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| Sinteza, objectul, scopul si utilizarea/lucrdrii .

In vederea aplicérii dispozitiilor Legii nr. 571/2003, privind Codul fiscal cu modificdrile
ulterioare, CAMERA NOTARILOR PUBLIC/ PITESTI a solicitat determinarea unor valorii minimale
de tarifare a tranzactiilor imobiliare pentru anul 2016, pentru uzul exclusiv al birourilor notariale
in activitatea notariald, in temeiul art. 51, lit: n, din Legea nr. 36/1995 republicatd, art. 148 din
Regulamentul de punere in aplicare a Legii nr. 36/1995 republicatd si art. 33 din Statutul Uniunii
Nationale a Notarilor Publici din Romdénia.

Conform extras din codul fiscal Cap IX, art. 111 (5) “Camerele notarilor publici
actualizeazd cel putin o data pe an studiile de piata care trebuie sa contind informatii privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica in anul precedent, si le comunica
directiilor generale ale finantelor publice din cadrul ANAF”

Ca urmare a solicitdrii dumneavoastrd, va prezentam rezultatele aferente Ghidului cu
valorile orientative minimale ale proprietatilor imobiliare trenuri si constructii de pe raza
Judetului Arges, elaborat in vederea calculdrii impozitului, pentru transferul dreptului de
proprietate si dezmembrdmintelor acestuia, pentru anul 201 6, pentru uzul exclusiv in activitatea
notariald, in procesul de impozitare a tranzactiilor ce se vor efectua in anul 2016.

Ghidul valorilor minimale a fost intocmit numai pentru uzul Birourilor Notariale si pentru
celelalte cazuri stabilite de lege, in conformitate cu prevederile Contractului de Prestdri Servicii,
incheiat intre beneficiar si autorul lucrdrii. e

Utilizarea valorilor cuprinse in ghid ca referinta in rapoartele de evaluare sau ca justificare
a pretului unor tranzactii imobiliare de cétre persoane fizice sau juridice, de drept public sau
privat nu se recomanda, deoarece abaterile pot fi semnificative, avdnd in vedere ca evaluarea
unei proprietdti imobiliare, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare,
presupune parcurgerea  tuturor etapelor obligatorii efectudirii unui raport de evaluare, inclusiv
inspectia tehnica in totalitate a fiecdrei proprietdti in parte evaluate, fapt ce in prezentul ghid nu
a fost posibil de realizat, informatiile cuprinse in prezentul ghid, privitor la valori fiind exclusiv
cele raportate de catre birourile notariale de pe raza judetului Arges cdtre Camera Notarilor
Publici Pitesti si apoi cdtre autor.

Ghidul este realizat exclusiv pe baza informatiilor primite din partea beneficiarului, prin
Birourile Notariale ce functioneazd pe raza Judetului Arges, coroborat cu rezultatele
investigatiilor efectuate de cdtre autor.

Ghidul nu este intocmit conform Standardelor Internationale de Evaluare.

Ghidul este intocmit férd respectarea recomandérilor Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania — ANEVAR si nu poate fi considerat un raport de evaluare,

Scopul prezentului ghid este estimarea unei valori minimale orientative pentru fiecare tip
de proprietate imobiliard, asa cum au fost enumerate mai sus, pentru stabilirea valorii de bazd a
proprietdtilor imobiliare de cdtre Camera Notarilor Publici Pitesti in vederea calculdrii venitului
impozabil rezultat din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, pentru
calculul tarifului ANCPI si a onorariului minimal al notarilor publici.

Obiectul lucrdrii il constituie proprietdtile imobiliare situate in localitdtile afiate in
Circumscriptiile JudecGtoriilor: Pitesti, Curtea de Arges, Cdmpulung, Topoloveni si Costesti.
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Raportul cuprinde analiza pietei pentru fiecare tip de proprietate: case cu gospoddrie si
teren aferent, apartamente (cu 1...5 camere), spatii comerciale, intlusive spatii pentru birouri,
spatii cu destinatie industriald, hale, constructii agricole, grajduri, terenuri intravilane pentru
constructii si agricole, terenuri extravilane, terenuri agricole si neagricole, péduri, vii si livezi,

Moneda utilizata: .

Avénd in vedere cd, in cazuistica prezentd, prevederile institutiilor de credit referitoare la
TVA sunt nuantate in functie de mai multi factori, de exemplu, client persoand fizica squ
persoana juridica, valoarea propusa in prezentul ghid este in lei si nu con fine TVA.

Data estimdirii valorii: decembrie 2015
Data elabordrii raportului de evaluare: decembrie

2015
Prezentul raport a fost realizat in perioada noiembrie — decembrie 2015

Tipuri de valoare si definirea acesteia:

Valoarea depiatd este valoarea estimatd de evaluator si raportatd de acesta prin
intermediul raportului de evaluare, care este definit conform Standardelor Internationale de
Evaluare. Valoarea de piata  este definita conform Standardelor de Evaluare A.N.E. V.A.R. Editia
2015 - SEV 100 (cadru general), ca fiind “ suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vénzétor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si férd constrdangere.”

Conform SEV100, “Conceptul valoare de piaté presupune un pret negociat pe o piatd
deschisd si concurentiald unde participantii actioneazé in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o
piatd internafionald sau o piatd locald. Piata poate fi constituits din numerosi cumpdrdtori si
vdnzdtori sau poate fi o piatd caracterizatd printr-un numdr limitat de participanti de pe piatd.
Piata in care activul este expus pentru vénzare este piata in care activul se schimbd in mod
normal.”

Conform SEV 100, “Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a
acestuia. Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeazd potentialul si care
este posibild, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea
utilizdrii curente a activului sau poate fi o altd utilizare.

Valoarea justa este definita ca fiind pretul estimat pentru transferul unui activ sau a
unei datorii intre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, care reflectd
interesele acelor pdrti. Valoarea justd este valoarea atribuitd garantiilor, definitd conform
Standardelor Internationale de Raportare Financiarg (IFRS) si reglementdrilor BNR.

Valoarea justa este definita ca fiind pretul estimat pentru transferul unui activ sau
a unei datorii intre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, care reflectd
interesele acelor pdrti, pentru utilizare in raportéri financiare in baza Standardelor Internationale
de Raportare Financiard, valoarea justd are o semnificatie diferitd: (2) In IFRS 13, Valoarea justd
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este pretul care ar putea fi primit din vanzarea unui activ sau care ar fi platit pentru transferarea
unef datorii in cadrul unei tranzactii normale intre participantii pe biatd la data evaludrii."

Valoarea de lichidare este valoare estimatd de evaluator si raportatd de acesta prin
intermediul raportului de evaluare si care este definitd conform Standardelor Internationale de
Evaluare. Se utilizeazd deseori in situatiile cand un vénzétor este constrdns sa vandd si, in
consecinta, fiu are la dispozitie o perioada dé marketing adecvata.

Pretul care ar putea fi obtinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii
asupra vanzdtorului si de motivele pentru care nu poate sa aibd o perioada de marketing
adecvata. De asemenea, ar putea reflecta consecintele asupra vénzdtorului cauzate de
imposibilitatea de a vinde in perioada disponibila.

Pretul optenabil intr-o vénzare fortata are numai intdmpldtor o legétura cu valoarea de
piata sau cu orice alte tipuri de valori definite in acest standard.

” Valoarea de lichidare sau valoarea de vénzare fortatd este suma care ar putea fi
primitd, in mod rezonabil, din vdnzarea unei proprietdti, intr-o perioadd de timp prea scurtd
pentru a fi conformd cu perioada de marketing necesaré, specificatd in definitia valorii

de piatd.”

Tipul de valoare, pentru evaluarea globald, este valoarea de piatd, concept care poate fi
subiectul oricdror modificéri specificate in instructiuni sau legislatie. Dacd acestea stipuledza”r )
altd bazd de evaluare, diferitd de valoarea de piatd, asa cum este definitd, evaluatorii trebuie sé
aplice metode de evaluare adecvate, pentru a realiza obiectivele conform standardelor de
evaluare ANEVAR.

Procesul de evaluare globald poate fi utilizat ca o metodologie pentru impozitarea
proprietdtii in functie de valoarea acesteia sau ca studii statistice si economice subordonate
programelor Administratiilor Financiare.

Efectele evaludrii faciliteazd impozitarea veniturilor si echitatea in impozitare,
repartizarea beneficiilor financiare sau a subventiilor acordate administratiei de stat.

Procesul de evaluare globald include: identificarea proprietdtilor de evaluat; definirea
ariei de piatd in termenii consecventei comportamentale dintre proprietari si cumpdrétorii
potentiali; identificarea caracteristicilor ofertei si ale cererii, care influenteazd crearea valorii in
aria de piatd definitd; crearea unei structuri a modelului care sg reflecte relatia dintre
caracteristicile care influenteazd valoarea, in aria de piatd definitd; calibrarea structurii
modelului pentru a determina, printre alte atribute, contributia caracteristicilor individuale ale
proprietdtii, care influenteazd valoarea; aplicarea concluziilor eviden tiate in model la
caracteristicile proprietdtii (proprietdtilor) ce vor fi evaluate; validarea procesului de evaluare
globald, a modelului, a cuantificérilor sau a altor rezultate, incluzénd indicatorii de performanta
pe bazd de continuitate si/sau in diverse faze distincte ale procesului; verificarea si reconcilierea
rezuftatelor evaludrii globale. Tipul de valoare, pentru evaluarea globald, este valoarea de piatad,
valoare care a fost definita mai sus.

I Avénd in vedere, specificul prezentului ghid a fost estimatd o valoare minimala de
tranzactionare orientativd, intocmit la solicitarea  Camerei Notarilor Publici Pitesti, pe baza
informatiilor primite de la birourile notariale privind tranzactiile notariale  efectuate in anii
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precedenti, prezinta valorile orientative minimale ale proprietdtilor imobiliare de tarifare a
tranzactiilor imobiliare  pentru anul 2016, pentru uzul exclusiv in * activitatea notariald, in
scopul actualizdri preturilor unitare de tarifare a bunurilor imobile de pe raza judetului Arges in
vederea calculdrii impozitului pentru transferul dreptului de proprietate, in temeiul art. 51,
lit.n, din Legea nr. 36/1995 republicatd, art. 148 din Regulamentul de punere in aplicare a Legii
nr. 36/1995 republicatd si art. 33 din Statutul Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Roménia.

Valorea orientativa minimala ale proprietétilor imobiliare de tarifare a tranzactiilor
imobiliare este o valoare ce nu se regdseste in Standardul International de Evaluare s nu
respecta Standardul International de Evaluare a proprietdtilor imobiliare.

Tipul proprietétilor analizate: - proprietdti imobiliare —  terenuri si clgdiri.

Certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional. :

In plus, autorul certifica ca nu are nici un interes prezent sau de perspectiva cu privire la
imobilele care fac obiectul prezentului ghid si nici un interes squ influenta legata de pdrtile
implicate.

Onorariul ce revine drept plata pentru realizarea prezentului ghid nu are nici o legdtura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate nu au fost realizate in conformitate cu cerintele
din standardele, recomanddirile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR.

Autorul nu a efectuat inspectia proprietdtilor;

Prezentul ghid nu a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare impuse de
ANEVAR _membrilor asociatiei profesionale si nu poate fi considerat un raport de evaluare.

La data elabordrii acestui ghid, autorul care semneazd mai jos este expert tehnic judiciar,
avdnd specializdrile evaluarea proprietdtilor imobiliare si evaluarea bunurilor mobile economice,
topografie, cadastru si geodezie, este evaluator membru ANEVAR Specializdrile EPI si EBM, a
indeplinit cerintele programului de pregétire profesionala continua al ANEVAR si are incheiata
asigurare de rdspundere profesionala.
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Forma juridica - CAPATINA GEORGE-TIBERIUS - Expert Evaluator de Bunuri Mobile i
“Evaluarea Proprietétilor Imobiliare” activitati secundare: “Autorizat cadastru, geodezie,
cartografie si Expert Tehnic Judiciar”, cu sediul in Localitatea Pitesti, Bulevardul Nicolae Bdlcescu,

Bl 14 sc. B apt 4, parter Judetul Arges, CIF-34727519, cont hancar IBAN-
RO44BTRLRONCRT0308612901 deschis la Banca Transilvania.

Exp. Teh. Jud. Ev. Cdpétind George-Tiberius:
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- Evaluator autorizat, Membru Titular ANE VAR, legitimatie nr. 11196, specializarea
evaluarea proprietdtii imobiliare si evaluarea bunurilor mobile.

- Expert Tehnic Judiciar specializdrile ,Evaluarea proprietati imobiliare si bunuri mobile
economice” nr. 9318072014 emis de Ministerul Justitiei.

- Expert Tehnic Judiciar specializdrile , Topografie, cadastru si geodezie” nr. 7022032011
emis de Ministerul Justitiei. Certificat Expert Tehnic Judiciar specializérile ,, Topografie, cadastru si
geodezie” nr. 7022032011 emis de Ministerul Justitiei,

Certificat ANEVAR nr. 1666 /2005, in specialitatea “Evaluarea proprietatii imobiliare”.

Certificat ANEVAR nr.  989/2009, in specialitatea “Expert evaluator de bunuri mobile”.

Certificate obtinute prin  programul  de pregdtire continua ANEVAR  pentru:
“Evaluarea  pentru garantarea Imprumuturilor”,, “Evaluarea bunurilor din patrimoniu
cultural-istoric”, “Evaluarea pentru raportare financiara”, Deprecierea constructiilor”,
“Evaluarea costului de oportunitate al capitalului”, “Statistica in evaluarea proprietdtilor”,
“Evaluarea proprietdtilor in agricultura, silvicultura si industria alimentara”, “Estimarea costului
de oportunitate al capitalului”, “Verificarea evaludrii”,

Adresa evaluatorului:
Pitesti, B-dul. Nicolae Bdlcescu, bl. L4, sc. B, parter, apt. 4, jud. Arges
Telefon: 0722.700077 & Fax: 0248/223547

Lucrarea de fatd este elaboratd in conformitate cu prevederile din Codul Fiscal, precum si
a Normelor Metodologice de aplicare a Codului Fiscal.

Valorile minimale estimate in prezenta lucrare pentru proprietdtile imobiliare situate pe
teritoriul judetului Arges - terenuri si constructii - vor putea fi utilizate de cdtre notarii publici, in
aplicarea reglementdrilor legale privind impozitarea tranzactiilor imobiliare numai dupé
aprobarea si insusirea prezentului ghid de cdtre Camera Notarilor Publici Pitesti.

Pentru participantii de pe piata imobiliard a judetului Arges - vénzétori si cumpdrdtori,
care se declard nemultumiti de valorile minime estimate, notarul va recomanda efectuarea unui
Raport de Evaluare al proprietdtii imobiliare de cétre un evaluator membru titular ANEVAR.

La baza elabordrii prezentului ghid stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate
in cele ce urmeazd:

Autorul a fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii ncredin fate de cdtre
clientul numit in ghid, in scopul utilizdrii precizate de cétre client, respectiv in scopul mentionat in
lucrarea de fata.

Opinia autorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

S-a considerat ca proprietatea tip clddire a Jost construit in conformitate cu autorizatiile si
avizele legale si cd este ocupatd si folositd férd incélcarea prevederilor legale.

5-a considerat ¢d nu existd defecte ascunse ce ar putea influenta pérerea autorului asupra
valorii proprietdtii.

Calculul suprafetelor se realizeazd dupd documente tehnico-economice puse la dispozitie

de cdtre proprietari — documentatia cadastrala avizata de ANCPI.
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Proprietatea imobiliara a fost considerata in ansambiul el in ipoteza transferului integral
al dreptului de proprietate; ¥

Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata
in considerare in prezentul ghid;

Autarul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile, cu privire la valori, primite din
partea beneficiarului, de la birourile notarialé ce functioneazd pe raza judetului Arges.

Se presupune cd proprietéitile sunt in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consim{dmintele, licentele sau reglementdrile relevante la nivel national, ordsenesc, local sau
privat, si cd toate autorizatiile, permisele, certificatele, francizele si asa mai departe pot fi
reinnoite si / sau transferate cdtre un eventual cumpdrdtor sau alt ocupant.

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizérii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legétura cu o alta evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate; nici prezentul ghid, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate férd acordul prealabil al
evaluatorului;

Valorile estimate in ghid se aplica intregii proprietdti in baza documentatiei cadastrale
avizate si orice divizare sau distribuire a acestorg pe interese fractionate va invalida’ valorile
estimate.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare si de
mediatizare a acestuia; i

Se are in vedere faptul ca pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;
piata imobiliara in ansamblu nu este pe deplin influentata de trecerea la cursul de referinta
RON/EUR.

Acest raport este confidential pentru beneficiar si pentru consultantii beneficiarului si este
numai pentru destinatia stabilitd anterior.

Nu este acceptata nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru orice alt scop. h

Autorul considerd cd afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte,
neavand nici un interes actual sau de perspectivi fatd de proprietatea ce face obiectul lucrérii si
certificd faptul cG este competent sé efectueze acest raport de evaluare.

Autorul nu Tsi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante, care pot sa afectee valoarea proprietdtii, ce pot apdrea ulterior.

Estimarea rezultatelor prezentate in acest ghid se bazeazd pe o evaluare a economiei
actuale la nivel national si local, férd a exclude nici un element si fard a face previziuni cu privire
la efectele de crestere sau scéidere brusca, in conditiile economice locale, coroborat cu
informatiile primite de la beneficiar cu privire la valorile minime tranzactionate pentru fiecare tip
de proprietate analizata.

Nu putem si nu garantam cd estimdrile vor fi atinse, insd acestea au fost intocmite pe
baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, férd nici o
restrictie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.
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Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte,
acestea se pot schimba. ®

Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie sd fie interpretatd ca o garantie de
orice fel.

Ghidul valorilor minimale nu poate fi folosit ca probd in instantd fiind o expertizé
extrajudiciafd. ;

Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultdti in
cuantificarea unor valori de piata.

Subliniez ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referinta a evaludrii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt
sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei
exprimate in prezentul raport.

In cazul in care pdrtile aflate in tranzactie reclama diferente majore ale proprietdtii cu cea
rezultata din ghid notarul va recomanda efectuarea unui Raport de Evaluare al proprietétii
imobiliare de cdtre un evaluator membru titular ANEVAR.

Sursele de informatii utilizate

Ca surse de informatii s-au folosit, in principal, informatiile primite de la Birourile
Notariale din Judetul Arges, Hotdrdrile Consiliilor locale de zonare a localitdtilor si a terenului
intravilan — extravilan, Legislatia in vigoare D256/1984, Decret+ lege 61/1990, legea 85/1991,
HGR.2139/2004, lucrdri de specialitate editate de IROVAL Bucuresti, , Costuri de reconstructie —
Costuri de inlocuire —Cléddiri industriale, comerciale agricole si constructii speciale”- Corneliu
Schiopu, ,Costuri de reconstructie- Costuri de inlocuire-Cl&diri rezidentiale”- Corneliu Schiopu,
coroborate cu informatii de pe piata imobiliara locala, ofertele de vénzare de imobile similare din
zonele studiate existente in ziarele si paginile de web ale firmelor imobiliare.

Clauza de nepublicare

~
~

Intrarea in posesia unei copii a acestui ghid nu implica dreptul de publicare si de
mediatizare a acestuia

Valoarea exprimata in acest ghid se supune atdt termenilor si conditiilor noastre, cat si
oricdror ipoteze expuse, valoarea poate fi reconsiderata la o data ulterioara.

Trebuie subliniat faptul ca acces ghid este furnizat exclusiv beneficiarului stipulat in
prezenta lucrare si nu se accepta nici o responsabilitate transmisa unei terte parti.

Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate squ partial, fard acordul prealabil al
semnatarului prezentatului raport.

In plus, certific ca nu am nici un interes direct cu privire la activele care fac obiectul
prezentului ghid si nici o influenta legata de partile implicate, asadar, avénd aptitudinea de a
oferi consultanta in mod deliberat.
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Date despre judet, amplasare, vecindtditi , economie si cultura:

Suprafata judetului Arges este de 6.800 km2, ceea ce reprezintd 2,9 % din suprafata
totala a tarii, suprafata agricola fiind de 344.765 ha, conform informatiilor publice emise de
Prefectura Arges. Acestia sunt distribuiti in trei municipii: Pitesti, Cdmpulung-Muscel si Curtea de
Arges, patri-orase: Mioveni, Topoloveni, Costesti si Stefdnesti si 95 de comune.

Municipiul Pitesti, resedinta a judetului Arges, este situat in partea central-sudica a
Romdniei, intre Carpatii Meridionali si Dundre, in nord-vestul Munteniei, 120 km il despart de
Bucuresti, Pitestiul afldndu-se la confluenta réului Arges cu Raul Doamnei, in punctul de
intersectie al paralelei de 44°51\'30\" latitudine nordica cu meridianul de 24°52\" longitudine
estica, la distanta relativ egala fata de Polul Nord si de Ecuator, cu mentiunea ca paralela de 45°
trece prin comuna Merisani, la 20 km nord de Pitesti.

Municipiul Pitesti se afla la o altitudine de 250 m, la nivelul albiei minore a rdului Arges
(S), si de 356 m, in cartierul Trivale (V). La nord-vest de terasa Trivale-Papucesti se afla cota de
373 m, iar la est de Valea Mare-Podgoria, cota de 406 m. in sectorul de vest-sud-vest al satului
Mica, in comuna Bascov, se gdseste cota de 439 m (Pédurea Bogdane asa).

Orasul propriu zis, asezat intre dealuri inalte, pe terasele rdului Arges, are un topo climat
de vale, calm si moderat, temperatura medie anuala variazé intre 9° si 10°C, media lunii ianuarie
fiind de -2,4°C, iar cea a lunii iulie de +20,8°C, precipitatiile atmosferice depdsesc media pe tara,
oscildnd intre 680 si 700 mm anual. &

Agricultura constituie o componenta importanta a economiei argesene, in sectorul rural
fiind introduse constant masuri de reformare, inclusiv prin aplicarea legislatiei actuale in
domeniu si a programelor Uniunii E uropene.

Una din principalele zone agricole ale tarii, judetul Arges este bine cunoscut pentru
culturile sale de cereale, plante industriale si fructe.

Un domeniu cu o indelungata traditie in judet este cel al viticulturii, podgoriile argesene
fiind mentionate in documente istorice incd din secolul 14.

Principalele centre viticole, Valea Mare si Stefdnesti, sunt situate in apropierea orasului
Pitesti, Statiunea de Cercetare-Dezvoltare pentru Viticulturg si Vinificatie §tef5ne;;ti, infiintata in
anul 1959, se identifica cu Podgoria Stefdnesti, ce se intinde pe o lungime de 30 km.

Arta si cultura se bucura si ele de o atentie deosebita in judetul Arges, unde functioneazd
humeroase muzee si scoli de arta populara si clasica, teatre, case memoriale si de cultura,
asociatii de specialitate. Pot fi astfel mentionate Teatrul Alexandru Davila, Galeriile de Arta si
Centrul de Creatie din Pitesti, casele memoriale George Topdrceanu, Liviu Rebreanu si Dinu
Lipatti, casa de cultura din Curtea de Arges, cele din Cdmpulung Muscel si din Mioveni, muzeul
in comuna Domnesti si Muzeul Pomiculturii si Viticulturii Golesti.

Numeroasele biblioteci publice infinitate in localitdtile judetului Arges, intre care se
particularizeazd Biblioteca Judeteana “Dinicu Golescu” din Pitesti, contribuie si ele in mod
substantial la imbunétdtirea procesului educational.
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Analiza pietei imobiliare

Istoric, incluzdnd vénzdrile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

In perioada comunista, piata imobiliara din Romania era formata din persoane fizice,
proprietare a maxim 1 sau 2 bunuri imobiliare, ca urmare a structurdrii "societdtii socialiste
multilateral dezvoltata" intr-o pdtura omogena de indivizi, detindtori ai unei proprietati menite
sa asigure un minimum de decenta a traiului de zi cu zi. Este vorba aici de celebrele apartamente
din blocurile comuniste.

Odatd cu Revolutia din 1989, in Romania a inceput un proces rapid de improprietériri,
privatizdri si retroceddri de bunuri imobiliare, care a culminat in anii 2000-2005, odatd cu
prescrierea posibilitdtilor de cereri de retrocedare.

In paralel cu aceste schimbdri in structura proprietariatului, am asistat la influxuri
adeseori masive de capitaluri strdine, care s-qu materializat in constructia de noi spatii
comerciale si ansambluri rezidentiale.

In 2008, bunurile imobiliare din Romania au ajuns in proprietatea unui amestec similar
pietelor occidentale, de persoane fizice, persoane juridice, fonduri de investitii multinationale,
organisme statale, etc.

Piata imobiliara a anilor 2010 -2015 a fost caracterizata de o scéidere accentuata.a
valorii proprietdtilor imobiliare, deoarece valoarea "speculativa” a proprietétilor imobiliare a
scdzut, in contextul crizei internationale, a saturdrii pietei si a mai bunei informdri a )
cumpadratorilor. Totodatd scéiderea valori proprietdtilor imobiliare este influentata in principal de
nevoia de lichiditdti a proprietarilor sau dorinta acestora de a-si vinde proprietdtile, din diverse
motive care pot fi altele decdt cele de natura pur economica (de exemplu: criza politica,
perspectiva razboiului sau a catastrofelor naturale iminente). Nevoia de lichiditéti a
proprietarilor poate sa provind si din alte surse si anume - costurile creditelor angajate pentru
achizitionarea de imobile, acest aspect este demn de luat in seama, deoarece serviciile bancilor
romanesti sunt unele dintre cele mai scumpe din intreg spatiul Uniunii Europene.

Piata imobiliara a anilor 2014-2015, a manifestat prudenta si maturizare, atdt datorita
celor care opereazd in mod semnificativ si care actioneazd de cele mai multe ori in cunostinta de
cauza, in baza unor planuri de afaceri si informatii de piata realiste, in termeni mult schimbati
fata de avéantul anilor 2007-2008.

Pe fondul accentudrii crizei finantérii in sectorul bancar din Romdnia si a cresterij
semnificative  a creditelor neperformante, piata imobiliard si-a continuat trendul descendent,
insd mai atenuat decdt in perioada 2009 - 2012, potrivit unei analize realizate de compania de
evaluare Darian DRS.

Micii jucdtori pe piata, au operat in termenii pietei influentati de nevoile reale ale pietelor
locale, functie de noile randamente, fapt care s-a transmis si asupra fondufui imobiliar
nefructificat din perioada precedenta.

Nu au existat modificdri spectaculoase ale valorilor pe fondul imobiliar general existent,
doar pe nise, ale acestuia tendintele pdstrandu-se cu exceptia perioadelor de se zonalitate.

Spatiile comerciale sunt caracterizate de comerciale, supermarketuri si hipermarketuri si
au o tendinta continua si crescétoare determinata de cifrele de afaceri prognozele pe termen
mediu si se caracterizeazd de super/hiper marketuri din domeniul bunurilor generale consum
(Lidl, Kaufland, Billa, Carrefour, etc).
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De asemenea sectorul DY! este in expansiune pe intreg teritoriul prezenta investitii
precum Baumax, Dedeman, Brico si Obi, etc ca si IKEA pldnuieste E’Ezvoltarea unui centru logistic
de amploare etapizat cu realizarea de alte unitdti de vénzare in marile orase - Constanta,

Brasov, Timisoara, Cluj.

Pe acest sector dar in alte nise mai sunt prezente Mobexpert si Kika iar intr-o structura

mixta Ambient sau magazinele de mobila din cadrul unor hipermarketuri.

Mall-arile au trecut hopul crizei economice, in acest domeniu s-au resimtit si se resimt
incd aceste efecte. Astfel au avut loc preludri, au fost achizitionate investitii nefinalizate, insd
sectorul este acum dinamic, insolventa sau preludrile fécénd parte din jocurile pietei.

In interiorul spatiilor din acestea au apdrut si noi lanturi de magazine cu branduri
bine-cunoscute ale cdror aparitie indica un interes pentru aceasta piata si planuri de dezvoltare
ce vizeazd si aceasta regiune. Chiriile au fost intr-un trend normal iar nivelul acestora este redat
cu acuratete pentru orasele mari in studiile de piata ale companiilor Collier, Cushman &
Wakefield, King Sturge, Knight Frank (The Advisers), care opereazd acum pe piata romdéneascd.

Tendinta pentru anii 2014-2015 in acest sector a fost o revenire si o macrostabilizare a
indicatorilor insd prognozele pentru 2016 depind de evolutiile generale de pe piata europeana.

In ceea ce priveste spatiile comerciale de dimensiuni mici acestea incearcs sa isi identifice
piata prin reconfigurare si adaptare conversii in spatii de servicii sau comert cu produse ale
industriei locale.

Spatiile de birouri si administrative prezinta o dinamica eterogena, existdnd intréri si de
asemenea iesiri (unele spectaculoase) din aceste spatii. Dinamica este data de 2 elemente:
intrarea unor companii noi internationale si tendinta de cristalizare a mediului de business g
firmelor locale dar si de companii ale céiror reconfigurdri economice au determinat relocéri sau
inchideri de facilitati.

Mediul IT, in special cel cu capital strdin si mixt, este in continua cdutare de noj facilitati.
De multe ori suprafetele spatiilor de birouri nu sunt suficiente pentru cerere si asta se intdmpla in
orasele vizate de investitiile strdine care cautd forta de munca ieftina si calificata. Cu toate
aceste in mai toate oragele se afla disponibile pentru inchiriere astfel de facilitati, insé
suprafetele solicitate si oferta nu intdlnesc sau nu se potrivesc cu cele ale cererii.

Tendinta pentru astfel de spatii este similara cu cea din sectorul comercial pentru anul
2013 siin anul 2014 si reprezintd o tendinta usor crescdtoare, cuantumul acestor valori fiind
evidentiat de companiile specializate mentionate mai sus.

Capacitati industriale si de logistica.

Revirimentul economic mic, nu s-a concretizat la fel si in cererea de spatii din sectorul
industrial. Proiectele si investitiile planificate isi continua dezvoltarea cu noj facilitati de
productie/logistica insd cererea este redusa, existénd tendinta de adaptare la facilitdtile
existente, care incd sunt in surplus si pot fi convertite la costuri mai mici decét cele de
constructie. Valori uneori simbolice sunt prezente pe piata insd aceste spatii se afla in zone in
afara spectrului de interese ale investitorilor.

Locuinte individuale. Daca in mediul rural specificatiile constructiilor tin de traditiile
zonelor din care fac parte (ca organizare, mdrime, densitate) in mediul urban al oraselor medii si
mari se constata un fond mediu locativ cu locuinte noi individuale (parter+etaj) cu suprafete
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construite de 120-160 mp, si locuintele vechi (parter) cu suprafe,tf_i pe loturi medii cuprinse intre
350-600 mp cu fronturi medii intre 14-20 m. Exista de asemenea cbnstructii care nu respecta
functiunile si proportiile pentru care au fost construite dar ele reprezinta de cele mai multe ori
elemente specifice avdntului imobiliar sau personalitdtii proprietarului. In cursul anului preturile
de tranzactionare pentru acest sector s-a aflat in usoara scddere, componenta care a suferit
deprecieri fiind terenul.

Locuinte colective. Locuintele colective ca fond majoritar sunt construite inainte de 1990,
dupd 1970 dar mai apreciate cele edificate dupd 1977, dar si cele construite dupd 1990 cu un
plus pentru cele construite dupé 2006.

In mod paradoxal evolutia preturilor unitare, exprimate in euro/mp in perioada
2011-2015, a inregistrat o schimbare a polaritdtii preturilor si asta si datorita programelor de
finantare, tranzactiile fiind dominante in fondul locativ premergdtor anilor 2006.

Daca inainte de 2009 preturile erau mult superioare pentru constructiile si proiectele noi,
in urma efectelor crizei economice s-a constatat din motive ce fin de locatia si infrastructura ce o
deserveste, oferta mare si conditiile de vénzare uneori fortate de conditiile de finantare, ca
preturile apartamentelor noi sa fie inferioare preturilor apartamentelor vechi, fdrd a mentiona
acest lucru ca fiind o situatie generala. Este vorba doar de tendinte si evolutii imobiliare .
constatate in 2014 care urmdresc acelasi trend sensibil crescétor in anul 2015.

Oferta de terenuri a crescut sustinut in ultimii 4 ani, influentatd de cétiva factori: cerere
scazutd din partea in vestitorilor/dezvoltatorilor; proprietari ai céror afaceri au fost afectate de
declinul economic si care au decis scoaterea la vanzare a terenurilor pentru a obtine lichiditéti;
dezvoltatori afectati de criza economicd, care si-au scos proprietdtile la vénzare; bdnci care au
inceput sd execute creditele neperformante din portofoliu.

Cererea de terenuri, in afara de terenurile agricole comasate, a scGzut in 2013-2015, cei
care au cumpdrat terenuri  au fost aproape in totalitate beneficiari directj ai viitoarelor
proiecte (ex. retaileri, persoane fizice in cdutare de terenuri pentru constructia de locuinte
personale, companii interesate de dezvoltarea propriului spatiu de birouri etc) sau dezvoltatori
cu chiriasii-ancord asigurati.

Achizitiile speculative au fost extrem de rare, cu toate ci multi investitori oportunisti au
scanat piata in cdutare de terenuri “distressed”. Retdierii de tip big box au fost de departe cei
mai activi cumpdrdtori.

Preturile terenurilor au continuat sd scadd pe parcursul anului 2013-2014, s-au stabilizat
in anul 2015, intrezdrind-se o tendinta de usoara crestere insd intr-un ritm lent.

Amplasamentele periferice au rdmas totusi neatractive. Lipsa tranzactiilor in aceste zone
ingreuneazd estimarea unui pref, insd credem cd o valoare mai micé cu cel putin 30-50% fatd de
preturile cerute actuale, ar fi un punct de atractie pentru potentialii cumpdrdtori.

Pe termen scurt si mediu, piata terenurilor va rémdne o piatd a cumpdrétorilor, unde doar
proprietarii cu un pret competitiv vor putea incheia o tranzactie. In consecintd, este deosebit de
important ca proprietarii sd ramand flexibili, att in termeni de pref cdt si in variante de
structurare a tranzactiilor, in scopul finalizérii acestora.

13

Ghidul valorilor minimale ale proprietitii imobiliare pe raza Circumscriptiilor Judetului Arges, in scopul
actualizarii preturilor unitare de tarifare in vederea calculrii impozitului pentru transferul dreptului de
proprietate valabil pentru anul 2016



Acest lucru se va transpune intr-o  cerere incd timidé pe o piatd cu ofertd bogatd.

Efectul va fi o continuare a negocierii strénse a preturilor p‘é‘n tru terenuri.

Ca si concluzie, ne asteptdm la o stabilizare a preturilor in viitorul apropiat, férd cresteri
spectaculoase. Vor fi posibile ajustéri modeste, in limita marjei obisnuite de negociere de
15-25%.

Cu toate acestea, existd segmente de piatd unde preturile terenurilor sustin dezvoltarea
unor proiecté imobiliare profitabile, in aceste cazuri, cumpdritorii activi au doua optiuni: fie sd
achizitioneze terenuri, multumind-se cu o marja de profit rezonabild, fie sd astepte pentru o
posibild scddere ulterioard a preturilor, luénd in considerare faptul cd in tot acest timp, proiecte
similare vor fi livrate si astfel vor intra pe o piatd mai competitivd.

In expectativa imbundtdtirii indicatorilor economici, ne asteptdm ca investitorii sd fsi
recapete increderea in potentialul de absorbtie al pietei locale imobiliare.

Terenurile intravilane reprezintd un mozaic de atitudini date de reglementdrile,
interpretdrile si atitudinilor ale autoritdtilor locale fata de legile specifice si a PUG-urilor. La
nivelul unor orase mari exista intentia aplicérii cat mai corecte g legislatiei specifice mai ales
acolo unde s-au implementat sau se implementeazd PUG-uri noi, care permit extinderea
terenului construibil.

In lipsa unor conditii de finantare favorabile, terenurile intravilane cu destinatie de locuinte a
continuat sa scadd dramatic unele afiGndu-se sub jumétateq vdrfului din anii 2007-2008. In
ultimul an trendul general pentru terenurile intravilane cu destinatie rezidentiala reprezinid o
stagnare spre crestere timida, exceptie fdcdnd terenurile care beneficiazd de conditii de
localizare privilegiate. In ceea ce priveste terenurile pentru investitii majore in ceea ce priveste
logistica, DIY, centre comerciale acestea beneficiazd de conditii speciale inclusiv de negociere si
este greu de determinat o tendinta. Sectorul rezidential la nivel judetean este caracterizat de
mediul urban/rural si de tipul locativ (locuinte individuale si colective).

Pe piata exista investitori majori insd si cei care urméresc unificarea unor fonduri

imobiliare de dimensiuni uzuale.

Exista elemente clare privitoare la comaséri, investitiile in agriculturd inclusiv prin fonduri
absorbite, iar pldtile realizate de APIA au inceput sa fie modifice in mod sensibil schimbarea
atitudinii privind valorile de tranzacfionare pentru terenurile agricole.  Acest lucru este dublat si
de faptul ca litigiile si alte probleme generate de eliberarea titlurilor de proprietate au inceput sa
fie depdsite si se intrevede, pe termen mediu, o schimbare a atitudinii proprietarifor.

De asemenea obiectivul de a fi cultivat intreg fondul funciar de cétre administratia
nationala prin penalizdri sau premieri, este IGudabil insé penalitatile sau facilitétile oferite se
lovesc de elemente importante: traditia unei agriculturi rudimentare, neincrederea, modul de
comunicare al autoritdtilor in special al agentiilor specializate, lipsa facilitatilor de depdsire a
obstacolelor birocratice privind achizitia de utilaje, contextul economic si financiar intern si
international, lipsa facilitatilor de valorificare a produselor dar si elemente demografice si sociale
specifice mediului rural.

Oportunitatea si avantajul situatiei actuale din agricultura noastrd, fata de cea existenta
in tarile vestice, pe termen mediu si lung o constituie costuri mult mai mici de adaptare la
trendul general european de abordare intr-o maniera ecologica si bio a acestui sector.
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In ceea ce priveste fondul silvic, acesta este in continuarehdegradaf si continua sa se
degradeze datorita in special al exploatérilor necontrolate fapt cate influenteazd si preturile
medii la hectar al pddurilor mature. Fondul viticol este un domeniu care devine tot mai
interesant, mai ales in urma unor investitii ce vizeazd valorificarea superioara a produselor
rezultate si tot mai multi investitori, in special din strdindtate privesc asupra oportunitdtilor
oferite pe o piata deficitara dar cu potential.

Luciile de apa constituite in crescétorii piscicole au fost tranzactionate in urma cu multi
ani si multe dintre ele au fost abandonate ca activitati economice, iar unele amenajdri funciare
s-au degradat unele pierzéndu-si rolul de zone tampon in cazul unor supraplanuri pluviale, iar
vinovata este in special legislatia si modul de aplicare in acest domeniu, iar acest lucru se vede
atdt in ceea ce priveste productia piscicola dar si efectele pe care le au sezonier regimul pluvial.

N In lumina celor expuse mai sus, se pot trage urmdtoarele concluzii:
Valoarea "speculativa a proprietdtilor imobiliare sa scadd, in contextul crizei

internationale, a saturdrii pietei si a mai bunei informéri a cumpardtorilor.

Este de asteptat ca valoarea "contabila" a proprietdtilor imobiliare sa creascd lejer, in
contextul perspectivelor de crestere a “méinii de lucru”, insd ea va suferi simultan o presiune in
sens contrar, ca urmare a cresterii productivitétii si ameliordrii proceselor tehnologice.

Este putin probabila retragerea masiva a in vestitiilor imobiliare strdine din Romania,
pentru ca in contextul crizei internationale actuale investitorii specializati pe sectorul imobiliar
nu au sanse sa gdseascd oportunitdti mai atrdgdtoare in alte zone.

In urma unei analize atente a situatiei de pe piata, putem concluziona ca nu este de
asteptat ca preturile bunurilor imobiliare din Romania sa varieze mai mult de 10-15% pe termen
mediu, ceea ce corespunde in fapt cu ajustarea componentei speculative a valorii proprietdtilor.

In cazuri punctuale, exista posibilitatea ca anumite tipuri de imobile sau preturile in
anumite zone sa inregistreze o scddere mai accentuata, ce corespunde lipsei de viziune
urbanistica in proiectarea insdsi a acelor ansambluri.

Avdnd in vedere ca exista o presiune certa asupra preturilor, datorata situatiei
internationale, aceasta va genera in primul rénd o scédere a chiriilor, inainte ca ea sa se
repercuteze eventual asupra preturilor de tranzactionare a imobilelor. -

Cea mai bund utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicérii aborddrilor de evaluare.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sé indeplineascd urmdtoarele
criterii, ea trebuie sd fie: permisibilé legal, posibild fizic, fezabild financiar si maxim productivd.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de cea mai buné utilizare aceastd abordare
este permisibild legal, indeplineste conditia de posibilé fizic si este fezabild financiar.

Cea mai buna utilizare — tindnd cont de caracteristicile proprietatii analizate, C.M.B.U.
este considerata ca fiind aceea inscrisa in adeverinta de rol si certificatul fiscal emis de primdrie
si in documentatiile cadastrale avizate.
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Estimarea valorilor terenurilor:

L
LY

Principiile evaludrii care influenteazd valoarea terenului sunt: anticiparea, schimbarea,
cererea si oferta, substitutia si echilibrul.

Anticiparea unei eventuale cereri viitoare de proprietdti imobiliare intr-o anumita zona va
motiva investitorii sa cumpere terenuri pentru constructie.

Relatia dintre cerere si oferta si faptul ca un cumpdérétor nu va plati mai mult decét pentru
un teren similar, vor determina pretul de achizitie.

De asemenea caracteristicile fizice ale terenufui ( dimensiunea, forma, topografia, raportuf
laturilor, localizarea, etc.) si existenta utilitdtilor de baza (energie electrica, apa, canalizare, gaze
naturale) influenteazd utilizarea terenului si implicit valoareaq sa.

Mentionez ca estimarea valorii tuturor terenurilor cuprinse in prezentul ghid s-a efectuat
in premisa ca terenul este liber de constructii.

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

- valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild la data evaludrii;

- valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de-
conformarea la cerintele legale;

- valoarea este o predictie; =

- valoarea este subiectiva;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Pretul rezultat din tranzactia efectivd poate fi diferit de valoarea determinaté de
evaluator, deoarece in cursul negocierii pot fi introdusi factorii necuantificabili (capacitatea
financiard a partenerilor, dorinta de cumpdrare si de vdnzare, climatul negocierii, interesele
speciale si abilitatea protagonistilor, precum si alte consideratii obiective si subiective avansate
de cumpdrdtor si de vanzdtor in cursul negocierii).

In cazul in care pdrtile aflate in tranzactie reclama diferente majore-ale proprietdtii cu cea
rezultata din ghid notarul va recomanda efectuarea unui Raport de Evaluare al proprietdtii
imobiliare de cdtre un evaluator membru titular ANEVAR,

Considerdnd anumite criterii de departajare a valorii proprietdtilor comune: locatie, grad
de confort, perioada construirii, zonarea localitdtilor, starea tehnicd, materiale din care sunt
executate.

Municipiile si orasele circumscriptiei s-au impdrtit in zone ( A,B,C,D) functie de hotdrdrile
consiliilor locale ( anexate la prezentul ghid) si zona intravilan si extravilan.

Terenurile s-au incadrat in clase de fertilitate a solurilor( 1, 1V, si V) si in categorii de
folosintd (arabil, vie, livadd, pdsune, faneatd, pddure, neproductiv) functie de mentiunile din
cartea cadastrald a fiecdrei proprietdti care respectd instructiunile tehnice — metodologice
legale.

Referitor la cerinta Ministerului  Transporturilor si Infrastructurii  nr, 363/12.10.2010,
adresatd UNNPR de introducerea unor categorii de terenuri facem precizarea cd s-au respectat
categoriile de teren fdrd o detaliere aménuntitd.
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Pentru categorii de teren care nu se regdsesc ghidului  existd posibilitate efectudirii de
rapoartele de evaluare de cétre membrii ANEVAR pentru siruag.“i;‘speaﬁce, individualizate.

Proprietatile imobiliare s-au impdrtit dupd jurisdictia teritoriald judecdtoreascd pe

Circumscriptiile judecdtoresti existente in judetul Arges astfel:

Circumscriptia Judecatoriei Pitesti,

Circumscriptia Judecatoriei Cmpulun g,

Cfrcu%scripﬁa Judecatoriei Curtea de Arge,s,

Circumscriptia Judecatoriei Topoloveni,

Circumscriptia Judecatoriei Costesti.

CRITERII DE DEPARTAJARE FOLOSITE:

Pretul pe unitatea de mdsurd folosit: lei/mp. teren liber; lei/mp. suprafatd utild in cazul
locuintelor din blocuri; lei/mp. suprafatd construitd in cazul clddirilor independente(case);

[v3

lei/mp. suprafatd construitd in cazul clédirilor industriale.

Localizarea amplasamentului s-a efectuat pe circumscriptii, orase, comune, sate de centru
si alte localitdti (sate rdzlete), gradul de confort al apartamentelor din blocuri, vechimea
constructiei, construite inainte de 1989 si dupd 1989, uzura clédirii datd de Normativ P135/1996.

Terenul s-a considerat liber si s-a departajat in zone de importantd in orase: A, B, C, D si in
intravilan si extravilan, functie de clasa de fertilitate si categoria de folosintd la cel extravilan
arabil, pdsuni, vie,, livadd, neproductiv, pdsune si pdadure alpind. o

La estimarea valorii de piatd ai imobilelor din acest raport s-a finut cont de: de clasa de
fertilitate ale terenurilor; tipul locuintei — individuald sau colectivd (apartamente bloc); tipul
cladirii - civild sau industrialé (bloc, magazii, depozite); gradul si modul de utilizare a terenului si
directiile de dezvoltare teritoriald impuse de PUG, situatia populatei din zond dupd venituri; de
materiale din care au fost construite ( ziddrie, b.a, confectii metalice, lemn); activitatea
economicd mai redusd  in zonele Costesti, Topoloveni, Cémpulung, Curtea de Arges; accesul la
serviciile comunitare, la cdile principale de circulatie, la utilitatile zonei au departajat de
asemene pretul. e,

Conditiile de mediu, conditiile de climd nu au influentat, nefiind identificate influente de
mediu decdt pe anumite zone limitrofe municipiului Pitesti (zone groapd de gunoi).

Apropierea de scoli, spitale, gradinite, mijloace de transport in comun, parcuri, magazine,
cinematografe, preturile diferd de zonarea teritoriului localitdtii si a asigurdrii confortului prin
utifitatile disponibile.

Cladirile evaluate s-au considerat terminate cu instalatii si echipamentul necesar;
terenurile s-au considerat libere.

Acolo unde constructia nu este complet edificatd se impune un “ Raport de Evaluare
intocmit de un evaluator membru ANEVAR pe situatia concretd la  zi  a constructiei,

In tabelele anexa la raport la fiecare circumscriptie, s-au sintetizat functie de aceste
criterii de comparatie valorile rezultate estimate, care se vor folosi in cadrul Camerei Notarilor
Publici Pitesti. Preturile unitare s-au rotunjit la sute si zeci de lei.

Unitati de mdsura folosite:

Suprafata reprezintd mdsura unei mdrimi bidimensionale (suprafatd), exprimat in valori
numerice. In cuprinsul prezentului ghid, suprafetele se exprimd in metrii pdtrati cu o zecimalé.
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Codul de mdsurare este in concordantd cu STAS 4908/1985 (Arii si volume conventionale)
SR ISO 31-1/iulie 1995. T

STAS 7468/1980 — calcularea gradului de ocupare a terenului si amplasarea constructiilor.

STAS 1434/1983 (linii, cotare, sume conventionale, indicator)

liniare — metrii liniari pentru dimensiunile clédirii (m.l)

de suprafatd — metrii pdtrati (mp)

de volum -  metrii cubi (mc)

in prezentul raport am folosit :  pentru clddirile de locuit tip camerd de cdmin,
garsonierd si apartamente- unitatea de mdsura a suprafetei utile, deci locuibild care se ia din
mdsurdtoarea cadastrald  avizata a imobilului (cadastru), anexd la cartea funciard; pentru
clddirile tip case individuale, hale industriale, depozite, magazii -unitatea de mdsurd este
suprafata construitd la nivel parter, cota + 00, care se ia din mdsurdtoarea cadastrald a
imobilului; pentru terenuri-  metrii pdtrati suprafatd totald, care se ia din médsurdtoarea
cadastrald a imobilului, pe functiuni:
CC— mp suprafatd ocupatd de curti constructii
AT —mp alte terenuri ocupate de livadd, arabil din proprietatea imobiliard.

Aria de aplicabilitate:

Codul de mdsurare se adreseazd specialistilor in evaluarea proprietdtilor imobiliare si
agentfilor imobiliari, pentru utilizarea corectd si unitard a tehnologiei si metodelor de médsurare a
dimensiunilor, suprafetelor (ariilor) si volumelor pentru constructii si terenuri.

Madsurarea constructiilor:

Ac = Sc aria construitd sau suprafata construitd a cladirii, suprafata sectiunii orizontale a
clddirii  la cota + 0,00, cota pardoselii finite a parterului, mdsuratéd pe conturul exterior al
peretilor.

Ac—ap = Sc ap — Aria construitd pe apartament, suma ariilor utile a apartamentului,
logiilor si balcoanelor si a cotei parte din suprafetele pdrtilor comune ale clidirilor (spdldtorii,
uscatorii, casa scdrii, casa liftului), la care se adaugd suprafata aferentd ocupatd de peretii
interiori si exteriori ai apartamentului,

A.Utild = S.utild= suprafatd utild ( utilizabils) in cadrul cladirii, sau apartamentului
delimitatd de conturul interior al peretilor exteriori, la fiecare nivel, deci este suprafata
construitd  mai putin aria peretilor.

Sup = Aria utila pe apartament = suprafata utilé pe apartament este suma ariilor
(suprafetelor) destinate pentru locuit, camera de zi, dormitoare, bdi bucdtérii spatii de
depozitare si holurile. Nu se cuprind suprafetele, logiilor si balcoanelor.

Masurarea terenului:

Suprafetelor aferente terenului sunt:

5T = Si = suprafata totala delimitatd a teritoriului incintei terenului,

SCc = suma suprafetelor ocupate definitiv cu clddiri, constructii de pe teren.

La planurile urbanistice (PUG, PUZ,PUD) in certificatele de urbanism si in documentele

cadastrale mai apar notiunile de :
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POT = procentul de ocupare a terenului, care reprezintd raportul dintre suprafata
ocupatd, adicd suma suprafetelor construite si suprafata incinte totale.
POT% = Sc/ST x 100

CUT = coeficientul de utilizare a terenului care reprezintd suma suprafetelor desfésurate
ale tuturor constructiilor SD si suprafata totald a incintei.

CUT%=SD/ST x 100

Valorile din tabelele anexate, pe circumscriptii, fac parte integrantd din prezentul raport.

Utilizarea valorilor cuprinse in prezentul ghid ca referinta in rapoartele de evaluare sau ca
justificare a pretului unor tranzactii imobiliare de cétre persoane fizice sau juridice, de drept
public sau privat nu se recomanda, deoarece abaterile pot fi semnificative, avénd in vedere ca
evaluarea unei proprietdti imobiliare, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare,
presupune parcurgerea tuturor etapelor in evaluare, inclusiv inspectia in totalitate proprietdtii
evaluate.

In cazul in care pdrtile aflate in tranzactie, reclama diferente majore ale proprietatii cu

cea rezultata din ghid notarul va recomanda efectuarea unui Raport de Evaluare al proprietatii
imobiliare de cdtre un evaluator membru titular ANEVAR.

Intocmit:
Exp. Teh. Jud. Cdpdting George-Tiberius
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pentru stabilirea circumseriptiilor judecitorilor si parchetelor
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EXTRAS DIN HOTARIRE Nr. 337 din 9"iulie 1993

JUDETUL ARGES

1. JUDECATORIA CIMPULUNG
cu sediul-in Orasul Campulung

ORASE
Campulung

COMUNE
Albestii de Muscel
Aninoasa
Balilesti
Berevoesti
Boteni
Bughea de Jos
Cetateni
Cosesti
Davidesti
Dimboviciocara
Dirmanesti
Dragoslavele
Godeni

14.
15.
1l6.
17.
18.
19.
20.
21 .
22.
23.
24,
25.

2. JUDECATORIA COQSTESTIT
cu sediul in orasul Costesti

ORASE
Costesti1

COMUNE
Birla
Buzoiesti
Caldararu
Hirsesti
Izvoru
Lunca Corbului
Mirosi
Mozaceni
Negrasi
Popesti

11.
132
L3
14.
15.
16.
17.
18.
195.

Hirtiesti

Leresti

Mihaesti

Miocarele
Poienarii de Muscel
Rucar

Schitu Golesti
Stilpeni
Stcenesti

Titesti

Valea Mare-Pravat
Vladesti

Recea

Rociu

Sapata

Slobozia
Stolnici

Suseni

Stefan cel Mare
Teiu

Ungheni

3. JUDECATORIA CURTEA DE ARGES
cu sediul in orasul Curtea de Arges

ORASE
Curtea de Arges

COMUNE
Albestii de Arges

11.

Malureni

20

de pe linga judecitorii
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cu sediul in municipiul Pitesti

1.

1.
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Arefu
Baiculesti
Bradulet
Cepari
Cicanesti

Ciofringeni

Corbeni
Corb:d
Domnesti

12.
13.
14.
15.
le.
17.
18
18
20.

4. JUDECATORIA PITESTI

MUNICIPIU

Pitesti

ORASE
Colibasi

COMUNE
Albota
Bascov
Babkana
Bradu
Budeasa
Ciomagesti
Cocu
Cotmeana
Cuca
Draganu
Maracineni
Merisani
Micesti
Moraresti
Mosoaia

16.
17.
18.
19.
20.
2L -
22.

JUDECATORIA TOPOLOVENI

Musatesti
Nucsoara ®
Pietrosani
Poienarii de Arges
Salatrucu

Suici

Tigveni

Valea Danului
Valea Iasului

Oarja

Poiana Lacului
Priboieni
Stefanesti
Uda

Moraresti
Vedea

cu sediul in municipiul Topoloveni

MUNICIPIU

1.

Topoloveni

COMUNE

L= VSR I

O W J o U

Leordeni

Beleti-Negresti

Bogati
Botesti
Cateasca
Calinesti
Dobresti
Priboieni
Ratest

21
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