifice; la o distanta de 15 m se afla 2 linii electrice (medie
tensiune); la o distanta de 1600-1700 m, in linie dreapta, se afla
cladiri industrial-logistice, cu utilitati specifice; la o distanta de
800-1000 m, in linie dreapta, si peste raul Ciorogaria, se afla

depozitul EMag de la Joita, cu utilitati specifice.

12 ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

DEFINITH

‘Smart Value
Consulting

» Conform GEV 630 - punctul 25: “Analiza de piata presupune
cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui anumit tip de
proprietate. Analiza de piata consta in examinarea cererii si ofertei
si a ariei geografice de piata pentru acel tip de proprietate.”

= Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna
utilizare a unei proprietati.

» Piata imobiliara aferenta unei anumite proprietati trebuie analizata
ca un ansamblu de tranzactii (recente) pentru proprietati
asemanatoare.

= Piata imobiliara se defineste ca fiind interactiunea dintre persoane
fizice sau juridice care ofera sau achizitioneaza (schimba) drepturi
de proprietate contra altor active, cum ar fi banii. Participantii pe
piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,
debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si
intermediarii. O piata imobiliara este alcatuita de participantii pe
piata angajati in tranzactii imobiliare.

= Scopul analizei pietei este de a stabili daca exista o confirmare

adecvata a pietei pentru o proprietate cu o anumita utilizare sau
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daca exista evidente ale pietei pentru o utilizare propusa in viitor.

= |n activitatea de evaluare si in special in estimarile valorii de piata,
cunoasterea de catre evaluator a pietei unei anumite proprietati
imobiliare ajuta la alegerea criteriilor de investigare, selectare si
de interpretare a comparabilitatii cu alte proprietati.

* Inluna februarie, specialisti in domeniu au analizat piata
imobiliara:

- "Dupd un avans de 1,2% in noiembrie, preturile apartamentelor au
inregistrat o evolutie pozitivé §i In luna decembrie: este vorba despre un
avans de 1,5%, potrivit datelor Imobiliare.ro, cel mai mare portal de
anunturi de profil de pe piata autohtona. In plus, tendinta generala la acest
capitol a fost, per ansamblul anului 2020, una ascendenta: la nivelul lui
decembrie, pretentile vanzétoriior de apartamente (cu 1, 2, 3 sau 4
camere) erau cu 2,2% mai mari comparativ cu inceputul lui 2020, situandu-
se la 0 medie de 1.371 de euro pe metru patrat util (fatd de 1.341 de euro
pe metru pétrat).

,De cand lucrez in imobiliare, dupd ce s-a terminat criza [economica] din
2008, toatéd lumea asteaptd sa scada preturile. Preturile, ins&, nu scad.
Piata noastra este in cregtere, daca ne uitam la cifre. Nu vorbim despre ce
spune o persoana sau alta, statisticile oficiale araté ca exista cregtere gi c&
ea va exista in continuare, totul, automat, dacé va fi sustinut de economie”,
a subliniat Bogdan lliescu, Associate Director Residential al companiei
Crosspoint Real Estate, in cadrul emisiunii imoExpert.

In ceea ce priveste piata inchirierilor, un studiu realizat de Unlock Research
pentru compania de consultants imobiliard Colliers International releva ca
pentru majoritatea chiriagilor este foarte important accesul la o serie de
facilitati — parcurile, tendintele si locurile de joaca conteazé astézi aproape
la fel de mult ca proximitatea unor mijloace de transport in comun. In plus,
daca apropierea de un supermarket a fost totdeauna o cerint& importanta,
in momentul de faté aproape jumatate dintre chiriagi considerd ca si
proximitatea unei farmacii se afléd In topul prioritatilor.

.Pandemia a generat schimbari puternice in relatia oamenilor cu spatiul lor
de locuit, in timpul lockdown-ului locuinta crescand in importanta, tendinta
care s-a pastrat si dupd. A devenit din ce In ce mai important cum arata
spatiul, atat in casa, cat si imprejurimile acesteia, precum si ce facilitati ai
in apropiere. Pentru piata de chirii, dincolo de nevoia de siguranta si de a
nu lua decizii ce presupun investitii ridicate, a crescut §i nevoia de un
upgrade, de un standard de locuire mai bun, chiriasii nefiind mulfumiti de
conditiile actuale ale pietei.”

Analistii imobiliari considerd ca In contextul pandemiei, prioritatile in
materie de locuire s-au schimbat — fapt ce antreneaza schimbéri in materie
de dezvoltari rezidentiale.

In prezent se deruleaza procesul de vaccinare. Acesta va include tot mai
multi oameni.

In toamn3, studentii si corporatistii ar trebui s& revina fizic la facultéti §i in
cladirile de birouri. Acest lucru ar trebui s& duca la revenirea pietei chiriilor,
care s-a prabusit cu 30% in timpul lockdownului si a dus la scaderea pietei
garsonierelor, cele mai ciutate de cétre studenti.

Piata hoteliera si turismul care vine de afard nu-gi vor reveni aga de
repede, si nici turismul de afaceri, avand In vedere cé discutiile se pot face
foarte bine pe Zoom.
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Pentru c& vor s& dea mai multe credite ipotecare - principalul motor de
crestere a creditarii -, bancile Incep s&-si ajusteze ofertele nu semnificativ,
ci mai mult ca oferte de marketing.

Dacé previziunile economice de acum se vor adeveri, adicd o cregtere
economicé de peste 4%, fara téieri de salarii nici la stat nici la privat, cu
revenirea presinilor pe piata forfei de muncd, vom vedea o cregtere mai
sustinutd a prefurilor apartamentelor. Mai ales cé, la prefurile actuale, cu
salariul mediu de 3.500 de lei net pe luna, 1fi poli cumpara un apartament
de 2 camere de 70.000 de euro in 8,2 ani, fat4 de 32 de ani In anul 2008,
conform unei analize a firmei de brokeraj imobiliar SVN.

Ceea ce vedem noi in acest moment ca stiri privind cregterea preturilor
materiilor prime, putin mai incolo vom vedea In prefurile produselor finite.

Acest lucru se va vedea si pe piata constructiilor, unde fierul, cimentul
fnregistreaza cresteri sustinute.

Dacd guvernul va da drumul banilor pentru investitiie publice in
infrastructurd, piata muncii se va tensiona, avand In vedere existenta unui
deficit de 500.000 de oameni in sectorul de constructii. Acest lucru va duce
la cregterea salarilor si, implicit, In final, la cregterea preturilor
constructiilor.

Expertii imobiliari afimé c& in perioada urmaétoare, piata imobiliard din
Romania urmeazé s& se confrunte cu o cregtere. Acestia estimeazé ca atat
apartamentele cat si casele vor ajunge sa fie cu pan la 15% mai scumpe
decét preturile actuale. Acest lucru se datorezd cresterii prefurilor
materialelor de constructii care au cunoscut o traiectorie ascendenta de
20%."

Sursa:

- https:/iwww.impact.ro/ce-se-intampla-cu-piata-imobiliara-in-202 1-vestile-
nu-sunt-deloc-bune-137478.html

- https:.//www.economica. net/previziuni-pentru-piata-imobiliara-in-2021-
cum-ar-putea-evolua-preturile-in-marile-aglomerari-urbane-din-
romania_195788.htm!

- https://www.zf.ro/opinii/intampla-piata-imobiliara-202 1-dobanzile-creditele-
ipotecare-lei-vor-19928218

DEFINIREA PIETEI §I | = Piata terenurilor extravilane, libere de constructii, situate in zona
SUBPIETEI periferica a localitatii Ciorogaria si adiacent, localitatile Joita, Bacu.
» Zona periferica de Nord a localitatii Ciorogarla, reper: intre raul
NATURA ZONE! Ciorogarla si Autostrada A1;
= Infrastructura cu strazile apartinand domeniului public amenajate
si cu utilitati, si in curs de dezvoltare in rest.
» Din punct de vedere edilitar: zona in curs de dezvoltare;
= Din punct de vedere economic: zon& cu economie medie.
OFERTA DE = Oferta de imobile similare in zona: oferta de proprietati similare
PROPRIETATI este una medie, dar in stagnare, cu preturi in stagnare; aceasta
IMOBILIARE fiind data de:
SIMILARE - contextul economic dificil din cauza pandemiei.
CEREREA DE
PROPRIETATI » Cererea de imobile similare in zona: este medie, in crestere
SIMILARE usoara, data de potentialul zonei; aceasta cerere ar putea fi
ingradita de ofertele speculative cu preturi mari.
Smart Value 9
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ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/ | = echilibru, oferte in stagnare, cu preturi in stagnare, cerere in
OFERTA) crestere usora.
PRETURI IN ZONA = preturile in perimetrul cu proprietatea evaluata si adiacent variaza
PENTRU foarte mult,
PROPRIETATI = Minim: 10-12 EUR mp;
SIMILARE (OFERTE) s Maxim: 15-25 EUR mp.
CHIRII IN ZONA s Greu de estimat - zona preponderent industrial-logistica, cererea
PENTRU de inchiriere este restransa, nu pot fi identificate in piata oferte de
PROPRIETATI chirii adecvate.
SIMILARE

CONCLUZI §1 TENDINTE
PRIVIND PIATA
PROPRIETATII

» Echilibru intre CERERE $I OFERTA,;

» Tendinta de stagnare a preturilor;

» REZULTATUL CERCETARI: posibilitatea scaderii usoare de 3%-
5% preturilor data de contextul actual, cu pandemie de
coronavirus;

» Vandabilitate medie-mare, perioada de vanzare estimatad 3-6-9
luni.

Anexa nr. 5 cuprinde extrase privind ofertele de vanzare/inchiriere
pe segmentul de piata al proprietatii.

13. EVALUARE. REGLEMENTAR! $| CADRU LEGAL

STANDARDE DE °
EVALUARE ~ ANEVAR | *

2016

SEV 100 - Cadrul general,

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii,

SEV 102 - Implementare,

SEV 103 - Raportare,

SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare,

SEV 233 - Investitia imobiliara in curs de construire

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului,

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor,

GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile

CADRU LEGAL .

Ordonanta nr. 24/2011 privind unele mésuri in domeniul evaluéarii

bunurilor aprobata prin legea 99/2013 cu modificarile si completarile
ulterioare

ALTE REGLEMENTARI | =

Nu este cazul

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Definitie conform Standarde de Evaluare ANEVAR:

"Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila
financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

v’ Utilizarea unei proprietati in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea

oricaror amenajari;

Smart Value
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v Utilizarea care ar trebui data unei proprietati construite (prin transformarea amenajarilor
existente, de exemplu prin lucrari de renovare, conversie sau modificare).

Cea mai buna utilizare a unei proprietatii imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie permisa legal, posibila fizic, fezabila financiar, maxim productiva.

14.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

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

in cazul de fata, in urma analizei de piata si a observarii atente a vecinatatilor, au fost
observate terenurile agricole arabile in imediata apropiere si terenuri construite cucsaptii industrial-
logistice la o distanta de 1700-2000 m.

Se pot concluziona urmatoarele:

- terenurile construite recent sunt ocupate de cladin industrial-logistice; suprafata estimata
construita a acestora este mare;

- in imediata vecinatate sunt multe terenuri libere, cu suprafete mari, cu utilizare agricola; au
fost identificate terenuri oferite la vanzare ce au utilizar agricola in prezent, dar care prezinta
potential pentru dezvoltare industrila-logistica in viitor;

- in zona nu au fost identificate constructii cu alte utilizari in afara cele industrial-logistice si
nici terenuri cu alta utilizare fata de cea agricola.

Prin urmare, singura utilizare probabila actuala este cea de proprietate agricola, putand
astfel concluziona ca aceasta utilizare este probabila in mod rezonabil.

Testul de permisivitate legala

Din punct de vedere al permisivitatii legale, in cazul de fata proprietarul nu ne-a pus la
dispozitie Certificat de urbanism, astfel nu se pot face estimari in privinte certitudinii utilizarii
industrial-logistice.

De asemenea observarea vecinatati nu releva aspecte care ar putea afecta legal
dezvoltarea. Prin urmare consider ca dezvoltarea agricola este permisa legal. Nu au fost identificate
niciun fel de constrangeri care sa afecteze situatia din prezent.

Testul pentru posibilitatea fizica

Tinand cont de faptul ca in imediata vecinatate terenurile sunt agricole, putem considera ca
exista indicii suficiente pentru ca terenul sa poata fi folosit in acelasi scop. Forma, dimensiunile si
topografia terenului, permit utilizarea actuala.

Prin urmare, apreciez ca utilizarea agricola poate fi pastrata. Nu se identifica niciun fel de
constrangeri impuse de caracteristicile fizice.

Se apreciaza ca nu exista teren in exces sau in surplus.

Testul fezabilitatii financiare
Este legal permisa utilizarea agricola.
Testul valorii maxime

intrucat exista o singura utilizare permisa legal, fizic posibila, fezabila financiar si care
conduce la o valoare maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este cea mai buna utilizare.

Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele:

- cea mai buna utilizare pentru terenul evaluat este pentru o proprietate agricola, in lipsa
unor alte informatii privitoare la Urbanism;
11
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- utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;
- cumparatorii cei mai probabili sunt persoanele juridice;
- dezvoltarea ideala: agricola.

15. METODOLOGIA DE EVALUARE

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele
de Evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume :
abordarea prin comparatii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecarei abordari
existand mai multe tehnici si analize, etc.

Rezultatele se bazeaza strict pe informatii de piata, surse de costuri actualizate fara vreo
asumare nejustificata din partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sunt : costuri
din cataloage, indici de actualizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli
de proiectare, deprecieri de natura fizica, functionala si externa, cuantificari ale diferitelor elemente
de comparatie in cazul terenului, rate de capitalizare etc

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piata judecand valoarea prin prisma rationamentelor
cumparatorului si vanzatorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri si in cunostinta de cauza
generand valoarea de piata a subiectului solicitat spre analiza.

Deoarece nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate cu pct. 39,
74, 75, etc. din GEV 630, au fost utllizate informatii privind oferte de proprietati similare disponibile
pe piata, acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau reprezentantul
acestuia.

15.1. Abordarea (evaluarea) prin piata - metoda comparatieie directe

Abordarea prin piata - cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
‘comparatie directa’ sau ‘comparatia vanzarilor' - este o procedura prin care valoarea de piata a
proprietatii supusa evaluarii se obtine prin compararea acesteia cu proprietati similare identificate
pe piata in urma analizei pietei.

Astfel, premisa principala a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ca 'valoarea de
piata a proprietatii imobiliare subiect este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor
imobiliare comparabile'.

In cadrul abordarii prin piata tehnicile cel mai des folosite in practica evaluarii sunt: analiza pe
perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Cele 2 tehnici pot fi utilizate separat sau in
combinatie.

Pentru realizarea abordarii, in prezentul raport, a fost folosita analiza pe perechi de date.

Procesul analitic presupune:

1. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteaza valoarea tipului de proprietate
evaluata;

2. Compararea caracteristicilor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si
calitativ). Fiecare corectie trebuie explicata adecvat, astfel ca oricine sa inteleaga
rationamentul;

3. Obtinerea ajustarii nete pentru fiecare proprietate comparabila in parte si aplicarea ei
asupra pretului de vanzare; ajustarea neta este suma algebrica a tuturor ajustarilor
aplicate unei comparabile;

4. Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile ajustate sau clasificate si
alegerea unei valori sau a unui interval de valori din sirul de valori rezultate.

Etapele procedurii de baza in aplicarea abordarii prin piata sunt urmatoarele:
a) cercetarea pietei;
b) verificarea informatiilor;
c) alegerea unor criterii de comparatie relevante;
d) compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata;
12
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e) analiza rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

Elementele de comparatie principale luate in considerare in abordare sunt: elemente specifice
tranzactiei: drepturile de proprietate transmise; conditii de finantare; conditii de vanzare; conditii de
piata; elemente specifice proprietatii: localizare; suprafata utila; nivel etaj; vechime cladire; utilitati;
finisaje si facilitati; sistem constructiv; alte facilitati.

In urma analizei pietei imobiliare din zona proprietatii evaluate s-au selectat cateva valori de
oferte pentru imobile similare, amplasate in aceeasi zona si zona apropiata, aparute in publicatiile
imobiliare de pe intemet. In tabelul ce urmeaza se gasesc centralizate informatiile referitoare la
comparabilele folosite. Acestea, cat si alte oferte din piata se regasesc centralizate la Capitolul
Analiza Pietei cat si, defalcat, la Capitolul Anexe.

In ANEXA nr. 3 este prezentats determinarea valorii de piata prin metoda comparatiei directe.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 6.844.383 LEI et_:hivalent 1.390.400 EUR,
ABORDAREA PRIN PIATA respectiv 16,00 EUR mp

Valoarea nu este afectata de TVA

15.2. METODE ALTERNATIVE PENTRU ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Metodele alternative sunt:
v Extractia de pe piata
v Alocarea (proportia)
v Tehnicile capitalizarii venitului
o Capitalizarea directa: Metoda reziduala
o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
o Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

In ceea ce priveste utilizarea metodelor alternative, acestea vor fi aplicabile in cazurile in
care valoarea unui teren nu poate fi estimata prin comparatie directa. Terenurile libere din
localitatile urbane (si nu numai) cu o dezvoltare intensa pot fi atat de rare, incat valoarea lor sa nu
poata fi estimata prin comparatie directa. in mod similar, vanzarile de terenuri libere din mediile
rurale indepartate pot fi foarte rare si, ca urmare, datele comparabile pot sa nu fie adecvate.

16. DEFINITII, IPOTEZE $1 IPOTEZE SPECIALE $| ALTELE

16.1 DEFINITII
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor = SEV 100 — Cadru general, pct. 29:

.Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.”

Conform SEV 100 — Cadru general, pct. 35:

"Valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fara a include costurile
vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se
face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei”.

16.2 IPOTEZE $! IPOTEZE SPECIALE:
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10.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de cétre o tertd persoand fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii i evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza la punctul 8 de
mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o aitd persoand in afara clientului,
destinatarului evaludrii i celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Raportul de evaluare isi péstreaza valabilitatea numai In situatia in care conditile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie
proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune cé titlul de proprietate este valabil i se poate
tranzactiona, ca nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecata sau inchiriata. In cazul in care existi o asemenea situatie i este cunoscuta, aceasta
este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se
afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) i responsabila.
Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care
nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.
Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintad
dimensiunile aproximative ale proprietétii i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.
Dacad nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostintd asupra stéarii
ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea §i
structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe
o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micgora valoarea proprietétii. Se presupune ca nu exista astfel de conditji
dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu
trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de
informatii depasgind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afla proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
Evaluatorul obtine informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cé acestea sunt adevéarate si
corecte. Evaluatorul nu igi asumé responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor fumnizate
de terte pari.
Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare ANEVAR
2020 si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.
Evaluatorul a fost de acord sé-gi asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit
in raport, in scopul utilizérii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.
Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma
este necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poaté fi
utilizaté, in orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului, sau a altor destinatari ai
evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtdmantul scris §i aprobarea trebuie obtinute
inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sé poaté fi modificat sau transmis unei
terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietétii evaluate, iar valoarea prezentaté in raportul
de evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare.
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16.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu cel putin 2 fotografii din care rezultd incadrarea blocului in
zona in care se afla proprietatea i minim 3 fotografii din interiorul apartamentului. In procesul de
evaluare se vor utiliza date si informatii in EUR si LEI, conversia in alte valute urmand a fi efectuata
de cétre destinatar.

16.4. SURSE DE INFORMARE

= Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmétoarele surse:
agentii imobilare, site-uri de specialitate, baza de date proprie.
=  Costul de inlocuire a fost adoptat conform cataloagelor de specialitate
» Rata de capitalizare a fost determinatéd conform informatiilor de la agentii imobiliare, site-uri
de specialitate si baza proprie de date.

17. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementdrile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 si cu ipotezele §i ipotezele speciale
cuprinse in prezentul raport. Declar c& nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fatéd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se
bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea
evaludirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii,
subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele §i concluziile
prezentate in prezentul raport de evaluare.

18. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte.
Estimérile i concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de cétre evaluator ca fiind
adeviérate i corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatji.

2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluzile mele profesionale personale, impartiale si
nepértinitoare.

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

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

5. Analizele, opiniile i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2020.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

RISC

Mentionam urmatoarele comentarii referitoare la riscul asociat evaluarii.
S-au analizat urmatorii factori, considerati relevanti, referitori la valoarea estimata:
e activitatea curenta gi tendintele pietei relevante:
- in prezent piata imobiliara specifica este una activa, ca urmare a sfarsitului crizei
economice generate de pandemie. A aparut astfel un orizont de timp previzibil referitor la
oportunitatile de afaceri generate de investitiile imobiliare. S-au diversificat disponibilitatile
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de finantare, care oferta acces avantajos (cu avans mic) la finantare. Numarul de
tranzactii este in creste fata de perioada anterioara,
- tendintele pietei sunt de consolidare si de mentinere a cresterii usoare a numarului
tranzactiilor pe un fond economic in crestere, care oferta disponibilitati de finantare;
e cererea anterioara, curenta si viitoare pentru tipul de proprietate imobiliara si pentru
localizare:
- cererea curenta este in crestere usoara, pe fondul cresterii disponibilitatilor de finantare;
- se preconizeaza continuarea cresterii usoare a cererii pentru proprietati similare, insa
ritmul de crestere va fi unul lent;
e cererea potentiala i posibila pentru utilizari alternative:
- pentru proprietatea evaluata nu exista utilizari alternative care sa respecte criteriile celei
mai bune utilizari,
e vandabilitatea curenta a proprietatii §i probabilitatea mentinerii acesteia:
- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consideram ca
gradul de vandabilitate este mediu si se poate mentine pe termen scurt;
o impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii:
- posibilitatea scaderii puterii de cumparare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii, care
ar putea conduce la reducerea preturilor - pe termen mediu si lung;
- rnsc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul
vanzarii;
e valoarea de piata nu a fost determinata in conditiile unor ipoteze speciale.

In urma investigatiilor de piata se concluzioneaza ca nu sunt diferente semnificative intre preturile
de tranzactionare recente cunoscute sau preturile de oferta valabile la data evaluarii si valoarea
rezultata din evaluare.

19. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
19. 1. Analiza rezultatelor

Analiza rezultatelor evaluarii unei proprietati imobiliare reprezinta o revizuire a rezultatelor si
concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii imobiliare
subiect (concluzia asupra valorii).

S-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a putea avea siguranta ca datele
disponibile, rationamentul si logica au dus la judecati corecte. In analiza rezultatelor, criteriile pe
baza carora un evaluator ajunge la o estimare a valorii finale fundamentata si semnificativa sunt:

1. Adecvarea - cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluarii. S-a
tinut cont de interesele majore ale participantilor pe piata;

2. Precizia — este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de ajustarile aduse proprietatilor comparabile. In cazul in care sunt
disponibile multe proprietati comparabile, care se conformeaza unui model real al pietei
imobiliare (cum este si cazul zonei analizate), se poate obtine o precizie mai mare cu
metoda comparatiei decat cu celelalte metode;

3. Cantitatea informatiilor - ambele criterii mentionate mai sus influenteaza calitatea si
relevanta rezultatelor, insa ele trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si
datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii.
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Analiza rezultatelor pentru metoda comparatiel directe

Din punct de vedere al adecvarii, evaluatorul considera ca metoda comparatiei directe este
aplicabila in cazul de fata existand o piata imobiliara destul de activa in zona analizata. Desi nu au
putut fi obtinute tranzactionari pentru a le folosi ca si comparabile, in zona respectiva s-au
vandut/cumparat case de locuit in ultimii ani, fiind o zona rezidentiala in dezvoltare.

Din punct de vedere al preciziei, evaluatorul considera ca a avut date si informatii suficiente
pentru aplicarea abordarii prin piata. De asemenea, a putut identifica proprietati comparabile foarte
asemanatoare cu proprietatea subiect astfel incat valoarea de piata propusa in cadrul acestei
abordari este afectata doar de o ajustare.

Din punct de vedere al cantitatii informatiilor, datele obtinute din analiza pietei sunt
consistente, evaluatorul putandu-se folosi de suficiente informatii din piata cu multe detalii.

19. 2. Concluzia asupra valorii

Din abordarile folosite in evaluare, evaluatorul considera ca abordarea prin piata este cea
mai corecta, oferind indicii mai precise despre piata, cu variabile mai putine.

Conform GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii poate fi exprimata
ca o singura valoare, de obicei rotunjita, sau ca un interval de valori, cazul in care exista factori de
risc cu influenta asupra valorii.

in prezentul raport de evaluare opinia asupra valorii este exprimata ca o singura valoare,
rotunjita.

..,J-I-I""
o j‘ = :
v pi i
) e

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 6.844.383 LEI et?hi;':'::tE 3%90-400 EUR,
ABORDAREA PRIN PIATA respectiv 16, mp

Valoarea nu este efectata de TVA

SC Smart Value Consulting SRL
Petcu Razvan George

Evaluator: Petcu Razvan George

17

Smart Value
Consulting




SMV-2021 Raport de evaluare | 08.06.2021

Anexe:

Anexa 1. Localizarea proprietatii

Anexa 2. Fotografii ale proprietatii

Anexa 3. Determinarea valorii de piata prin abordarea prin piata

Anexa 4. Determinarea valorii de piata prin abordarea prin venit

Anexa 5. Date comparabile - oferte de vanzare, oferte inchiriere

Anexa 6. Documente proprietate, alte acte (CVC, Extras CF, doc. cadastrala, etc.)
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Anexa 1. Localizarea proprietatii

Localizare teren conform Coordonate cadastrale Stereo 70:
568546.08,331104.03;568618.52,331228.47,569124.49,331204.11,569156.11,331074.65
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Anexa 2. Fotografii ale proprietatii
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Teren evaluat, foto dinspre drum catre latura din
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Foto drum de acces si deschiderea la drum a | Foto drum de acces si deschiderea la drum a
terenului evaluat, in partea stanga a foto terenului evaluat, in partea stanga a foto

U M [

e

Teren evaluat

o3

i g
K

Teren evaluat, foto dinspre drum catre Iatu din | Teren evaluat, foto dinspre drum catre latura din
spate a terenului, unde se afla raul Ciorogaria e a terenului, unde se afla raul Ciorogaria
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Vecinatati, in continuarea drumului, in capat, se afla | Vecinatati, in continuarea drumului, in capat, se afla
raul Ciorogaria, peste rau sunt cladiri rezidentiale nou | raul Ciorogaria, peste rau sunt cladiri rezidentiale nou

TR e, *47
s e N N1 ol 1 g g T Y

La cativa metri de terenul evaluat, peste drum se afla | La cativa metri de terenul evaluat, peste drum se afia
doua Imu electrice doua linii electrice

v vkl RERTEIR AR Y

In vecinatatea imediata a terenului evaluat se afla | In vecinatatea imediata a terenului evaluat se afla
terenuri agricole cultivate, cu suprafetemari | terenuri agricole cultivate, cu suprafete mari

In capatul terenului se aﬂa raul Ciorogaria, peste rau | In capatul terenului se afla raul Ciorogaria, peste rau
sunt terenun Ilbe e, agricol Lok sunt terenuri libere, agricole

Smart Value
Consulting




SMV-2021

Raport de evaluare

08.06.2021

Anexa 3. Determinarea valorii prin abordarea prin piata

Grila calcule teren:

‘Anallza pe perechi de date

Abordarea prin plata | Grila datelor de plata

JElemente descriptive: Proprietatea sublect Comparablfa1 | Comparablla2 | Comparabila 3
Valoare de oferta / tranzactie (Eur/mp) ? 20,00 €} 18,00 €| 25,00 €
Status urban: extravilan extravitan} extravilan] intravilan}

Isuprafata (mp) teren: 86900 94.500,00} 10.000,00] 84.900,00]

[Deschidere (ml) teren: 174,01 - E 208,00

I&goclenea ofertei ofertal oferta ofertal
Diminuare pentru negocierea ofertei (%) -10% -10% -10%]
Diminuare pentru negocierea ofertei (Eur) -2 -2 -3]
Valoare dupa negoclerea ofertel (Eur) 18,00 €] 16,20 € 22,50 €

JAlustari specifice tranzactionarii
Elemente de comparatie:

Drepturi de proprietate transmise / conditii | depline / normale, |a piata /
de finantare / conditii de vanzare / chelt. normale, independente, fara similar, similar] similarr
necesare dupa cump. motivatie speciala / nu e cazul

Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Alustare (Eur) 0l 0f 0

IPret ajustat (Eur) 18,00 €| 16,20 €] 22,60
Conditii de piata curent anunt valabil| anunt valabil| anunt valabil]
Ajustare pentru conditiile de piata (%) 0,00% 0,00% 0,00%I
Ajustare pentru condiliile de piata (Eur) 0 0] 0|

[Pret ajustat (Eur) 18,00 €| 18,20 €| 22,60 €
Ajustari speclifice proprietatil

Ciorogaria - in plan
secund fata de
5 P15/3, 15/4 Lot 1si Ts | fodul rutler de la | Ciorogara, tarla 64,1 o, o4 intre str.
Localizare P15/3, 15/4 Lot 2, Ciorogaria, | KM #223.depe | langa padurea Viitorulu si
jud. lifov Autostrada A1, pe | lleana, lipit de SC Autostrada A1
aceeasi latura de Avicola
Autostrada ca
terenul evaluat
reper: d itul Emag de k
plea Jo:';,ai:ez‘:):zan:e dupg ST ILacSeRe! supgrlor. et superior, in zon
: zona cu terenul]  dinaintea temului ; -
?cesta, del_lmltata de raul e e T o O logistica sltu?ta intr
Ciorogaria si Au_tos.trada Al . ap;'oape . aproar;e de localitate si
aproape de Igs?t!taule Bacu si At et Autostrad

Ajustare (%) -10,00% -10,00% -15,00%
Ajustare (Eur) -2 -2 -
Caracteristicl fizice:

Acces PG B (T similar] simila similar}

neamenajat

Ajustare pentru acces (%) 0,00% 0,00% 0,00%

|Ajustare pentru acces (Eur) 0 0] 0}

|

Suprafata 86900 94.500,00 10.000,00} 84.900,00§

Ajustare pentru suprafata (%) 0,00%! -5,00% 0,00%!

Ajustare pentru suprafata (Eur) 0 -1 0
Deschidere 174,01 - - 206,00

0,35 - - 0,50

Ajustare deschidere (%) 0,00% 0,00% -5,00%

Ajustare deschidere (Eur) 0} 0] -1

I I
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Utilitati (apa, canal, etc.) fara utilitati fara utilitati pe teren] fara utilitati pe teren] fara utilitati pe teren
Ajustare pentru utilitati (%) 0,00%. 0,00% 0,00%
Ajustare pentru utilitati (Eur) 0 0} 0f
) |
agncol, in zona industrial- , ;
Cea mal buna utilizare logistica similar similar| simllall
Ajustare pentru CMBU (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Alustare pentru CMBU (Eur) 0] 0f
[Status urban extravilan extravilan] extravilan intravilan|
|Ajustare pentru status urban (%) 0,00% 0,00% -10,00%
Ajustare pentru status urban (Eur) 0] 0 -2
Alte ajustarl nu e cazul similar similar similar
AJustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%)
Ajustare (Eur) 0] 0 0]
Ajustare neta pentru caracteristici specifice 2 2 7
roprietatii (Eur): 4
Prot ajustat (Eur/mp) 16 €} 14 € 16
Caracteristicl economice nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Alustare (%) 0,00% 0,00%| 0,00%
jAjustare (Eur) 0] 0] 0
|Pret ajustat (Eur/mp) 16 €| 14 €| 16 €
Componente non-imobiliare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (Eur) 0 0]

I |
|Pret ajustat (Eurimp) 16,20 € 13,77 €| 15,75 €]
Ajustare neta -2 -2 -7
Ajustare neta % -9,00% -13,50% -27,00%
Ajustare bruta 1,80 2,43 6,75
Ajustare bruta % 9,00% 13,50% 27,00%

Numar sjustari
VALOARE PROPUSA (Eur) 16,20 €
rotun]it 16,00 €
Curs BNR Eur/Lei la 07.06.2021, valabil pana 49230
in a doua parte a zilei de 08.06.2021 :
VALOARE PROPUSA (Lei) 78,77 lei
16 jeur/mp
Eur Lei
1.380.400 € 6.844.383 lei

Ajustarile s-au luat in considerare astfel:

* Negocierea ofertei - tine seama de disponibilitatea pentru negocierea pretului de oferta; in baza
verificarilor telefonice cele trei comparabile au fost ajustate cu -10%.

* Localizare: In cele 3 oferte comparabile identificate apar informatii despre localizare, astfel cele 3
comparabile se afla: C1 - Ciorogarla - in plan secund fata de nodul rutier de la km 22-23, de pe
Autostrada A1, pe aceeasi latura de Autostrada ca terenul evaluat, superior, in aceeasi zona cu
terenul evaluat, dar mai aproape de Autostrada; C2 - Ciorogarla, tarla 64, langa padurea lleana,
lipit de SC Avicola, superior, in zona dinaintea temului evaluat, mai aproape de Autostrada; C3 -
Ciorogarla, intre str. Viitorului si Autostrada A1, superior, in zona logistica situata intr localitate si

Autostrada;
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Terenul evaluat este situat la adresa: TS P15/3, 15/4 Lot 1 si T5 P15/3, 15/4 Lot 2, Ciorogaria, jud.
lifov, reper: dupa depozitul Emag de la Joita, in zona de dupa acesta, delimitata de raul Ciorogaria
si Autostrada A1, aproape de localitatile Bacu si Joita;

Astfel pentru cele trei comparabile s-au aplicat urmatoarele ajustari:

Comp A -~ s-a ajustat cu -10%, echivalent nominal, comparabila fiind situata in mai aproape de
Autostrada, mai apreciat, conform info piata;

Comp B - s-a ajustat cu -10%, echivalent nominal, comparabila fiind situata in mai aproape de
Autostrada, mai apreciat, conform info piata;

Comp C - s-a ajustat cu -15%, echivalent nominal, comparabila fiind situata in mai aproape de
Autostrada, mai apreciat, conform info piata;

» Acces: ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei
accesului la teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut;
C1 - drum de exploatare; C2 - drum de exploatare; C3 - drum de exploatare;

Terenul evaluat are acces: drum de exploatare neamenajat;

au fost acordate urmatoarele ajustari:

Comp A - nu s-a ajustat, similar;

Comp B - nu s-a ajustat, similar;

Comp C - nu s-a ajustat, similar,;

+ Suprafata teren: ajustare ce are in vedere suprafata de teren a proprietatilor analizate. Ajustarea
de suprafata de teren tine seama de marimea suprafetelor - cu cat acestea sunt mai mari, cu atat
pretul tinde sa scada - conform informatiilor si constatarilor din piata imobiliar specifica.

Astfel pentru cele trei comparabile s-au aplicat umatoarele ajustari:

Comp A - nu s-a ajustat, similar, comparabila incadrandu-se in categoria terenurilor cu suprafata
medie-mare, ca cea a terenului evaluat;

Comp B - s-a ajustat cu -5%, echivalent nominal, terenurile cu suprafata mai mica sunt mai
apreciate, conform info piata;

Comp C - nu s-a ajustat, similar, comparabila incadrandu-se in categoria terenurilor cu suprafata
medie-mare, ca cea a terenului evaluat;

* Deschidere/adancime: Forma terenului permite o organizare facila sau poate limita posibilitatile de
construire. Forma dezavantajoasa sau un raport nefavorabil al laturilor ori existenta unei deschideri
duble, induce o variatie cu 5-10% fata de raportul optim; raport optim laturi: 0,5-1,0; C1 -
nespecificat, considerata medie, in raport cu suprafata; C2 - nespecificat, considerata medie, in
raport cu suprafata; C3 - 206 m;

Terenul evaluat are deschidere totala de 174,01 m;

S-au aplicat urmatorele ajustari:

Comp A - nu s-a ajustat;

Comp B - nu s-a ajustat;

Comp C - s-a ajustat cu -5%, echivalent nominal, pentru deschiderea mare, mai apreciata, conform
info piata;

» Utilitati: Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei
utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren. Se efectueaza ajustari pentru distanta la retelele de
utilitati ale lotului evaluat comparativ cu distantele la aceleasi retele a loturilor din ofertele de
vanzare considerate competitive si distanta la retelele publice de gaze, curent electric, etc.: s-au
efectuat corectii in functie de echiparea tehnico-edilitara, situarea acestora pe amplasament/la
limita sau in zona, aceste ajustari efectuandu-se la ml, avand ca surse de estimare devize de
specialitate si indreptare tehnice.

Terenul evaluat: fara utilitati;

Comp A - nu s-a ajustat, similar, fara utilitati pe teren;

Comp B ~ nu s-a ajustat, similar, fara utilitati pe teren;

Comp C - nu s-a ajustat, similar, fara utilitati pe teren;
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« CMBU: in prezent terenul este extravilan agricol, fiind cultivat; zona in care se afla acesta este cu
terenuri libere si care este propusa spre dezvoltare industriala logistica, lucru care se intampla cu
parcelele de teren aflate in prim planul Autostrazii cat si in plan secund; terenurile comparabile au
aceleasi caracteristici cu terenul evaluat in privinta CMBU; ajustari:

Comp A - nu au fost necesare ajustarni;

Comp B - nu au fost necesare ajustarni;

Comp C - nu au fost necesare ajustari;

« Status urban: Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata tipului de teren (intravilan
/ extravilan); in cele 3 comparabile identificate avem: C1 - teren extravilan; C2 - teren extravilan; C3
- teren intravilan;

terenul evauat este: extravilan, zona in care se afla acesta este cu terenuri libere si care este
propusa spre dezvoltare industriala logistica, lucru care se intampla cu parcelele de teren aflate in
prim planul Autostrazii cat si in plan secund; terenurile comparabile au aceleasi caracteristici cu
terenul evaluat;

Comp A - nu au fost necesare ajustari;

Comp B - nu au fost necesare ajustari;

Comp C - s-a ajustat cu -10%, echivalent nominal, pentru diferenta de statul, conform info piata;

* Alte ajustari: terenul evaluat este liber, neingradit, neintarusat; terenurile comparabile nu sunt
ingradite:

au fost acordate urmatoarele ajustari;

Comp A - nu s-a ajustat, similar;

Comp B - nu s-a ajustat, similar;

Comp C - nu s-a ajustat, similar;

* Alte ajustari pentru caracteristici economice si componente non-imobiliare: nu s-au acordat, nu e
cazul.
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Anexa 5. Date comparabile - oferte de vanzare

.
Centralizator:
..................................................... Lista comparablle T Lo USRI S e SR ool Tr T STt a0
.:.&; Tip Locailzare Arie Desch. | Prot oferta Det Website Date contact Scurta descriere
Ciorogas - in plan Teletoane: 0723683717
secund fsta do E-mal.
nodul nitier de la Actusizat ohcro Proprieter, vand taren in supratata de 9,45 ha, la kan 23, A1 Buo-
Ak km 22-23. do pe 94.500 I 004 anunt httos.ifaco imobiliare. 22.05.2021 Pitest, in imediats apropiers & percuriior logistice CTP, KLG, Tassulo,
Autostrada A1, pe 5 " valstd | obe.ro sl multe altele! Toate utiitatis ia 3400 m! Terenul dispune de 3
»coeasi istura de 29.08.2020 drumun de acces!
Autostrada c» {prima
terenul ovaluat sparite)
Ciorogarta, tarta 64 Telsfoans 0722232068 ]De varzare 1 ha taren Jolta-Bacu, troout in intravilen. Orum soces,
lenga E-mal. usitat In epropiere. So afa langs padures lesna, ipk pe o Isture de
2 { teren Neana, pk de 8C 10.000 - 180¢€ valstd |htips acn mobidiars ro Actusizst obero-teri  ESC. Avicals, Terenul este situst in Tarts 64, Parcela 522/9, nr,
Avicols ohx ro - 22.03.2019 (prima in CF a localtat Joka, Suprafata din acte = 10000{
aparite) mp din masurator conform uRimulul cadastry s 9959 mp.
Sursa: Agentie
—— imobiliara
o anunt Telefoane: 0748205550 |spre varizare un teren ideal pe
1 hites.//aco.imobxiare.fo
U] fn ) et S | Sen00 ] 1§, 208 S1 SR80S | Briiaea s | E-mall. Bucurest- Pitestl n coa mal dezvoltata zona de speti logistios.
Actusiizet Imobiliare.ro
lerd
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Comparabila 1 vanzare teren, pag 1

Teren, Agricol, supraf. de 94500 mp ID: 4104533

Status: la vanzare din 29 iunie 2020, data curenta. 8 funie 2021

Adresa. A1, Ciorogarla. Bucuresti lifov Telefoane: 0723693717

Zilein piata: 345zile E-mail:

Primul pret solicitat:  2.362.500 EUR Actualizat: olx.ro - 22,05.2021

Ultimul pret solicitat: 1.890.000 EUR ehifnZ3 042020 privaparitis
20 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tipteren: Agricol
Clasificare teren: Extravilan 52 1]

Suprafata teren: 94.500 mp III‘

Front stradal: ve pii
Utilitati: - r;mg!qurl.i Cidrraghila

Acces / amenajare strazi:

Utilizare: = Bo-gle Mag datn ©3021
P.O.T.

CU.T: -

Regim inaltime: --

Sursa coef. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

Proprietar, vand teren in suprafata de 9,45 ha, la km 23, A1 Buc-Pitesti, in imediata apropiere a parcurilor logistice CTP, KLG, Tassulo, si
multe altele! Toate utilitatile la 3-400 m! Terenul dispune de 3 drumuri de acces! Nu der anjati inutil! Pretul este de 23 euro/ mp!

2835000 1

2457000 4

2079000 4

&

T
TO1000 4

S2HnN A

345000
06020  OW20 VARV AT VAR Q4@ 0GR

Evolutia pretului cerut

Condorm articoluslui 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorul trebule sase asgure ca proprietatile comparabile sunt reale {adica pot
flidentificate) si ca au caracteristicile fizke conforme cuinformatile scriptice. Inraportul de evaluare trebuie sa se indice sursele de informatll (inclusly date de contact pentru o
verificare independent a), datele utilizate si rationamentul pe baza caror a =valuatorul a sclectat proprietatile comparabile.
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Comparabila 1 vanzare teren, pag 2
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Comparabila 1 vanzare teren, pag 3
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Comparabila 2 vanzare teren

Teren, Agricol, supraf. de 10000 mp ID: 3578560

Status: lavanzare din 22 martie 2019, data curenta. 8 iunie 2021

Adresa: Ciorogarla, Bucuresti lifov Telefoane: 0722232866

Zileinpiata: 810 zile E-mail:

Primul pret solicitat:  130.000 EUR Actualizat: olx.ro - teri

Ultimul pret solicitat: 18 EUR oh4ro 222032019 tprima apayitie]
18 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Bicy QXN
Tipteren: Agricol
Clasificare teren: Extravilan v
Suprafata teren: 10.000 mp
Front stradal: -

ilitati @ wm
Utilitati: =X Panrogdila
Acces / amenajare strazi: -+ Cachrigpdrla

661 ]
Utilizare: = Goglv BB Map dma 2021
P.OT.: --

CU.T.:
Regim inaltime:

Sursa coet. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica
De vanzare 1 ha teren Joita-Bacu, trecut in intravilan. Drum acces, utilitati in apropiere. Se afla langa padurea lleana, lipit pe o latura de SC.
Avicola. Terenul este situat in Tarla 64, Parcela 522/9, nr, cadastral, intabulat in CF a localitatii Joita; Suprafatadin acte = 10000 mp din
masuratori conform ultimului cadastru = 9959 mp.
196000 +

VAL 4

117000

ORZNI8 102018 /AED 067020 10FP0 G421 D7D

Evolutia pretului cerut

Corform articolului 43 din Ghidul de Evall - GEV 520 d. lee de Evaluare ANEVAR 20 16) evaluatorul rebule sase asigur e ca propriet atile comparabile sunt reale {adica pot
fiidentificate) s) ca au caracter ssticile fizice confor me cu informatiile scriptice. Inraportul de evaluare trebule sa se indice sursete de informats {incluslv date de cortact pentru o
verifar e independent a), datele utilizate sirationamentul pe baza caror a evaluatorul a selectat propsietatile comparabite
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1

Comparabila 3 vanzare teren

Teren, Constructii, supraf. de 84900 mp, F.S.de 206 mp

Status: la vanzare din 6 august 2019, data curenta: 8 lunie 2021

Adresa; Ciorogarla, Bucuresti lifov

Zite in piata: 673 zile

Primul pret solicitat: 2.122.500 EUR

Ultimul pret solicitat. 2.122.500 EUR
25 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tipteren:

Clasificare teren:
Suprafata teren:

Front stradal.

Utilitati:

Acces / amenajare strazi:
Utilizare:

POT.:

CUT.:

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanistici:

Constructii
Intravilan
84.900 mp
206 m

Pietruite

comercial, industrial

Necunoscuta/Nu se aplica

1D: 6VAQ3JBR2UG
Sursa: Agentie Imobiliara
Telefoane: 0749205559
E-mail:

Actualizat, Imobiliare.ro - leri

v

o

'y
&8 ’@}10'"9-"-" b Mag data ©2021

Vaoferim spre vanzare un teren amplasat ideal pe marginea autostrazii Bucuresti- Pitesti in ceamal dezvoltata zonade spatii logistice.

3133000

pal= SR

2334200 -

i

[

273000 -

482400 4

1081000 =
032019 V17019 022020 MSAWO 082020

Conform articolutul 43 din Ghidut de Eval

Evolutia pretului cerut

132030 OX2021  OHyaeM

GEV 520 (Standardele de Evaiiare ANEVAR 2016) evaluatorul trebule sase asigus e ca proprictatile comparabile sunt reale {adica pot
tiidentificate} sl ca aucaracteristicile fizice conforme cuinfor matilie scriptice. inrapor tul de evaluare trebule sa se indice sursele de infor math (inclusiv date de contact pentru o

verificare lndependenta). datele utilizate sir ati

| pe baza carora evaluatorul a seiectat proprietatile comparabile.
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Anexa 6: Documente proprietate, alte acte (CVC, Extras CF, doc. cadastrala, etc.)
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in conformitafe e prevederile ngul_gu't_'xc‘n_t_:q!gi;lﬂ
Planutui Urbaaistic Geaeral (P.ULGL) - Comuna Cimqiﬁh,
Consiliulul Local Ciorogivla nr, 13/28,04.2011, im_ttbi!q
Ciorogirla, AN 7

yiltoane
cupringe
rN\2

comungs Crorogdrla au urmitorul caracter:

)3 " 4

Regulamentul General de Urbanism (a )
din extravilan este permish pentru functiunile §i n

Este

laturd de cel putin 50,00 m; su

Pentru amplasarea féermelor
poluare a mediului, amplasa
organe specializate fn prote

conservarea integra
protectis este sy
localitdtilor, mas
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Terenurile agricole din teritoriul adm istrati
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Pentru asigurarca funetionirii actuale gi pentru
2 comunei in corelare oy comunele limiwo
in extavilanul comunei Cioroglsla:
¢ Zone rozervate pentry aclivitBli agricole;
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Rulucerel uprafetel to-dul @
interzisii, ¢u excepiin uﬁﬂﬁlnlor permlu_ e”c .

Pentru orice consuucpe care
servicii poluantc. clc.) poate !'!W‘-e prejud
liziera padurii §i pentru care se solieit
Nationale a Pldgrllor.

Cemﬁcatul de urbniim na §i i léé‘
nu ¢o erfdn tﬂl'dem ex

v

Primar al comuaei Ciorpgis
Victor NICULAE

Intocmit,
Florina BADISLAV
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CIOROGARLA
Lot 1 —70.000 mp, CF. 3355 Ciorogarla
Lot 2 - 16.900 mp, CF. 3356 Ciorogirla

PUNCTE TARI

PUNCTE SLABE

e  Potrivit raportului de evaluare ANEVAR intocmit
de expertul Petcu Razvan George, amplasamentul se afla
pozitionat intr-o zond in curs de dezvoltare, partial
sistematizat3, majoritar cu destinatie industriala. logistica si
comerciald. Valoarea estimatd a celor doud terenuri
insumeaza 1.390.400 euro.

e Amplasamentul analizat beneficiaza de un acces
relativ ugor la autostrada Al, prin intermediul nodului rutier
din zona km 22-23 si a unui drum de exploatare (DE 15/1) in
lungime de cca 2800 m. Accesul la DNCB se afla la o distanti
de circa 8-10 km.

e C(Caracteristicile topografice ale amplasamentului
sunt favorabile realizdrii CMID: forma dreptunghiular,
suprafata este plana, fara denivelari vizibile, fara constructii
edificate si beneficiazi de o deschidere totala de 174 m la
drumul de exploatare. Totodat3, in vecinitatea estici a
amplasamentului se afla raul Ciorogarla (poate fi folosit ca
emisar natural pentru apele pluviale colectate pe
amplasamentul CMID).

e Distanfa fatda de cea mai apropiatdi locuintd
permanenti este de cca 300 m, aceasta fiind situatd dincolo de
albia raului Ciorogarla.

e in vecinatate, la circa 15 m de latura din stanga a
amplasamentului, existad o retea electrica aeriand (de medie
tensiune) ce reprezintd un avantaj dpdv al asigurarii accesului
la aceasta utilitate.

° Cele doud terenuri se afld pozitionate in
extravilanul comunei Ciorogdrla si au categoria de
folosinta de teren agricol (arabil), fiind astfel necesard
parcurgerea procedurii de scoatere din circuitul agricol.
Totodatd este necesard elaborarea unui PUZ pentru a
putea realiza viitorul amplasament CMID Iifov. in acest
sens, este necesard achizitia unui contract de prestari
servicii pentru elaborare PUZ, respectiv alocararea de
resurse financiare suplimentare.

. Nu existd in imediata vecinatate alte utilitati
disponibile necesare pentru functionarea CMID. Cele mai
apropiate cladiri cu destinatie industrial-logistica se afla
la circa 1500-1600 m.

° Existd posibilitatea si existe costuri
suplimentare de amenajare a CMID, care sunt
generate de implementarea unor masuri constructive
de protectie impotriva aparitiei inundatiilor.

OPORTUNITATI

AMENINTARI

e in apropierea amplasamentului analizat urmeazi a
fi construita viitoarea Sosea de Centura — Inel 2, in
zona fiind stabilit si un nod rutier cu aceasta.

e Prin accesul facil la autostrada A1 se asiguri o
reducere semnificativi a costurilor cu transportul
RDF (rezultat in urma tratarii) catre statiile de
valorificare energetica a degeurilor, respectiv
fabricile de ciment situate in zona.

° Terenurile identificate apartin unor persoane
fizice/societédti comerciale, fiind posibil ca pretul indicat
de catre expertul evaluator si nu fie acceptat de citre
proprietari sau acestia sa nu doreasc3 si vanda.

. Existd posibilitatea ca proprietarul instalatiei
existente in vecindtatea amplasamentului analizat (retea
electricd MT), s impund anumite restrictii care vor putea
genera posibile conditiondri in realizarea drumului de
acces la amplasament.

e Risc de inundabilitate partiald/totala a
amplasamentului datorat vecinatitii riului Ciorogérla




CERNICA
Teren T1 —21.493 mp, CF.50792 Cernica
Teren T2 — 52.340 mp, CF. 50377 Cernica

PUNCTE TARI

PUNCTE SLABE

e Conform PUZ Cernica, in cadrul trupului A1l exista
0 zond pentru instalatii de valorificare a deseurilor. sortare si
depozitare in scopul producerii de energie electrica si apa
calda. Avdnd in vedere ca ambele terenuri analizate (T1 , T2)
sunt pozitionate in cadrul trupului Al se poate considera ci
nu mai este necesara realizarea unui PUZ pentru viitorul
amplasament CMID llfov.

¢ Distanta dintre acest amplasament si cel mai apropiat
sit NATURA 2000 (situl RO SPA 0122 - Lacul si Padurea
Cernica) este de peste 1.100 m.

e  Este posibil ca adiacent Centurii Bucuresti sa existe
retele de alimentare cu apa si de canalizare care pot deservi
necesitatile viitoarelor investitii din cadrul CMID Iifov.
Aceste informatii pot fi solicitate operatorului Apa Canal
lifov.

e  Totodata, in vecinitatea/apropierea terenurilor au
fost identificate si alte utilitagi, respectiv retele de energie
electricd si de gaze naturale.

e Accesul la cele doua terenuri se face din DNCB pe
un drum nemodemizat pe o lungime de aproximativ 300 m
(pe langi depozitul ProEnerg SA)

° Pentru realizarea CMID este necesara realizarea
a cel putin douad achizitii de terenuri. respectiv T1 (2,15
ha) si T2 (5,23ha). in baza raportului de evaluare
ANEVAR, intocmit de expertul Peter Tibor, valoarea
estimati a celor doud terenuri insumeaza cca. 2.170.000
euro.

° Un impediment in alegerea acestui amplasament
il reprezintd necesitatea mentinerii drumului de acces
existent din zona nordica a depozitului ProEnerg SA care
reprezintd in acelasi timp si accesul pentru investitiile
existente din aceasti zoni. Pentru mentinerea acestui drum
de acces este necesara fragmentarea viitorului
amplasament al CMID llfov.

° Adiacent acestui drum public este amplasata si o
retea aeriana de alimentare cu energie electrica.
. Este posibild reamplasarea in cadrul viitoarei

suprafete identificate pentru CMID llfov a drumului
public si a retelei de alimentare cu energie electric3, dar
aceastd actiune va conduce la diminuarea suprafetei utile
a amplasamentului. in aceasta situatie este necesard
identificarea si achizitia suplimentard a unor terenuri
adiacente suprafetei constituite din cele doud terenuri
analizate, astfel incat sa fie asiguratd o suprafatad utila a
amplasamentului de cca. 6,5-7 ha.

° Nu existd in vecinitatea terenurilor un canal
ANIF in care s3 poatd fi descarcate apele pluviale
provenite/colectate pe suprafata amplasamentului CMID.

° Partea estica a terenului T2 este travarsata de o
conductd magistrala de transport gaze naturale §i, implicit,
afectatd de zona de protectie a conductei, prin micgorarea
suprafetei utile disponibila pentru instalatiile de tratare a
deseurilor

OPORTUNITATI

AMENINTARI

® Prin faptul c& se afld situat relativ aproape de
autostrada A2 se asiguri o reducere semnificativi a
costurilor cu transportul RDF (rezultat in urma
tratdrii) citre statiile de valorificare energetica a
deseurilor, respectiv fabricile de ciment situate in
Zona.

o Terenurile identificate aparfin unor persoane
fizice/societati comerciale, fiind posibil ca preful indicat
de catre expertul evaluator sa nu fie acceptat de catre
proprietari sau acestia si nu doreasca s3 vanda.

o Existd posibilitatea ca proprietarii instalatiilor
existente pe amplasamentul analizat (reiele electrice,
retele de gaze), sd impund anumite restrictii care vor
conduce la micgorarea suprafetfei utile a amplasamentului.

° in acazul ambelor terenuri analizate, existd o
necorelare intre raportul de evaluare si documentatiile
topo-cadastrale (ortofotoplanuri), respectiv nu au fost
identificate fizic in teren de citre expertul evaluator cele
doud sonde Petrom (reprezentate in ortofotoplanuri).




anexa nr.2 la Hotararea Consiliului Judetean IIfov

Componenta comisiei de negociere:
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CATRE: CONSILIUL JUDETEAN ILFOV 0 / Refprinta:
Adresa: Str.Ernest Juvara nr.3-5, Bucuresti 30’“ 658-14-34/09.2018/DT-MP/RIE 125
Nr. Fax: +40.21.311.14.47 Data:

18.01.2021

In atentia: D-nel lleana Anghel Person - Director Executiv Adjunct-Coordonator Birolul de

Management Integrat Calitate Mediu

Subiect: Contract servicii CS 1 nr. 86/27.09.2018 Servicil de elaborare & documentatilior Mastor

Plan, Studiu de Fezabilitate, Analiza Institutionala si Eveluarea Impactulul asupra mediului
sl intocmirea Aplicatiei de finantare pentru Proiectul *Sistem de Management Integrat al
Deseurilor in judetul ifov”

Raport referitor la analiza terenurilor transmise cu adresa Dvs. nr. 1679 din
28.12.2020, coroborate cu conditlile minime necesare pentru amplasamentul
vlitorului CMID lifov

Stimata Doamna,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra formulata In cadrul e-maliului transmis in data de 11.12.2020 referitoare
la caracteristicile si conditiile minime pe care trebuie sa le respecte/intruneasca un amplasament pentru viitorul
CMID lifov, ca urmare a faptului ca Socletatea ECOREC a contestat tn instantd actul administratlv prin care
Consiliulul Judetean lifov are in administrare terenui din UAT Popesti Leordeni, reprezentand amplasamentul
CMID lifov inclus In cadrul Studiulul de fezabilitate, coroborate cu Informatiile transmise de dumneavoastra cu
adresa nr. 1579 din 28.12,2020, in continuare regasiti concluzille preliminare ale Consultantulul formulate pe
baza Informatiilor primite.

Cerinte minime necesare pentru amplasamentul CMID:

Existenta unei retele de alimentare cu energle electrica in aproplere (necesarul estimat de energle
electrica este de circa 900 kWh);

Este preferabll ca in zona adlacenta amplasamentulul sa existe o retea de allmentare cu apa sl 0 retea
de canalizare (pentru asigurarea necesarulul de apa al amplasamentului si pentru descarcarea apelor
uzate provenite din amplasament); '

Existenta in Imediata aproplere a amplasamentulul a unui curs de apa permanent sau a unor canale
ANIF (pentru descarcarea apelor pluviale si a apelor uzate epurate provenite din amplasment (pentru
cazul in care in zona nu exista un sistem centralizat de canalizare));

Pozitionarea amplasamentului in vecinatatea/apropierea Centurii Bucuresti sau Centurii 0 Bucuresti —
Autostrada AO (pentru minimizarea costurilor de transport aferente autogunoierelor) si eliminarea
necesitatii realizarii unel statli de transfer a deseurilor;

Pozitionarea amplasamentului: “in centrul de greutate al judetuiul®. In cazul in care acest lucru nu este
posibll, este necesar ca amplasamentul sa fie pozitionat in imediata vecinatatea unul drum Judetean
sau drum national;

Drumul de legatura dintre drumul judetean/national/centura va avea doua benzi, acostamente sl un
sant de colectare a apelor pluviale, cu o latime minima totala de 11,6 m;
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Distanta minima fata de asezari umane: circa 500 m;

Distanta minima fata de cursuri de apa sau lacurl = 100 m;

Amplasamentul nu trebuie sa fie pozitionat intr-o zona inundabila sau supusa viiturilor:

Nivelul maxim al apei subterane este preferabil sa fie de minim 2,0 m fata de suprafata terenului;
Este preferabil ca amplasamentul sa fle cvasi-orizontal, sa nu prezinte denivelari si sa nu fie pozitionat
intr-0 zona cu alunecari de teren;

Terenul trebuie sa fle de tip neforestier, slab productiv, cu fertilitate slaba de tip pasune/isiaz;
Amplasamentul nu trebule sa fie pozitionat intr-o0 zona cu vestigli Istorice;

Amplasamentul este preferabil sa fle amplasat la o distanta de minim 1.000 m fata de orice arie
protejata (ROSCI sau ROSPA);

Pentru amplasament este necesara existenta unui PUZ cu indicarea categoriei de folosinta — tratare
deseuri, sortare, compostare etc.;

Suprafata minima a amplasamentulul = 6,5 — 7,0 hectare;

Forma amplasamentului: rectangulara/patrata, cu dimensiuni de circa 250,0 m x 270,0 m;

Sa existe atitudine favorabila a populatiel/sa nu existe opinii negative ale populatiel din zona pentru o
Investitie de acest tip.

Concluzll preliminare pentru alegerea amplasamentulul viitorului CMID lifov pe baza informatillor transmise de
CJ lifov cu adresa nr. 1679 din 28.12.2020.

Acest raspuns al Consultantului se bazeaza pe existenta in cadrul PUG-urilor studiate a zonelor avand ca
utilizare functionala: activitati de gestionare a deseurilor.

Mentionam ca in conformitate cu Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei, distantele minime de protectie sanitara dintre rampele de transfer deseuri
si asezarile umane este de minim 200 m. Pentru a preintampina unele opinii negative ale populatiei s-a stabilit
de comun acord cu Dvs. ca distanta minima dintre viitorul CMID Iifov si cea mai apropiata asezare umana
permanenta sa fie de circa 500 m.

UAT BRANESTI

In cadrul trupului A2 exista o zona pentru platforme de precolectare a deseuriior urbane. In cadrul planulul
transmis nu se cunoaste suprafata si pozitionarea acestei zone.

Distanta fata de Centura Bucuresti este de circa 13,5 km.

Accesul se face prin Intermediul drumului national DN 3.

Deoarece nu a putut fi Identificata zona platformei de precolectare a deseurilor urbane, nu a fost posibila
determinarea distantel dintre aceasta si asezarile umane permanente din zona.

UAT CERNICA

In cadrul trupulul A1 exista o zona pentru Instalatil de valorificare a deseurllor, sortare sl depozitare in
scopul produceril de energle electrica sl apa calda.

in cadrul trupulul A1 am identificat un teren cu suprafata de circa 6,6 hectare in zona estica a depozitului
ProEnerg SA care dispune de acces direct din cadrul Centurli Bucuresti si retea de alimentare cu energie
electrica. Un impediment in alegerea acestul amplasament Il reprezinta drumul de acces existent din zona
nordica a depozitului ProEnerg SA, care reprezinta si accesul pentru Investitiile existente din zona sud-estica,
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drum care fragmenteaza suprafata identificata de catre Consultant. Mentionam ca adiacent acestul drum
public este amplasata si o retea aeriana de alimentare cu energle electrica. Pentru amplasarea CMID in
aceasta zona sunt necesare urmatoarele:
reamplasarea in cadrul viitoarei suprafete identificate pentru CMID lifov a drumului public_si a retelel
de alimentare cu energie electrica, actiuni care conduc la diminuarea suprafetei utile a
amplasamentului;
identificarea unor terenuri adiacente suprafetei de 6,6 hectare ca urmare a diminuaril suprafetei utile
a amplasamentului, in vederea mentinerii suprafetei utile a acestula de circa 8,5 - 7,0 hectare.
Un alt impediment in alegerea acestul amplasament il reprezinta Inexistenta unui canal ANIF in care pot fi
descarcate apele piuviale provenite din aceasta suprafata identificata.
Distanta dintre acest amplasament si centura Bucuresti este de circa 0,3 km.
Accesul se face direct din Centura Bucuresti.
Distanta fata de asezarile umane permanente este de circa 1.060 m.
Avand in vedere ca acest teren este pozitionat in cadrul trupulul A1 unde exista zone pentru instalatii de
valorificare a deseurilor, sortare si depozitare in scopul producerii de energie electrica si apa calda, consideram
ca nu mal este necesara realizarea unui PUZ pentru viitorul CMID [ifov. Acest aspect trebule confirmat si de
catre departamentul Urbanism din cadrul CJ ilfov si UAT Cernica.

UAT CHITILA
In cadrul planului si a extrasului din cadrul PUG-ulul nu am identificat zone avand ca utilizare functionala;
activitati de gestionare a deseurilor.

UAT CORNETU

In cadrul trupulul A1 exista materializata o zona aferenta unel platforme de gunol. Este mentionat ca limitele
acestel platform se vor stablli in urma unor studil de specialitate (studiu de impact).

Conform planselor transmise, locatia acestel platforme de gunoi este pozitionata in imediata vecinatate a
Aerodromului Clinceni.

A fost identificat un teren cu suprafata de circa 9,0 hectare in zona sud-estica a Aerodromulul Clinceni.

Este posibil ca datorita existentel acestui aerodrom sa fie impuse restrictil de inaltime si o distanta minima
pentru amplasarea investitillor din cadrul viitorului CMID lifov. Autoritatea Aviatica Romana va putea sa
transmita care sunt conditiile necesar a fl respectate pentru investitiile din zona adiacenta a Aerodromului
Clinceni, in cazul In care CJ lifov il va solicita aceste informatii.

Distanta dintre acest amplasament si centura Bucuresti este de circa 6,0 km.

Accesu! se face prin intermediul drumului national DN 6.

Distanta fata de asezarlle umane permanente este cuprinsa intre 100 si 200 m.

Conform planselor transmise de Dvs., locatla platforme! de gunol este pozitionata in extravilan, necesitand
realizarea unui PUZ pentru implementarea unor investitii ulterioare.

UAT GANEASA

In cadrul trupulul D si E exista materializata cate o zona aferenta unel viitoare gropl de gunol.

Conform planselor transmise, locatia viitoarei gropi de gunoi din trupul D este pozitionata Intre localitatile
Sindrilita si Piteasce, adiacent unui drum existent asfaltat,
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Zona aferenta gropli de gunol din trupul E este pozitionata in zona estica a localitatii Afumati.

Distanta dintre aceste amplasamente si centura Bucuresti este de circa 7,0, respectiv 11,4 km.

Accesul se face prin intermediul drumului national DN 2.

Distanta fata de asezarile umane permanente (localitatea Sindrilita) si amplasaemntul din trupul E este de
circa 380 m, iar distanta fata de asezarile umane permanente (localitatea Sindrilita) si amplasamentul din
trupul D este de circa 260 m.

Conform planselor transmise de Dvs., locatiile acestor doua gropi de gunoi sunt pozitionate In extravilan,
necesitand realizarea unui PUZ pentru implementarea unor investitii ulterioare.

UAT VIDRA

In cadrul UAT Vidra este amplasat singurul depozit conform de deseuri din Judetul lifov care are autorizatie de
mediu valablla.

In cadrul planselor transmise nu s-a identficat un alt teren avand ca utilizare functionala: activitati de
gestionare a deseurllor.

Terenul materializat in cadrul planselor transmise este ocupat in totalitate de depozitul conform de deseuri.
Pentru realizarea CMID-ului lifov in cadrul UAT-ului Vidra este necesara realizarea unul PUZ.

CONCLUZIE PRELIMINARA

Avand in vedere Informatiile puse la dispozitie de Dvs. pana la data intocmirii prezentel adrese, amplasamentul
identificat de catre Consuitant pentru viitorul CMID lifov este cea din UAT Cernica, cu mentiunea referitoare la
drumul public existent si a retelei aerlene de energie electrica existenta care fragmenteaza suprafata de 6,8
hectare a terenului.

Amplasamentul este pozitionat pe terenurile cu numerele cadastrale 50377 si 50792.

Acest teren este pozitionat in cadrul trupului A1 unde exista zone pentru instalatii de valorificare a deseurilor,
sortare si depozitare in scopul producerii de energle electrica si apa calda.

Avand in vedere acest aspect, nu mal este necesara realizarea unui PUZ pentru viitorul CMID Iifov. Acest
aspect trebule confirmat si de catre departamentul Urbanism din cadrul CJ Iifov sl UAT Cernica.

Distanta dintre acest amplasament si cel mai apropiat sit NATURA 2000 (situl RO SPA 0122 — Lacul sl Padurea
Cernica) este de 1.120 m.

Este posibil ca adiacent Centuril Bucuresti sa existe retele de alimentare cu apa si de canslizare care pot
deservi necesitatile viltoarelor investitii din cadrul CMID lifov. Aceste Informatii pot fi solicitate de catre CJ lifov
operatorului Apa Canal lifov.

Conform planselor transmise, in zona terenului cu numarul cadastral 50377 exista mai multe conducte de
transport gaze naturale. Pentru identificarea exacta a traseulul si a conditilor de amplasare a
constructilior/platformelor betonate in vecinatatea acestora, este necesara transmiterea in acest sens a unei
adrese catre detinatorul acestora.

Cu stima,
Petre ARDELEAN Alexandru BAY
Coordo r da.Prolect Expert managementul deseurllor
-
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Anexa nr. 2 la Hotararea Consiliului Judetean Ilfov
1) SRR 2021

Componenta comisiei de negociere:



Roménia
Judetul Ilfov
Consiliul Judetean

Nr. /- (31, 44, oF- 2021

REFERAT DE APROBARE

Consiliul Judetean Ilfov doreste s implementeze proiectul ,,Sistem de Management Integrat
al Deseurilor in judetul Ilfov” ce consti in investitii in sectorul de gestionare a deseurilor i va fi
propus spre finantare in cadrul Programului Operational Infrastructurd Mare 2014 — 2020 (POIM),
Axa prioritard 3, Obiectivul Specific 3.1 - “Dezvoltarea infrastructurii de mediu in conditii de
management eficient al resurselor, Obiectivul Specific (OS) 3.1 Reducerea numdrului depozitelor
neconforme si cresterea gradului de pregdtire pentru reciclare a deseurilor in Romdnia”.

Proiectul isi propune realizarea Sistemului de Management Integrat al Degseurilor, si anume,
construirea unei instalatii de tratare a deseurilor colectate separat in vederea valorificarii
materialelor si a unui centru de colectare prin aport voluntar pentru fluxuri speciale de deseuri
cat si realizarea unui sistem de colectare separati a deseurilor municipale prin dotarea cu
echipamente de colectare si transport.

Terenul pe care urmeazd a se construi instalatia de tratare a deseurilor colectate separat
in vederea valorificarii materialelor trebuie si indeplineascé, pe langd o serie de criterii de ordin
tehnic si urmétoarele conditii:

- s fie in proprietatea/administrarea Judetului Iifov,

- s fie liber de sarcini — nu este afectat de limitari legale, conventionale, judiciare ale dreptului real
invocat, incompatibile cu realizarea activititilor proiectului,

- nu face obiectul unor litigii in curs de solutionare la instantele judecétoresti,

- nu face obiectul revendicarilor potrivit unor legi speciale in materie sau dreptului comun.

Intrucét Judetul Ilfov — Consiliul Judetean nu detine in proprietate/administrare niciun teren
care si indeplineasca conditiile necesare pentru realizarea investitiilor aferente Instalatiei de tratare
a deseurilor colectate separat in vederea valorificdrii materialelor, a fost necesara identificarea la

nivelul judetului a unor terenuri care s indeplineasca criteriile tehnice.
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Avénd in vedere cele de mai sus, in scopul stabilirii amplasamentului pentru proiectul SMID,
au fost selectate trei terenuri situate in urmatoarele locatii:
comuna Cernica (2 terenuri adiacente),
comuna Ciorogérla (2 terenuri adiacente) si
sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — CET Progresu.

Au fost demarate si finalizate procedurile de evaluare a terenurilor in vederea stabilirii valorii
estimate a acestora. Astfel:
A fost elaborat si predat catre Consiliul Judetean Ilfov - Raportul de evaluare pentru terenurile din
comuna Cernica identificate prin CF 50792 si CF 50377, document ce a fost realizat de SC PST
APPRAISAL SRL prin expert evaluator Peter Tibor. Valoarea estimati a celor doud terenuri
insumeaza cca. 2.170.000 euro.
A fost elaborat si predat citre Consiliul Judetean Ilfov - Raportul de evaluare pentru terenurile din
Comuna Ciorogérla, TS, P15/3, 15/4 Lot 1 si TS P15/3, 15/4 Lot 2, jud. Ilfov, intocmit de domnul
Petcu Rézvan George — expert evaluator ANEVAR, in baza procesului verbal nr. 6011/20.04.2021.
Ca urmare a solicitarii exprimate de Consiliul Judetean Ilfov privind actualizarea documentului in
baza Certificatului de Urbanism (de informare) nr. 159/03.06.2021 emis de Primédria Comunei
Ciorogarla, Prestatorul a revizuit si transmis Raportul de evaluare in data de 08.06.2021. Valoarea
estimati a celor doud terenuri insumeaza cca. 1.390.000 euro.
In urma inspectiei realizate in data de 14.04.2021 la CET Progresu, domnul Alexandru Debrrezeni —
expert evaluator al SC MAPPS Master Appraisal SRL a comunicat prin adresa sa din 10.05.2021,
urmatoarele:
Loturile de teren pentru care a fost solicitatd evaluarea nu sunt vecine/adiacente, astfel ci nu se poate
realiza o parcelare unitar;
Mare parte din terenuri sunt afectate de constructii, retele si instalafii functionale necesare activitéii
uzuale a CET Progresu;
A fost identificaté o parcela de teren libera de constructii si instalatii, dar avand pe ea trei linii de cale
feratd, dintre care doud sunt nefunctionale si care pot fi dezafectate, iar una (situatd la marginea
parcelei) fiind pastratd ca linie de urgenta neputind fi dezafectata. Parcela are acces separat, direct
din strada Pogoanelor, dar nu s-a putut identifica din acte de patrimoniu suprafata exacti a acesteia.
Din estimérile vizuale ale expertului evaluator, suprafata acestei parcele nu depaseste 5 ha.
Avénd in vedere aspectele semnalate de evaluator cu referire la terenurile din cadrul CET Progresu,
nu a fost intocmit Raport de evaluare, nefiind indeplinite conditiile minimale in vederea realizérii

viitoare in acest amplasament a CMID.
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Luénd in considerare cele de mai sus, precum si in baza analizelor SWOT pentru terenurile
situate in localitatea Cernica, respectiv Ciorogérla, propun aprobarea la nivelul Consiliului Judetean
Iifov a raportului de evaluare al terenului din localitarea Ciorogérla, elaborat de SC Smart Value
Consulting SRL, in vederea achizitiei celor doud loturi de teren necesare pentru realizarea proiectului
SMID Ilfov precum si aprobarea constituirii in acest scop a unei comisii de negociere alcituiti din

consilieri judeteni si din personal din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Ilfov.

in sensul celor mai sus prezentate, mentionez faptul ci terenul extravilan cu o suprafati totala
de 86.900 mp, compus din doud loturi de teren adiacente situate in comuna Ciorogarla, are
urmétoarele date de identificare:
-LOT 1, T5, P15/3, 15/4, nr. cadastral 1732/1, inscris in Cartea Funciara nr. 3355, cu o suprafati de
70.000 mp, avand ca proprietari pe Olaroiu Aurelian Cosmin gi Oldroiu Claudia Luminita;
-LOT 2, TS, P15/3, 15/4, nr. cadastral 1732/2, inscris in Cartea Funciara nr. 3356, cu o suprafafi de

16. 900 mp, avénd ca proprietari pe Olaroiu Aurelian Cosmin §i Olaroiu Claudia Luminita.

Fata de cele mentionate mai sus, am inifiat Proiectul de hotérére alaturat, pe care il supun dezbaterii

si aprobérii Consiliului Judetean Ilfov.

PRESEDINTE
Hubert Petru Stefan THUMA
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Romania
Judetul Ilfov
Consiliul Judefean

Directia Generala Management Programe de Dezvoltare

RAPORT

In vederea atingerii obiectivelor si tintelor privind gestionarea categoriilor de deseuri care fac
obiectul planificarii in cadrul Planului Judetean de Gestionare a Deseurilor in judetul Ilfov si in baza
principiilor si obiectivelor Planului National de Gestionare a Deseurilor, Judetul Ilfov - Consiliul
Judetean are in pregitire proiectul ,,Sistem de Management Integrat al Degseurilor in judetul Ilfov
(SMID llfov), ce va fi cofinantat prin Programul Operational Infrastructurd Mare - Axa Prioritari 3
Dezvoltarea infrastructurii de mediu in conditii de management eficient al resurselor, Obiectivul
Specific (OS) 3.1 Reducerea numdrului depozitelor neconforme §i cresterea gradului de pregdtire
pentru reciclare a deseurilor in Romdnia.

in cadrul proiectului vor fi realizate investitii in infrastructura sistemului de gestionare a
deseurilor la nivelul judetului lifov, identificate in baza Planului Judetean de Gestionare a Deseurilor
(PJGD), precum si ca urmare a rezultatelor Studiului de fezabilitate realizat in cadrul Contractului de
servicii nr. 11858/27.09.2018 Servicii de elaborare a documentatiilor Master Plan, Studiu de
Fezabilitate, Analiza Institutionald §i Evaluarea impactului asupra mediului §i intocmirea Aplicatiei
de finantare pentru Proiectul "Sistem de Management Integrat al Deseurilor in judetul Ilfov".

Investifiile ce urmeazi a fi realizate sunt:
sistem de colectare separata a deseurilor municipale prin dotarea cu echipamente de colectare si
transport;
centru de colectare prin aport voluntar pentru fluxuri speciale de deseuri,
instalatie de tratare a deseurilor colectate separat in vederea valorificirii materialelor (cu
urmitoarele componente: tratarea mecanicii care va asigura atdt sortarea deseurilor reciclabile
colectate separat, cit si tratarea mecanicd a deseurilor reziduale; tratarea biologici prin digestie
anaerobd a biodeseurilor colectate separat, cat si a biodeseurilor rezultate din tratarea mecanici a

deseurilor reziduale; compostarea digestatului rezultat de la tratarea biodeseurilor colectate separat
Pagina 1 din 4

- 5 http://www.cjilfov.
3-5 Emest Juvara : 12872‘:(?2-]:[24 ;833 1”p we \.\. citiov.ro
Sector 6, 060104 Bucuresti cjifovi@icjilfov.ro
Rogiiia 40212125699 Consiliul Judetean Ilfov




si a deseurilor verzi in vederea producerii de compost, care va fi utilizat in agriculturd; tratarea
digestatului rezultat din tratarea biodeseurilor din deseurile reziduale in vederea indeplinirii
conditiilor de acceptare la depozitare.

Una dintre conditiile de eligibilitate a proiectelor, prevazute prin Ghidul Solicitantului, aferent
POIM 3.1, este ca ,,imobilele pe care se vor construi/extinde noile investitii (statii de transfer,
instalatii de tratare mecano-biologice, etc.) sunt puse la dispozifia proiectului. In acest sens se va
demonstra dreptul de proprietate/concesiune/superficie/dreptul de administrare asupra imobilului
(teren si/sau clidire) unde se face investitia, pe o perioadd de cinci ani de la data previzionatd
pentru efectuarea pldtii finale in cadrul proiectului.”

Cheltuiala pentru obfinerea si amenajarea terenului investifiilor aferente proiectului este o
cheltuiald eligibila si se incadreaza in anexa 5 — Categorii de cheltuieli - Ghidul Solicitantului aferent
POIM 3.1.

Intrucat Judetul Iifov — Consiliul Judetean nu detine in proprietate/administrare niciun teren
care sd Indeplineascd conditiile necesare pentru realizarea investitiilor din cadrul proiectului,
respectiv a investitiilor aferente Instalafiei de tratare a deseurilor colectate separat in vederea
valorificdrii materialelor, a fost necesara identificarea la nivelul judetului a unor terenuri care s
indeplineasca criteriile tehnice. '

Terenul pe care se pot construi astfel de instalafii trebuie si indeplineasca, pe langa criterii de
ordin tehnic trebuie sd indeplineascd si urmaétoarele conditii:

- sd fie 1n proprietatea/administrarea Judetului Ilfov,

- sd fie liber de sarcini — nu este afectat de limitéri legale, conventionale, judiciare ale dreptului
real invocat, incompatibile cu realizarea activitatilor proiectului,

- nu face obiectul unor litigii in curs de solutionare la instantele judecatoresti,

- nu face obiectul revendicérilor potrivit unor legi speciale in materie sau dreptului comun.

Avand in vedere cele de mai sus, in scopul stabilirii amplasamentului pentru proiectul SMID,
au fost selectate trei terenuri situate in urmatoarele locatii:
comuna Cernica (2 terenuri adiacente),
comuna Ciorogérla (2 terenuri adiacente) si
sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — CET Progresu.

Au fost demarate si finalizate procedurile de evaluare a terenurilor in vederea stabilirii valorii
estimate a acestora. Astfel:

A fost elaborat si predat citre Consiliul Judetean Ilfov - Raportul de evaluare pentru terenurile din

comuna Cernica identificate prin CF 50792 si CF 50377, document ce a fost realizat de SC PST
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APPRAISAL SRL prin expert evaluator Peter Tibor. Valoarea estimatd a celor doud terenuri
insumeaza cca. 2.170.000 euro.

A fost elaborat si predat cétre Consiliul Judetean Ilfov - Raportul de evaluare pentru terenurile din
Comuna Ciorogérla, TS, P15/3, 15/4 Lot 1 si TS5 P15/3, 15/4 Lot 2, jud. Iifov, intocmit de domnul
Petcu Rdzvan George — expert evaluator ANEVAR, in baza procesului verbal nr. 6011/20.04.2021.
Ca urmare a solicitérii exprimate de Consiliul Judetean Ilfov privind actualizarea documentului in
baza Certificatului de Urbanism (de informare) nr. 159/03.06.2021 emis de Primiria Comunei
Ciorogarla, Prestatorul a revizuit si transmis Raportul de evaluare in data de 08.06.2021. Valoarea
estimati a celor doui terenuri insumeaza cca. 1.390.000 euro.

In urma inspectiei realizate in data de 14.04.2021 la CET Progresu, domnul Alexandru Debrrezeni —
expert evaluator al SC MAPPS Master Appraisal SRL a comunicat prin adresa sa din 10.05.2021,
urmétoarele:

Loturile de teren pentru care a fost solicitata evaluarea nu sunt vecine/adiacente, astfel ci nu se poate
realiza o parcelare unitar3;

Mare parte din terenuri sunt afectate de constructii, retele si instalatii functionale necesare activitatii
uzuale a CET Progresu;

A fost identificatd o parceld de teren libera de constructii si instalatii, dar avind pe ea trei linii de cale
feratd, dintre care doud sunt nefunctionale §i care pot fi dezafectate, iar una (situati la marginea
parcelei) fiind péstraté ca linie de urgenta neputand fi dezafectats. Parcela are acces separat, direct
din strada Pogoanelor, dar nu s-a putut identifica din acte de patrimoniu suprafata exacti a acesteia.
Din estimérile vizuale ale expertului evaluator, suprafafa acestei parcele nu depiseste 5 ha.

Avand in vedere aspectele semnalate de evaluator cu referire la terenurile din cadrul CET
Progresu, nu a fost Intocmit raport de evaluare, nefiind indeplinite conditiile minimale in vederea
realizarii viitoare in acest amplasament a CMID.

Luéind in considerare cele de mai sus, precum si in baza analizelor SWOT pentru terenurile
situate in localitatea Cernica, respectiv Ciorogérla, este necesard aprobarea la nivelul Consiliului
Judetean Ilfov a Raportului de evaluare a terenului din localitarea Ciorogérla, elaborat de SC Smart
Value Consulting SRL, in vederea achizitiei celor doud loturi de teren necesare pentru realizarea
proiectului SMID Ilfov precum si aprobarea constituirii in acest scop a unei comisii de negociere
alc#ituitd din consilieri judeteni si din personal din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului

Judetean Ilfov.
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In sensul celor mai sus prezentate, facem precizarea faptului ci terenul extravilan cu o
suprafatd totald de 86.900 mp, compus din doud loturi de teren adiacente situate in comuna
Ciorogérla, are urmatoarele date de identificare:

LOT 1, TS, P15/3, 15/4, nr. cadastral 1732/1, inscris in Cartea Funciara nr. 3355, cu o suprafafi de
70.000 mp, avand ca proprietari pe Oldroiu Aurelian Cosmin si Oldroiu Claudia Luminita;
LOT 2, TS, P15/3, 15/4, nr. cadastral 1732/2, inscris in Cartea Funciari nr. 3356, cu o suprafati de

16. 900 mp, avand ca proprietari pe Olaroiu Aurelian Cosmin si Oldroiu Claudia Luminita.

Fati de cele expuse anterior, am intocmit Raportul in cauzi pentru a insoti Proiectul de hotirare.

Director géngral, .

Vladimir ROVINTES
N\

Directia Mediu si Mobilitate
Director executiv,
Andrei MIHAI

CAs

Serviciul Managementul Mediului
Consiligr superior,
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Rominia
Judetul Ilfov
Consiliul Judetean

Nr. [[f3F 1L41.0F.2021

RAPORT

In vederea atingerii obiectivelor si tintelor privind gestionarea categoriilor de deseuri
care fac obiectul planificarii in cadrul Planului Judetean de Gestionare a Deseurilor in judetul
[1fov si in baza principiilor si obiectivelor Planului National de Gestionare a Deseurilor, Judetul
[ifov - Consiliul Judetean are in pregitire proiectul ,,Sistem de Management Integrat al
Deseurilor in judetul Ilfov (SMID Ilfov), ce va fi cofinantat prin Programul Operational
Infrastructurd Mare - Axa Prioritard 3 Dezvoltarea infrastructurii de mediu in conditii de
management eficient al resurselor, Obiectivul Specific (OS) 3.1 Reducerea numdrului
depozitelor neconforme §i cresterea gradului de pregdtire pentru reciclare a deseurilor in
Romadnia.

In cadrul proiectului vor fi realizate investiii in infrastructura sistemului de gestionare
a deseurilor la nivelul judetului Iifov, identificate in baza Planului Judetean de Gestionare a
Deseurilor (PIJGD), precum si ca urmare a rezultatelor Studiului de fezabilitate realizat in cadrul
Contractului de servicii nr. 11858/27.09.2018 Servicii de elaborare a documentatiilor Master
Plan, Studiu de Fezabilitate, Analiza Institutionald si Evaluarea impactului asupra mediului si
intocmirea Aplicafiei de finantare pentru Proiectul "Sistem de Management Integrat al
Deseurilor in judetul Ilfov".

Cheltuiala pentru obtinerea i amenajarea terenului investitiilor aferente proiectului este
o cheltuiald eligibila si se incadreaza in anexa 5 — Categorii de cheltuieli - Ghidul Solicitantului
aferent POIM 3.1.

Intrucat Judetul Ilfov — Consiliul Judetean nu detine in proprietate/administrare niciun
teren care sd Indeplineascd conditiile necesare pentru realizarea investitiilor din cadrul
proiectului, respectiv a investitiilor aferente Instalatiei de tratare a deseurilor colectate separat
in vederea valorificdrii materialelor, a fost necesara identificarea la nivelul judetului a unor
terenuri care sa indeplineasci criteriile tehnice.

Terenul pe care se pot construi astfel de instalatii trebuie si indeplineascd, pe langi
criterii de ordin tehnic trebuie sa indeplineasca si urmaitoarele conditii:

- sd fie in proprietatea/administrarea Judetului Ilfov,




- 53 fie liber de sarcini — nu este afectat de limitari legale, conventionale, judiciare ale
dreptului real invocat, incompatibile cu realizarea activititilor proiectului,

- nu face obiectul unor litigii in curs de solutionare la instantele judecétoresti,

- nu face obiectul revendicdrilor potrivit unor legi speciale in materie sau dreptului
comun.

Avand in vedere cele de mai sus, n scopul stabilirii amplasamentului pentru proiectul
SMID, au fost selectate trei terenuri situate in urmatoarele locatii:
comuna Cernica (2 terenuri adiacente),
comuna Ciorogdrla (2 terenuri adiacente) si
sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — CET Progresu.
Au fost demarate si finalizate procedurile de evaluare a terenurilor in vederea stabilirii

valorii estimate a acestora. Astfel:
A fost elaborat si predat citre Consiliul Judetean Ilfov - Raportul de evaluare pentru terenurile
din comuna Cernica identificate prin CF 50792 si CF 50377, document ce a fost realizat de SC
PST APPRAISAL SRL prin expert evaluator Peter Tibor. Valoarea estimatd a celor doud
terenuri insumeaza cca. 2.170.000 euro.
A fost elaborat si predat citre Consiliul Judetean Ilfov - Raportul de evaluare pentru terenurile
din Comuna Ciorogérla, TS, P15/3, 15/4 Lot 1 §i TS P15/3, 15/4 Lot 2, jud. Ilfov, intocmit de
domnul Petcu Riazvan George — expert evaluator ANEVAR, in baza procesului verbal nr.
6011/20.04.2021. Ca urmare a solicitdrii exprimate de Consiliul Judetean Ilfov privind
actualizarea documentului in baza Certificatului de Urbanism (de informare) nr.
159/03.06.2021 emis de Primiria Comunei Ciorogérla, Prestatorul a revizuit si transmis
Raportul de evaluare in data de 08.06.2021. Valoarea estimati a celor doud terenuri iInsumeaza
cca. 1.390.000 euro.
In urma inspectiei realizate in data de 14.04.2021 la CET Progresu, domnul Alexandru
Debrrezeni — expert evaluator al SC MAPPS Master Appraisal SRL a comunicat prin adresa sa
din 10.05.2021, urmitoarele:
Loturile de teren pentru care a fost solicitatd evaluarea nu sunt vecine/adiacente, astfel ca nu se
poate realiza o parcelare unitar;
Mare parte din terenuri sunt afectate de constructii, retele si instalatii functionale necesare
activitatii uzuale a CET Progresu;
A fost identificatd o parceld de teren liberd de constructii si instalatii, dar avand pe ea trei linii
de cale feratd, dintre care doud sunt nefunctionale si care pot fi dezafectate, iar una (situati la
marginea parcelei) fiind péstratd ca linie de urgentd neputind fi dezafectatd. Parcela are acces

separat, direct din strada Pogoanelor, dar nu s-a putut identifica din acte de patrimoniu suprafata




exactd a acesteia. Din estimdrile vizuale ale expertului evaluator, suprafata acestei parcele nu
depéseste S ha.

Avand in vedere aspectele semnalate de evaluator cu referire la terenurile din cadrul
CET Progresu, nu a fost intocmit raport de evaluare, nefiind indeplinite conditiile minimale in
vederea realizarii viitoare in acest amplasament a CMID.

Luand in considerare cele de mai sus, precum si in baza analizelor SWOT pentru
terenurile situate in localitatea Cernica, respectiv Ciorogarla, este necesard aprobarea la nivelul
Consiliului Judetean Ilfov a Raportului de evaluare a terenului din localitarea Ciorogérla,
elaborat de SC Smart Value Consulting SRL, in vederea achizitiei celor doud loturi de teren
necesare pentru realizarea proiectului SMID Ilfov precum si aprobarea constituirii in acest scop
a unei comisii de negociere alcatuita din consilieri judeteni si din personal din cadrul aparatului
de specialitate al Consiliului Judetean Ilfov.

Fata de cele precizate mai sus am intocmit prezentul raport pentru a insoti proiectul de
hotarére privind aprobarea ,,Raportului de evaluare-Teren extravilan, Comuna Ciorogdrla, T5,
P15/3, 15/4 Lot 1 si TS P15/3, 15/4, Lot 2, jud. Ilfov” si aprobarea constituirii unei comisii de
negociere in vederea achizitiei celor doud loturi de teren necesare pentru realizarea proiectului

“Sistem de Management Integrat al Deseurilor in judetul llfov .

Directia Juridica si

Director executiv adjunct

Irina SYIIMAN

Sef Serviciu Juridic-Contencios
Avizare Legalitate Acte
Adriana-Jent MAN




Rominia
Judetul Ilfov
Consiliul Judetean

Directia Generalii de Investitii §i Administrare Drumuri Judetene

Directia de 1 titii
irectia nvestitii . 1,/ J%/ 0&2‘ af:z()z]

RAPORT

in vederea atingerii obiectivelor si tintelor privind gestionarea categoriilor de deseuri care fac
obiectul planificarii in cadrul Planului Judetean de Gestionare a Deseurilor in judetul Ilfov §i in baza
principiilor si obiectivelor Planului Naional de Gestionare a Deseurilor, Judeful Iifov - Consiliul
Judetean are in pregitire proiectul ,,Sistem de Management Integrat al Deseurilor in Jjudetul Ilfov
(SMID Ilfov), ce va fi cofinantat prin Programul Operational Infrastructurd Mare - Axa Prioritara 3
Dezvoltarea infrastructurii de mediu in conditii de management eficient al resurselor, Obiectivul
Specific (OS) 3.1 Reducerea numdrului depozitelor neconforme si cresterea gradului de pregdtire
pentru reciclare a deseurilor in Romdnia.

in cadrul proiectului vor fi realizate investitii in infrastructura sistemului de gestionare a
deseurilor la nivelul judetului Ilfov, identificate in baza Planului Judefean de Gestionare a Degseurilor
(PIGD), precum si ca urmare a rezultatelor Studiului de fezabilitate realizat in cadrul Contractului de
servicii nr. 11858/27.09.2018 Servicii de elaborare a documentatiilor Master Plan, Studiu de
Fezabilitate, Analiza Institutionald si Evaluarea impactului asupra mediului si intocmirea Aplicatiei
de finantare pentru Proiectul "Sistem de Management Integrat al Deseurilor in judetul Iifov".

Investitiile ce urmeazi a fi realizate sunt:
sistem de colectare separati a deseurilor municipale prin dotarea cu echipamente de colectare si
transport;
centru de colectare prin aport voluntar pentru fluxuri speciale de deseuri;
instalatie de tratare a degeurilor colectate separat in vederea valorificarii materialelor (cu
urmitoarele componente: tratarea mecanicii care va asigura atit sortarea deseurilor reciclabile
colectate separat, cat si tratarea mecanicd a deseurilor reziduale; tratarea biologica prin digestie

anaerobd a biodeseurilor colectate separat, cdt si a biodeseurilor rezultate din tratarea mecanica a
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deseurilor reziduale; compostarea digestatului rezultat de la tratarea biodeseurilor colectate separat
si a deseurilor verzi in vederea producerii de compost, care va fi utilizat in agriculturd; tratarea
digestatului rezuitat din tratarea biodeseurilor din deseurile reziduale in vederea indeplinirii
conditiilor de acceptare la depozitare.

Una dintre conditiile de eligibilitate a proiectelor, prevazute prin Ghidul Solicitantului, aferent
POIM 3.1, este ca ,,imobilele pe care se vor construi/extinde noile investifii (stafii de transfer,
instalatii de tratare mecano-biologice, etc.) sunt puse la dispoziia proiectului. In acest sens se va
demonstra dreptul de proprietate/concesiune/superficie/dreptul de administrare asupra imobilului
(teren si/sau clidire) unde se face investifia, pe o perioadd de cinci ani de la data previzionatd
pentru efectuarea pldtii finale in cadrul proiectului.”

Cheltuiala pentru obtinerea si amenajarea terenului investitiilor aferente proiectului este o
cheltuiala eligibila si se incadreazi in anexa 5 — Categorii de cheltuieli - Ghidul Solicitantului aferent
POIM 3.1.

intrucat Judetul lifov — Consiliul Judetean nu detine in proprietate/administrare niciun teren
care si indeplineasci conditiile necesare pentru realizarea investitiilor din cadrul proiectului,
respectiv a investitiilor aferente Instalatiei de tratare a deseurilor colectate separat in vederea
valorificdrii materialelor, a fost necesari identificarea la nivelul judetului a unor terenuri care sa
indeplineasci criteriile tehnice.

Terenul pe care se pot construi astfel de instalaii trebuie sa indeplineasca, pe langa criterii de
ordin tehnic trebuie si indeplineasca si urmatoarele conditii:

- s fie in proprietatea/administrarea Judetului Ilfov,

- 54 fie liber de sarcini — nu este afectat de limitdri legale, conventionale, judiciare ale dreptului
real invocat, incompatibile cu realizarea activititilor proiectului,

- nu face obiectul unor litigii in curs de solutionare la instantele judecatoresti,

- nu face obiectul revendicarilor potrivit unor legi speciale in materie sau dreptului comun.

Avand in vedere cele de mai sus, in scopul stabilirii amplasamentului pentru proiectul SMID,
au fost selectate trei terenuri situate in urmitoarele locatii:
comuna Cernica (2 terenuri adiacente),
comuna Ciorogérla (2 terenuri adiacente) si
sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — CET Progresu.

Au fost demarate si finalizate procedurile de evaluare a terenurilor in vederea stabilirii valorii

estimate a acestora. Astfel:
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e A fost elaborat si predat citre Consiliul Judetean Iifov - Raportul de evaluare pentru terenurile din
comuna Cernica identificate prin CF 50792 si CF 50377, document ce a fost realizat de SC PST
APPRAISAL SRL prin expert evaluator Peter Tibor. Valoarea estimati a celor doud terenuri
insumeaza cca. 2.170.000 euro.

e A fost elaborat si predat citre Consiliul Judetean Ilfov - Raportul de evaluare pentru terenurile din
Comuna Ciorogarla, TS, P15/3, 15/4 Lot 1 si TS P15/3, 15/4 Lot 2, jud. lifov, intocmit de domnul
Petcu Rizvan George — expert evaluator ANEVAR, in baza procesului verbal nr. 6011/20.04.2021.
Ca urmare a solicitarii exprimate de Consiliul Judetean llfov privind actualizarea documentului in
baza Certificatului de Urbanism (de informare) nr. 159/03.06.2021 emis de Primaria Comunei
Ciorogérla, Prestatorul a revizuit §i transmis Raportul de evaluare in data de 08.06.2021. Valoarea
estimatd a celor doud terenuri insumeaza cca. 1.390.000 euro.

e in urma inspectiei realizate in data de 14.04.2021 la CET Progresu, domnul Alexandru Debrrezeni —
expert evaluator al SC MAPPS Master Appraisal SRL a comunicat prin adresa sa din 10.05.2021,
urmatoarele:

- Loturile de teren pentru care a fost solicitat evaluarea nu sunt vecine/adiacente, astfel ca nu se poate
realiza o parcelare unitara;

- Mare parte din terenuri sunt afectate de constructii, retele i instalatii functionale necesare activitatii
uzuale a CET Progresu;

- A fost identificati o parcela de teren liberd de constructii si instalatii, dar avand pe ea trei linii de cale
feratd, dintre care doud sunt nefunctionale si care pot fi dezafectate, iar una (situatd la marginea
parcelei) fiind pastrati ca linie de urgenta neputind fi dezafectatd. Parcela are acces separat, direct
din strada Pogoanelor, dar nu s-a putut identifica din acte de patrimoniu suprafata exacta a acesteia.
Din estimdrile vizuale ale expertului evaluator, suprafata acestei parcele nu depédseste 5 ha.

Avand in vedere aspectele semnalate de evaluator cu referire la terenurile din cadrul CET
Progresu, nu a fost intocmit raport de evaluare, nefiind indeplinite conditiile minimale in vederea
realizirii viitoare in acest amplasament a CMID.

Luéand in considerare cele de mai sus, precum si in baza analizelor SWOT pentru terenurile
situate in localitatea Cernica, respectiv Ciorogérla, este necesard aprobarea la nivelul Consiliului
Judetean llfov a Raportului de evaluare a terenului din localitarea Ciorogérla, elaborat de SC Smart
Value Consulting SRL, in vederea achiziiei celor doua loturi de teren necesare pentru realizarea
proiectului SMID Iifov precum si aprobarea constituirii in acest scop a unei comisii de negociere
alcituitd din consilieri judeteni si din personal din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului

Judetean lifov.
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in sensul celor mai sus prezentate, facem precizarea faptului ci terenul extravilan cu o
suprafati totali de 86.900 mp, compus din doud loturi de teren adiacente situate in comuna
Ciorogirla, are urmitoarele date de identificare:

LOT 1, TS, P15/3, 15/4, nr. cadastral 1732/1, inscris in Cartea Funciard nr. 3355, cu o suprafafa de
70.000 mp, avand ca proprietari pe Oldroiu Aurelian Cosmin si Oldroiu Claudia Luminita;
LOT 2, T5, P15/3, 15/4, nr. cadastral 1732/2, inscris in Cartea Funciara nr. 3356, cu o suprafatd de

16. 900 mp, avand ca proprietari pe Oldroiu Aurelian Cosmin si Olaroiu Claudia Luminita.
Fata de cele expuse anterior, am intocmit Raportul in cauzi pentru a insofi Proiectul de hotarére.

Directia Generali de Investitii si
Administrare Drumuri Judetene

Director General, Directia de Investitii
Constantin CALINOIU Director Executiv Adjunct,

o

Intocmit,
Consilier superior Serviciul Lucrari Publice,

Ane-Emilia SOMANESCU
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