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ANEXE VOE:
Grila de piata
Anexa Comparabile
RESV



Valoare de piata — cf. Standarde de evaluare (SEV 2022 ANEVAR)

—
Teren de evaluat -
ultracentral, Bd. g1 i;c:ltir:;ﬂicentral, str. (S::Ia st;ngac;gt’a" St |c3.- Subcetate
Revolutiel 26-38 piscop v
. . https://www storia.ro/ro/ofe
https://lajumate.ro/teren- hitps:/fwww.storia.rolro/o rta/teren-de-1000-mp-n-
- ferta/teren-de-vnzare-n- : 3
Sursa ultracentral-in-zona- P subcetate-locaie-piremium-
premium-16369950.htmi 6 C_H— pentru-casa-de-vis-
 — IDDgmF
Elementul de comparatie
Suprafata (mp) 937 1.472 1.610 1.000
intravilan 937 mp, CC, FS  |intravilan 1472 mp, CC, FS |intravilan 1610 mp, CC, FS |. .
DESCRIERE 11,96 ml, central, str. Varful |30 ml, utracentral, str. (17 m), ulracentral, str. | "r@vilan 1000 mp, FS 22,5
. . ml, cartier Subcetate, central
cu Dor 11 Episcopiei Salasz Gyula
Pretui de ofertare (EUR/mp) 353,3€ 241,6 € 259,0 €
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILE!
(tranzactie / oferta) oferta oferta oferta
Mar/e’i .de negociere din piata 15% 15% 5%
specifica (%)
Cuantum ajustare (EUR/mp) -53,0 -36,2 -38,9
Pret ajustat (EUR/mp) 300,3 € 2054 € 220,2 €
DREPTURI DE PROPRIETATE
TRANSMISE cot parte drept absolut drept absolut drept absolut
Cuantum ajustare (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (EUR/mp) -30,0 -20,5 -22,0
Pret ajustat (EUR/mp) 270,2 € 184,8 € 198,1 €
RESTRICTI LEGALE
. nu sunt nu sunt nu sunt
(reglementare urbanistica)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 270,2 € 184,8 € 198,1 €
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 270,2€ 184,8 € 198,1 €
CONDITH DE VANZARE nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 270,2 € 184,8 € 198,1 €
CONDITII DE PIATA curente curente curente curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 270,2 € 184,8 € 198,1 €
CHELTUIEL! IMEDIATE DUPA T nu nu nu
CUMPARARE
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 270,2 € 184,8 € 198,1 €




[2::. .3 Sc-. s e=si ., S )
Ureaerkch <k e
1CONL N aeleh S \Fhr I | kot <k Frisapish it fa=: = T =ogy e =
Cipcie o x sebivrk I mai buna mai bund comparabild
(o7 T3= Y - =) o o o
Ajustarea de localizare fine cont de situafia concretd din piatd, care evidenfiazi o reducere a
AR prefurilor ter ilor situate mai de tajos fatd de locali optimd vizavi de utilizarea
intenfionald (in cazul analizat Comercials)
CLarels i ere TR Y =1 =D aGip
St B> 189,2 € 147,9 € 198,1 €
HrEEw (=4 = =0
[e7 7, =X = =25 = 25 25 Cd
Coweh i T TR 95€ 74 € - €
Ajustarea de suprafafd fine cont de situafia concretd din piatd, care evidentiazd o reducsre a
Al |prefurilor unitare sifsau tra tionate odatd cu cregterea suprafefeior
i = C = c: 9] 198,6 € 155,3 € 198,1 €
2 =g ; mExileet, FSTNES | anexdilat FS580rh | aresxcikat BB | axesxckat; 22510
forma regulata, plan forma regulata, plan forma regufati, plan formé regulatd, plan
(07 T, =X . S0
P e 208 e 23 a2
Lot s vy emdn Sxess
- € - € — €
>
Rt atcls EEER e 198,6 € 155,3 € 198,1 €
Cuantum ajustare pentru forma L L =
| planeitate (%) i i i e
Cuantum ajustare pentru formé _ € _ € _ €
§i planeitate (EUR/mp)
| R R ) 198,6 € 155,3 € 198,1 €
o T = b
‘%Zit‘ e = ~8Fo = 2o £35S
ex ¥, e ]
- 59,50 € | — 31,05€ [— 49,53 €
Ajustarea de FS fine cont de situafia concreta din piatd, care evideniazé o reducere a preturilor
ARprERGTES _ B
Rt -t aFEN > 139,0 € 124,2€ 148,6 €
EfyzacEre@QUic) utilitsfi: stradale, toate utilitili stradale, toate utilitati stradale, toate utilitafi stradale, toate
L 1rrh Sy S (206 Fo o o
[ez 7 /=X - =5 =]
- € - € - €
(== 7=
| i g TR Ty 139,0€ 124,2€ 148,6 €
5ci 7 2 T D R T s
o et > Cfo Cito
b s siaeE TR YD) — € — € — €
i B> 139,04 € 124,21 € 148,60 €
s oo v chik (7] (7] [0 7] (9]
Cmhnepsae)h D [45] [&5]
Cieh oG TR — € — € - €
[ = F = ::  s=] 139,0 € 124,2€ 148,6 €
Aandtaekieintordashie
(EEER 180,15 € 95,95 € 71,55 €
Asaekblrpaerhda
| e = GEIST’O BPlfo o
Valoare de piata unitara a
- 148,6 € _
R F = F ]:3:, qe]
“FcEnady ko dnsra i
il sch ws iR 9000

Valoare de piata unitara actualizata = 148,6 euro/mp



Avand in vedere inexistenta unui litigiu, cf. opiniei comp. juridic a Mun. Arad prezentata
verificatorului n data de 22.05.2025", despagubirile se plitesc la Valoarea speciald (Legea
255/2010). In concluzie, n rezultatele verificirii se va prezenta doar valoarea speciala actualizata
la data VOE (Grila Notari Arad 2025), valoarea de piaté actualizata fiind prezentats in anexele
VOE.

Valoare speciala cf. Lege 255/2010
Zona B, cf. Grila notari 2025 — Arad
130 euro/mp|

anexa 7 ARAD
2025

Teren
Municipiul Arad

Teren intravilan
tocaiizare Valoare {euro/mp}

Zona A 200

ZonaB 130 _g
Zona € 80
Zona D 35
Zona € 5

! Jurist Lucian Sil3jan si jurist Alina Toma



ANEXA Comparabile

C1 Episcopiei

h_ttps://laiumate.ro/teren-uItracentral-in-zona-premium-1 6369950.html

Anurtur srobiurs Tareow e 1 et
[ ]
Carol Szederes
Teren ultracentralin zoni Premium
Teranusi d ,zona L f, Arad
520.000€
Patgent—atd A F Tencada e

1.459Leifiund  387.6600ef  30ani

0 fB e
Specificatii
Pret negociabil Nu Supratatd teren 1472 m2
Tiptaren Construibit Clasificare taren intravilan
Front stradal 30m Canstructe ns ieren Da
Utitay Curent, Ap#, Canalizare, Gaz T ranzactie Vénzara
Tip vanzator Companie
Propertylab vd prezint 3 fush un teren ul dpozitionatinzona de top 1 orasului Arad, inimediata

apropiers a Teatrului de Stat. ceea coficonferd o vizibilitate sto accesibilitate excelenta . Este un amplasamentideal
pentrudezvoltidimobiliare cu caracterrezidential. comercial sauinstitutional. adresdndu-se investitos! iorcarecautd
olocetie premiumintr-o zona cu trafle intens siinfrastructurs completa.

Proprietatea este fir5 locatari, inprezent fiind demarate procedurile de demolara,

Potential de Dezvoltare
Datoritéi ¢ i i pozit le. teranut eate potrivit pentru mal muite tipurl de projects:

Bloc delocuinte: Locatla sidi ki permit d iimaobil de apar sau
locuinte premium, cu acces rapidiatoate facilititite urbane

Clinica privaté: Proximi fatd de arterele principale gizona centrald it faceideal pentru o clinicd privatd, un spatiu
medicalmodern. accesibd givizibi.

Sediu de birouri: O clidire de birouri de talie mica saumedie ar aveaun succes deosebit datorita pozition3ril centrale.
ugor accesibile angajatilor gi colaboratorilor din orag.

Grédinit privatd: Ampi; dintr-ozond ultr & cu accestacil, pracum gl spatiul generos at teranului.
permit dezvoltarea unei gridinite private modems. cu spatit dejoacd, facilitéti educationale si de recrasre.



ANEXA Comparabile

C2 - str. Salacz Gyula

h_ttgs://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vnzare-n-centru-arad-km-O-IDCpr

storia Drulnicice ~  Delnchiriat pale v Compiail v ludex Cartiire OOy &~

Towos bmodriiern

Toate imaginite {8)

Teran de Vinzare In Cantry Arad Km0 NeoImolifiare
Newinabmar
389000€ e e
% 0723350448
£} Cenatru, Arad, Arne
“umg*
Teren de vinzare *40  Numir de telefon?
Supeaiats utis: wigm
Tip teres: ¢ donetich: Sunt interssat(3) de acest teren de
e - sagvieasifi
Lotakaare: rbana Aatapt cu Interes rispunasul dvs,
Mulumesol
inensiunt:
Gaedk: e
Foscees bl e persias axs e Sh Lo Lnens
Soyvinen S8 L Taons? mal oult
Il :
= [t )
Yip vinidtor: Agentiz
Descriere

Oportunitate pentru investitori, Teran in zons central§! Pozitia sade pe
strada Salacz Gyula este excelent’ de Km O cu toate punctele de interasla
pas. Datine o suprafatd de 1610 mp si un front stradal de 17,36 mi cu Certificat
de Urbanism de Construire, prin care ce certifica urmtoarele: 2. REGIMUL
ECONOMIC Destinatie conform PUZ-MONUMENTE PROTEJATE : subzona
predominant rezidentiala. Folosinta actuala steren viran, categoria de
folosinta curti constructii. Anterior au fostamise: -CU 1302/2016 pentru
construire locuinte colective corp 1 - S+P+1+M si corp2- S+P+M _-CU
1725/2020 pentru construire cladire locuinta colective cu ragim de inaltime
S+P+1+M cu garaje la subsol. -CU 2108/2021 pentru construire cladire cu
functiuni mixte (birouri, comert, rezidential} Cu maxima de ocupare 3
terenului de 75%. Tot ce ai nevoie potisa construiegti! Din punct de veders
juridic este liber de sarcini, se poate contracta imediat. Contactati-ne cu
incredere pentru a programa o vizionare §i pentru consultanti de calitate! V3
stdm cu drag la dispozitie. | NEOimabiliare i

Mat putin A

1D: 9223827

1D in birou: 31



ANEXA Comparabile

C3 - Subcetate

https://lajumate.ro/teren-subcetate-1 OOO-mp-Iocatie-premium-pentru-casa-de-vis—1 6415125.htm!

premium pentru casa de vis
9 Arad, Arad
mesam

Stal 1a curent cu cele mal
noi ofertet

Abonaszii-te la newsletter

>

Zona Subcetate  Tip teren Teran constructil
Clasificare teren Intravilan  Suprafatd teren (m?) 1000
Front stradal (metri) 22 Utilitati Da

«/ Pref negociabil

V& propun spre vanzare un teren deosebit, cu o suprafats generoas3 de
1000 mp, situat in cartierul Subcetate, una dintre cele mal prestigioase st

Teren Subcetate 1000 mp - Locatie

259.000 EUR

cautate zone rezidentiale din Arad. Aceast3 proprietate este alegerea ideal’
pentru cel care igi doresc o locuint3 intr-un cadru linigtit, sigur si aproape de

toate facilitatile orasului.
Ce tace acest teren special?
1. Locaife de top:

Subcetate este recunoscut pentru atmosfera sa selectd, cu focuinte
moderne, vecinatati curate $l o comunitate de calitate, Aflat in apropierea
naturil, dar Ia doar citeva minute de centru oragulul, acest teren oferd un
echilibru perfect intre retragerea intr-un mediu verde ! acceslbilitatea
urbana.

e

.
H

Mirela

X, 0727790122

(‘;:.

E1 rrmarre mesay

D SALVEAZA ANUNTUL

%7 lajumate -

2. Suprafata si form3 ideale:

Cei 1000 mp permit construirea unel regedinte elegante - fie c& vorbim
despre o vil3 cu piscind, o cas3 moderns cu gridini sau un prolect
rezidential personalizat. Forma terenului i pozitionarea in zona it fac
extrem de versatil.

3. Utilitagi ia tocatie:

Terenul dispune de racorduri la apa si gaz - un detaliu Important care
reduce semnificativ timpul §i costurile in faza de constructie.

4. Acces facii i infrastructurs moderna;:

Situat pe strad3 asfaitats, terenul se afl intr-o zond cu Infrastructur3
complet dezvoltatd, acces facil catre toate zonele de interes din orag si
vecini discrefi,

5. Investitie cu potential crescut:

Terenurile de aceasta dimensiune, in Subcetate, sunt rare gi foarte ciutate.
Cartierul este intr-o continu dezvoltare, ceea ce face ca aceasts proprietate
si fie o investitie sigurs i cu randament bun pe termen lung.

Pref: 259.000 EUR (negoclabil pentru cet cu Interes real)

Pentru mai multe detalii sau pentru a programa o vizionare, nu ezitati s m§
contactatll. Aceast3 proprietate poate i exact Jocul unde incepe urmatorul
capitol din povestea dumneavoastra!

Comision cumpérator: 0%

Publicat prin HomeZZ ro, vezi anuntul complet aici.
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RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII PROPRIETATILOR SITUATE
iN CORIDORUL DE EXPROPRIERE AL PROIECTULUI
"AMENAJARE PARCARE STRADA VARFUL CU DOR"

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487

NR.CONTRACT: 8140/10/4 /2024 (AC 44430/ 2020 - CS 11773/ 2024)

ADMINISTRATOR,

ZUBCOV DANINA |




Expropriere — ,,Amenajare parcare strada Virful cu Dor” - UAT Arad

CUPRINS

Elemente introductive si sinteza lucrarii
Declaratie de certificare

1. PREMISELE EVALUARII
1.1 Identificarea proprietatii imobiliare — obiectul evaludrii
1.2 Scopul evaluirii
1.3 Utilizarea evaluarii
1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.
1.5 Data inspectiei
1.6 Data estimarii valorii
1.7 Proprietarul bunurilor evaluate
1.8 Moneda raportului
1.9 Standardele aplicabile
1.10 Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
1.11 Ipoteze generale
1.12  Conditii limitative -
1.13 Clauza de nepublicare
1.14 Responsabilitatea fatd de terti

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 Identificarea proprietatii evaluate
2.2 Situatia juridica
2.3 Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
2.4 Descrierea judetului Arad
2.5 Descrierea municipiului Arad
2.6 Analiza pietei imobiliare

2.6.1. Definirea pietei
2.6.2. Oferta competitiva
2.6.3. Cererea probabila
2.6.4. Echilibrul pietei

3. ANALIZA DATELOR
3.1 Cea mai buna utilzare
3.2 Evaluarea terenului
3.2.1. Metode de evaluare a terenului
3.2.2. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei
3.2.3. Evaluarea cladirilor prin metoda costurilor
3.2.4. Stabilirea valorii terenurilor prin metodologia prevazuta in Legea 255/2010
3.3 Rezultatele evaluarii
3.3.1. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Anexa 1 — Lista proprietati afectate de investitie

Anexa 2 — Tabel centralizator cuprinzand calculele si valorile terenurilor expropriate
Anexa 3 — Planuri

Anexa 4 — Extras din Studiul de piata al Camerei Notarilor Publici — jud. Arad
Anexa 5 — Documente puse la dispozitie de catre beneficiar

Anexa 6 — Comparabile terenuri
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Referitor la: EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE AFECTATE DE ,,PROIECTUL DE
AMENAJARE PARCARE STRADA VARFUL CU DOR”

1. Identificarea si competenta evaluatorului — SC DANINA STAR SRL - societate membru
corporativ ANEVAR, prin ¢j. Beres Aron — membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10662
avand specializarile EPI si EBM, asigurat pentru raspundere civild profesionald cu asigurarea nr.
47057 /11.12.2023 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asiguriri ALLIANZ TIRIAC, a efectuat
raportul de evaluare a proprietatilor imobiliare (terenuri) aflate in coridorul de expropriere al
proiectului de investitic amenajare parcare strada Varful cu Dor — proiect derulat de catre Primiria

Municipiului Arad.

Date de contact evaluator ARON BERES:

tel: 0754.345.384

fax: 0368.780.127

e-mail: aron.beres@yahoo.com

adresa de corespondenta: mun. Brasov, str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. 8

Evaluator BERES ARON - sunt evaluator de proprietati imobiliare (EPI) si de bunuri mobile (EBM),
membru titular ANEVAR fncepand cu anul 2006 si expert judiciar la Ministerul Justitiei incepand cu
anul 2014; in cei 15 ani de activitate in domeniju, am realizat rapoarte de evaluare pentru persoane
fizice, asociatii si fundatii, organizatii neguvernamentale, intreprinderi mici si mijlocii, societati
comerciale pe actiuni, institutii financiare, regii autonome, importante institutii ale statului, executori
Jjudecatoresti, dintre care enumir urmatoarele:

- Ministerul Afacerilor Externe (evaluare ambasade)

- Ministerul Turismului

- Ministerul Finatelor Publice

- Ministerul Cercetarii si Inovarii

- Ministerul Culturii

- Administratia Fondului pentru Mediu

- Administratia Porturilor Maritime Constanta

- Santierul Naval Mangalia

- Inspectoratul Teritorial de Munca Brasov

- Penitenciarul cu Regim de Siguranta Maxima Bucuresti

- Penitenciarul Baia Mare

- Penitenciarul Poarta Alba

- Parchetul de pe langa Curtea de Apel Brasov

- Parchetul de pe langa Tribunalul Brasov

- Parchetul de pe langa Tribunalul Covasna

- Parchetul de pe langa Tribunalul Harghita

- Parchetul de pe langa Tribunalul Teleorman

- Parchetul de pe langa Tribunalul Ialomita

- Curtea de Apel Alba

- Curtea de Apel Brasov

- Tribunalul Alba

- Tribunalul Brasov

- Judecitoria Brasov

- Consiliul Judetean Brasov

- Consiliul Judetean Buzau

- Consiliul Judetean Prahova
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- Primaria Municipiului Brasov

- Primaria Municipiului Arad

- Primaria Municipiului Ploiesti

- Primaria Municipiului Sacele

- Primaria Municipiului Miercurea Ciuc
- Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe
- Primaria Municipiului Odorheiu Secuiesc
- Primaria Municipiului Deva

- Primaria Municipiului Hunedoara

- Primaria Orasului Voluntari

- Priméria Orasului Ghimbav

- Primaria Oragului Simeria

- Primaria Orasului Sinaia

- CNAIR SA

- CFR Marfa Transilvania

- CFR Marfa Moldova

- Compania de Investitii pentru Turism

- Compania Nationala a Uraniului

- Institutul de Fizicd Atomica "Horia Hulubei"
- Complexul Energetic Oltenia

- Transelectrica

- Transgaz

- Romgaz

- Hidroelectrica

- Romsilva

- ENEL - Muntenia

- ENEL - Dobrogea

- ENEL - Banat

- Banca Comerciala Romana

- CEC
- ING

- Banca Intesa San Paolo
- Marfin Bank
- reteaua de magazine LIDL Roménia

Totodata, mentionez ca in perioada 2019 - 2023 am efectuat evaluarea patrimoniului pentru

urmatoarele UAT-uri:

in judetul Harghita: UAT Odorheiu Secuiesc, UAT Galautas, UAT Atid, UAT Zetea, UAT
Subcetate, UAT Remetea, UAT Bilan

in judetul Covasna: UAT Malnas, UAT Belin, UAT Ozun, UAT Bretcu, UAT Cernat, UAT
Sita Buzaului, UAT Barcani, UAT Poian, UAT Zagon

in judetul Brasov: UAT Augustin, UAT Parau, UAT Ticus

in judetul Dambovita: UAT Moroeni, UAT Raciu, UAT Contesti, UAT Petresti, UAT
Hulubesti, UAT Pucheni

in judetul Prahova: UAT Olari, UAT Secaria, UAT Valea Doftanei, UAT Puchenii Mari, UAT
Gura Vadului, UAT Lapos, UAT Scorteni, UAT Mizil, UAT Gura Vitioarei, UAT Baicoi,
UAT Comarnic

in judetul Vrancea: UAT Vartescoiu, UAT Vintileasca, UAT Timboesti, UAT Naruja, UAT
Vidra, UAT Vizantea-Livezi, UAT Nanesti, UAT Pufesti, UAT Vulturu

in judetul Buzau: UAT Padina, UAT Cozieni, UAT Racoviteni

in judetul lasi: UAT Costuleni, UAT Strunga, UAT Todiresti, UAT Bals, UAT Popricani, UAT
Harlau

in judetul Calarasi: UAT Chirnogi, UAT Gurbanesti, UAT Nicolae Balcescu, UAT Roseti,
UAT Cuza Voda, UAT Soldanu, UAT Gridistea
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- in judetul Giurgiu: UAT Isvoarele, UAT Gogosari, UAT Gaiseni, UAT Stoenesti, UAT
Stanesti

- injudetul Dolj: UAT Diosti

- in judetul Olt: UAT Dobretu, UAT lancu Jianu

- injudetul Caras-Severin: UAT Ciudanovita, UAT Forotic

- in judetul Gorj: UAT Alimpesti, UAT Polovragi

- in judetul Cluj: UAT Aschileu

- in judetul Maramures: UAT Sarasau, UAT Dragomiresti, UAT Bocicoiu Mare, UAT Grosii
Tiblesului, UAT Salistea de Sus

- in judetul Bihor: UAT Husasau de Tinca, UAT Bulz, UAT Capalna, UAT Cherechiu, UAT
Tetchea, UAT Buduslau, UAT Pocola, UAT Suncuius

- in judetul Satu Mare: UAT Andrid

- in judetul Braila: UAT Victoria, UAT Ulmu

- in judetul Galati: UAT Independenta, UAT Mastacani

- in judetul Arges: UAT Tigveni, UAT Ciofrangeni, UAT Aninoasa

- in judetul Bacau: UAT Solont

- in judetul Teleorman: UAT Nanov

- in judetul Neamt: UAT Ion Creanga

- in judetul Bistrita-Nasaud: UAT Silivasu de Cimpie

- in judetul Silaj: UAT Somes Odorhei, UAT Cehu Silvaniei

- in judetul Constanta: UAT Saligny, UAT Mereni, UAT Cernavodi

2. Identificarea clientului —- PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valorilor pentru expropriere

pentru cauza de utilitate publica (de interes local).

4. Obiectul supus evaluirii
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliar compusa din cate de 20/32
din teren, respectiv 20/32 din clidiri (casi si anexe) aflate in coridorul de expropriere aferent

"Proiectului de amenajare parcare strada Virful cu Dor".

5. Tipul valorii

Este valoarea speciala calculata conform prevederilor Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauzd de utilitate publicd, necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local si a
Hotararii de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010 si valoarea de piata asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor din
Romania 2022, conform Cadrul general (SEV 100), Termenii de referintd ai evaluarii (SEV 101),
Documentare si conformare (SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV 104),
Abordari si metode de evaluare (SEV 105), Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230),
Evaluarea bunurilor imobile (GEV 630) si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluirii

(SEV 400).

6. Proprietarii bunurilor imobile (terenuri) — persoane fizice si Jjuridice, conform tabelului de mai
jos:
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Poon UAT

Numele si prenumele
proprietarului

Nr. Top / Nr. Cad.

Nr.CF

I/E

Categoria | Suprafata
de de
folosinta | expropriat

(CF) (mp)

1 Arad

Statul Romén cu cota de
3/8,

Tanase Dan cu cota de
10/32 si
Alexandru Andreea-
Valentina cu cota de
10/32

1045/a, 1045/b.1
(teren)

316583

CC 937,00

2 Arad

Statul Roman cu cota de
3/8,

Tanase Dan cu cota de
10/32 si
Alexandru Andreea-
Valentina cu cota de
10/32

1045/a, 1045/b.1 - C1
(casa)

316583

311,00

3 Arad

Statul Roman cu cota de
3/8,

Tanase Dan cu cota de
10/32 si
Alexandru Andreea-
Valentina cu cota de
10/32

1045/a, 1045/b.1 - C2
(anexa - constructie
neintabulata)

316583

18,00

4 Arad

Statul Roman cu cota de
3/8,

Tanase Dan cu cota de
10/32 si
Alexandru Andreea-
Valentina cu cota de
10/32

1045/a, 1045/b.1 - C3
(anexd - constructie
neintabulata)

316583

25,00

Suprafata totala de teren afectata de coridorul de expropriere: 937 mp.
Suprafata construitd desfasurati totali a clidirilor afectate de coridorul de expropriere: 354 mp

7. Data de referinta a evaluirii — 15.03.2024 (1 euro = 4,9707 lei)

8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2022

Legea nr. 255/2010 - privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizirii unor

obiective de interes national, judetean si local

HG nr. 53/2011 - privind aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010

Planuri cu proprietatile afectate de catre coridorul de expropriere conform doc. de identificare

intocmita de SC DATCAD SRL si insusiti de citre Primiria Municipiului Arad

Amplasamentul (intravilan / extravilan) proprietatilor afectate conform lista pusa la dispozitie de catre

Primaria Municipiului Arad - (in baza documentelor de urbanism)

Certificat de urbanism eliberat de Primiria Municipiului Arad

Studiu de piata pentru stabilirea valorilor minime de circulatie a proprietatilor imobiliare din judetul
Arad - 2024 si adresa transmisa de citre CNPT

Documente puse la dispozitie de catre reprezentantii beneficiarului (extras CF, expertiza tehnica etc)
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9. Valoarea propusd — Raportul de evaluare determina valoarea stabilita conform prevederilor Legii
nr. 255 si a HG nr. 53/2011 in vederea demararii procedurilor de expropriere pentru cauza de utilitate
publica ,,Amenajare parcare strada Virful cu Dor”. Valoarea propusa este valabila la data evaludrii si
a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.
Calculele au fost efectuate avand in vedere urmatoarele prevederi:

Extras din HG 53/2011: “Art. 8 - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor

imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania - ANEVAR, care va intocmi
raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul fiscal, cu modificarile §i completiarile ulterioare.”

Extras din Legea 255/2010: Art. 11. - (7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute la art.

18, un Evaluator autorizat specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a imobilelor
expropriate pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare categorie de folosinta.

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art. 77' alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu

modificarile si completarile ulterioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din

Romania.”

Valoarea proprietatilor imobiliare amplasate in UAT Arad, afectate de "Proiectul de

amenajare parcare strada Varful cu Dor”, este de:

Numele si Suprafata | Valoare totala Valoare totala
Nr. mele Nr. Top / Nr. Nr. CF Categ. de conform Legea | conform Legea
crt. prenuk’e Cad. : de fol. | expropriat |  255/2010 255/2010
proprietarului ;
(mp) (euro) (lei)
Statul Romén cu
} cota de 3/8, 1045/a,
Tanase Dan cu cota 1045/b.1
1 de 10/32 si ’ 316583 CC 937,00 121.810,00 605.480,97
(teren
Alexandru intravilan)
Andreea-Valentina tnfraviian
cu cota de 10/32
Statul Roméan cu
cota de 3/8,
Ténase Dan cu cota 1045/a,
2 de 10/32 si 1045/b.1 - C1 316583 311,00 174.195,00 865.871,09
Alexandru (casd)
Andreea-Valentina
cu cota de 10/32
Statul Roman cu
cota de 3/8, 1045/a,
Ténase Dan cu cota | 1045/b.1 - C2
3 de 10/32 si (anexa - 316583 18,00 810,00 4.026,27
Alexandru constructie
Andreea-Valentina | neintabulata)
cu cota de 10/32

-7-




Expropriere — ,,Amenajare parcare strada Virful cu Dor” - UAT Arad

Numele si Suprafata | Valoare totala Valoare totala
Nr. 1 Nr. Top / Nr. Nr. CF Categ. de conform Legea | conform Legea
crt. prenumese Cad. = de fol. | expropriat |  255/2010 255 /2010
proprietarului a
(mp) (euro) (lei)
Statul Roman cu
cota de 3/8, 1045/a,
Téanase Dan cu cota | 1045/b.1-C3
4 de 10/32 5i (anexa - 316583 25,00 1.125,00 5.592,04
Alexandru constructie
Andreea-Valentina | neintabulata)
cu cota de 10/32

Valoarea totala a imobilului expropriat este de: 1.480.970,37 lei (valoarea nu contine TVA).
Valorile sunt obtinute tinand cont de valoarea de circulatie a terenurilor conform Studiului de piati
privind valorile minime ale proprietdtilor imobiliare din judetul Arad - Camera Notarilor Publici

Timisoara, valabile pentru anul 2024 (anexate prezentei lucrari) si de prevederile Legii nr. 255/2010.

10. Argumente privind valoarea propusi

Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se refera la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport (expropriere pentru utilitate publica);
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea calculata avand in vedere prevederile Legii
255/2010.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor gi metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia), precum si in baza

prevederilor Legii nr. 255/2010 si a HG nr. 53/2011.

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

¢ Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

* Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

¢ Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal §i nu suntem pértinitori fati de vreuna
din partile implicate.

¢ Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoanad afiliatd sau implicata cu beneficiarul.

* Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

* Nici evaluatorul si nici o persoand afiliati sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

® Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

¢ Bunurile supuse evaludrii au fost inspectate de citre personalul de specialitate al societatii.

* Prin prezenta certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EPI, EBM




Expropriere — ,,Amenajare parcare strada Vérful cu Dor” - UAT Arad

Capitolul 1
GENERALITATI

1.1. Identificarea obiectului evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituic
proprietatile imobiliare (teren si constructii) aflate in coridorul de expropriere aferent "Proiectului de
amenajare parcare strada Varful cu Dor’'.

1.2. Scopul evaludrii — Raportul de evaluare a fost intocmit pentru stabilirea valorii proprietatilor
afectate de coridorul de expropriere aferent "Proiectului de amenajare parcare strada Virful cu
Dor" - UAT Arad, conform prevederilor Legii nr. 255/2010.

1.3. Utilizarea evaludrii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi Pimariei Municipiului Arad, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucririi.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul ei, reprezintid o estimare a valorii speciale de expropriere (de circulatie) asa
cum este definitd In Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2022, conform SEV 100 — Cadru
general, SEV 101 — Termeni de referintd ai evaluirii, SEV 102 — Documentare si conformare, SEV
103 — Raportare, SEV 104 — Tipuri ale valorii, SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, SEV 230 —
Drepturi asupra proprietatii imobiliare, precum si in Legea nr. 255/2010.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizatd de personalul de specialitate in cursul lunii
martie 2024. Datele referitoare la imobilele evaluate au fost preluate de la personalul Primiriei
Municipiului Arad.

1.6. Data estimdrii valorii — La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
si datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele si informatiile si la
care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.
Data evaluarii este 15.03.2024.

1.7. Proprietarul bunurilor evaluate — persoane fizice si juridice identificate conform anexei de
proprietati afectate:

Categoria | Suprafata
Nr. UAT Numele si prenmflele Nr. Top / Nr. Nr. CF I/E d(.e de )
crt. proprietarului Cad. folosinta | expropriat
(CK) (mp)
Statul Roman cu cota de 3/8,
1 | Araqg | T@naseDancucotade10/32si L0355 316583 | 1 cc 937,00
a Alexandru Andreea-Valentina cu ( terenj ’ ’
cota de 10/32
Statul Romén cu cota de 3/8,
5 Arad Tanase Dan cu cota de 10/32 si 10415%51/a’C1 316583 311.00
a Alexandru Andreea-Valentina cu (ca.séi)- ’
cota de 10/32
Statul Roméan cu cota de 3/8, 1045/a,
- . 1045/b.1 - C2
3 Arad Tanase Dan cu cota de 10/32 si (anexi - 316583 18.00
Alexandru Andreea-Valentina cu " ?
constructie
cota de 10/32 .
neintabulata)
Statul Romaén cu cota de 3/8, 1045/a,
v P 2 5 1045/b.1 - C3
4 | Araq | JévaseDancucotadel0/32si | "5 T 3y6sg3 25,00
Alexandru Andreea-Valentina cu . >
constructie
cota de 10/32 .
neintabulata)
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1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaluérii va fi prezentatd in RON. Valorile exprimate nu
contin TVA.

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii speciale / valorii in vederea exproprierii
a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de recomandarile standardelor ANEVAR, precum si
de legislatia in vigoare (Legea nr. 255/2010 si HG 53/2011)

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2022

Cadrul general (SEV 100), Termenii de referinta ai evaluarii (SEV 101), Documentare si conformare
(SEV 102), Raportarea evaluarii (SEV 103), Tipuri ale valorii (SEV 104), Abordari si metode de
evaluare (SEV 105), Drepturi asupra proprietatii imobiliare (SEV 230), Evaluarea bunurilor imobile
(GEV 630)

Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publics, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local si Hotararea de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea
normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata / valoarea in vederea exproprierii
asa cum a fost ea definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; au fost solicitate: traseul
coridorului de expropriere, date din care sa reiasa proprietarul imobilului de expropriat, documentatia
cadastrala. Calculele au fost efectuate in ipoteza in care acestea fac obiectul exproprierii in baza Legii
nr. 255/2010, respectiv prin raportare la Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitilor
imobiliare din judetul Arad - Camera Notarilor Publici Timisoara — valabil pentru anul 2024.

Obtinerea informatiilor referitoare la proprietatile evaluate;

Stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalurii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului — tinand cont de scopul lucrarii;

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de citre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt: Informatii obtinute de la
reprezentantii beneficiarului; Catalog ”Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti
2010; Catalog IROVAL - consturi de reconstructie vol. I, IIT - 2009 si 2014

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vinzitori si cumpdritori
imobiliari de pe piatd imobiliara, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si
din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet: www.olx.ro, www.imobiliare.ro.

Documentatia intocmitd de SC DATCAD SRL

Informatiile puse la dispozitia evaluatorului de catre personalul Primériei Municipiului Arad.
Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucririi apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de citre client si au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acordi garantii pentru
acuratete;

Se presupune c¢d nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii. Nu se asumi nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.
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Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
o expertizd sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior cd existd contaminiri
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica a bunurilor sau a pértilor componente, nici nu a inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici
buna corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia asupra stirii partilor neexpertizate si acest raport
nu trebuie inteles ci ar valida integritatea lor. Inspectia clidirilor a fost efectuati numai din exterior,
avand in vedere concluziile expertizei tehnice de specialitate (clidire in stare nesatisfacitoare).
Imprejmuirea existentd pe teren, nu a ficut obiectul comenzii.

Impreuna cu reprezentantii beneficiarului au fost stabilite urmatoarele ipoteze de lucru:

- amplasamentul terenurilor si categoria de folosintd / destinatia, a fost stabiliti in baza Certificatelor
de Urbanism emise de catre Primaria Municipiului Arad, respectiv conform documentatiilor de
urbanism valabile, puse la dispozitie de catre reprezentantii primiriei

- pentru calcule s-a avut in vedere suprafata terenului din méasuritori

- au fost efectuate calcule si pentru cele doui cladiri (anexe) neintabulate

In situatia in care vor aparea documente suplimentare care au impact asupra categoriei de folosintd si
implicit asupra valorilor unitare (documentatii de urbanism _in perioada de valabilitate etc.). sau
existenta unor_informatii suplimentare care nu au fost puse la dispozitia societdtii care intocmeste
prezentul raport etc., valorile se vor recalcula.

Valoarea estimatii este valabild la data evaludrii, respectiv_pini la publicarea noului Studiu de
Piata pentru jud. Arad (31.12.2024).

Intrucét conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecti sau necorespunzitoare la
un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizatd
in combinatie cu nici o alti evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti sau si depuni mirturie in instantd relativ la
proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara (exceptie facand — publicarea lucrarii ca
urmare a derularii procedurii de expropriere). Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui
de catre alte persoane decét destinatarul si clientul, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale
si actionarea in instanta a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fatd de terfi — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de cétre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizat. Raportul este
confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepti nicio responsabilitate fata de o
tertd persoand, in nici o circumstanta.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatilor evaluate

Terenuri cu caracteristici similare incluse in aceasta categorie de evaluare sunt: teren situat in

intravilanul UAT Arad - zona centrala.
Cladiri care au fost identificate in coridorul de expropriere - casa (inscrisd in CF) si anexe

(neintabulate).
In tabelul urmator este prezentata lista proprietatilor din UAT Arad afectate de “Proiectul de

amenajare parcare strada Virful cu Dor”.

Categoria | Suprafata
Nr | gaT Numele si prenumele | o v /Ny Cad. | Nr.cF | 1/E | . 9€ dea
crt. proprietarului folosinta | expropriat
(CF) (mp)
Statul Romén cu cota de 3/8,
Tanase Dan cu cota de 10/32
1 | Arad si 1045(?&16?1‘;5/"'1 316583 | 1 cc 937,00
Alexandru Andreea-
Valentina cu cota de 10/32
Statul Roman cu cota de 3/8,
Téanase Dan cu cota de 10/32 1045/a, 1045/b.1 -
2 Arad si C1 316583 311,00
Alexandru Andreea- (casd)
Valentina cu cota de 10/32
Statul Romén cu cota de 3/8,
Tanase Dan cu cota de 10/32 1043?2;&155/?'1 .
3 Arad si . 316583 18,00
Alexandru Andreea- cc?nstructle
Valentina cu cota de 10/32 neintabulata)
Statul Romén cu cota de 3/8,
Tanase Dan cu cota de 10/32 | 104%/2, (1:(3)45/b'1 )
4 Arad si . . 316583 25,00
Alexandru Andreea- (anexg - constructie
Valentina cu cota de 10/32 neintabulata)

Topografia zonei este plana, cu acces din str. Varful cu Dor. Terenul afectat de investitie este in
intravilanul UAT Arad si are destinatia de curti constructii, conform extras CF si certificat de
urbanism.

Utilitatile: la teren.

2.2. Situatia juridica

Suprafata de teren afectatd. precum si constructiile, sunt proprietatea unor persoane fizice
(conform tabel anexat).

Scopul evaluarii este determinarea valorii speciale a proprietatilor susmentionate, in vederea
stabilirii unei valori juste pentru suprafetele afectate de investitia pentru cauza de utilitate publica. (in
conformitate cu prevederile Legii 255/2010 si a normelor metodologice de aplicare a acesteia).

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra suprafetei ce urmeaza a se dezmembra din
proprietate, precum si clidirile.

Dreptul de proprietate s-a considerat valabil si marketabil, neafectat de ipoteci.

Avand in vedere prevederile Studiului de Piati, s-au ficut calcule distincte pentru teren, casa de

locuit si anexe.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate:

- Intravilanul UAT Arad

Tipul zonei de amplasare:

Intravilan — teren in zona B a municipiului, conform zonificarii.
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Retea de transport: acces din str. Varful cu Dor.
Unitdti edilitare: utilitati la teren;
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fara expertizare): fira.

Suprafata de teren (proprietate privatd) aflaté in coridorul de expropriere este de 585,63 mp.
Suprafata construitd desfisuratd totald a cladirilor (proprietate privatd) aflate in coridorul de
expropriere este de 221,25 mp.

2.4. Descrierea judetului ARAD

Situat la poarta de vest a Romaniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judete ale tarii. Numit
de Nicolae Iorga ,,Mica Viend”, de istoricii roméni ,,A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari ,,Golgota
Maghiara”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si cladiri monumentale, pe cursul raului
Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima oragului a fost odinioard granitd intre provincii, {ari si
imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic, Principatul Transilvaniei cu
Ungaria si Banatul.

in anul 1131, la un kilometru de municipiul Arad de astazi, se consumi una dintre cele mai singeroase
episoade din istoria Ungariei: 68 dintre cei mai de seama aristrocrati sunt miceldriti de impériteasa
Ilona fiindcd au complotat la orbirea impératului Bela al II-lea. Ruinele cetitii unde a avut loc
sangeroasa razbunare sunt vizibile gi astidzi in localitatea Vladimirescu.

Aradul se dezvoltd in perioada ocupatiei otomane (1551-1687), devenind, pe 14ngid un important punct
strategic si un renumit centru de schimb comercial, in special pentru negotul cu sare, unde tirgul tinea
zece zile §i zece nopti.

Pacea de la Karlowitz (1699) a stabilit frontiera dintre imperiile austriac si otoman, pe Mures, iar
Aradul a devenit centru zonal de paza a frontierei. Domnitorii habsburgi au inclus Aradul si Zarandul
mai intai in Ungaria. In 1732, aproape tot tinutul Aradului a fost al ducelui Rinaldo de Modena.

fn timpul Imparatesei Maria Tereza (1740-1780), Aradul devine furnizorul de vinuri al Casei
Imperiale. Tmpariteasa vine de trei ori la Arad, orasul fiind inclus in traseul vizitelor imperiale
regulate. Construirea Cetatii Aradului a marcat profund istoria orasului. O echipé de ingineri militari
condusi de Ferdinand Philipp Harsch a proiectat cetatea in stil Vauban-Tenaille. Lucrarile au durat
peste 20 de ani (1763-1783) si s-au efectuat de mii de serbi. Legenda spune ci pe o distanta de zeci de
kilometri cirimizile au fost date din mina in méina la construirea Cetatii!

Cetatea Aradului devine cunoscuti ca Inchisoarea Natiunilor. Aici sunt intemnitati 1200 de soldati
francezi ai lui Napoleon Bonaparte (in anul 1794),soldatii turci luati prizonieri in Bosnia, in anul 1881.
Majoritatea au fost exterminati. Nu existd popor european care s nu fi fost reprezentat in inchisoarea
din Cetatea Aradului!
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Cetatea a jucat un rol crucial in Revolutia din 1848-1849, fiind asediatd timp de noui luni, intre
octombrie 1848 si iunie 1849. Din cetate, armata austriacad a bombardat orasul timp de opt luni, cu
peste 40.000 de proiectile de artilerie. La data de 6 octombrie 1849 in imprejurimile cetitii au fost
executati de autoritdfile austrice 13 generali ai armatei revolutionare maghiare, iar liderul
revolutionarilor maghiari numeste Aradul ,Golgota Maghiard”. Statuia Libertitii, din Parcul
Reconcilierii, unul dintre cele mai frumoase ansambluri monumentale din tard, a fost realizati pentru
evocarea acestui martiriu.

in timpul revolutiei de la 1848, Coroana Regalad maghiara a fost pastrata aici citeva luni, iar Guvernul
Revolutionar a avut aicicartierul general, aga cum si alte guverne ale Ungariei au ales Aradul ca sediu
provizoriu, n urmitoarele decenii.

Legenda urbana spune ci prizonierul cel mai celebru al Cetatii Aradului a fost Gavrilo Princip, care in
data de 28 iulie 1914 l-a asasinat la Sarajevo pe principele mostenitor al tronului imperiului Austro-
Ungar, Franz Ferdinand. Acest asasinat a fost semnalul de incepere al Primului Rizboi Mondial. Dupi
asasinat, 4317 prizonieri sarbi si bosnieci au fost exterminati in Cetatea Aradului.

La sférsitul secolului al XIX-lea, Aradul devine centrul miscarii politice, culturale si istorice pentru
unirea tuturor provinciilor romanesti. La Arad se negociaza ruptura totald a Transilvaniei de Ungaria si
unirea cu Romania.

Amiralul Ungariei, Horthy Miklos, achitat de Tribunalul Penal International de la Niirnberg, care
Judeca atrocititile naziste, s-a insurat la Arad. Sotia sa era fiica proprietarului Castelului de la Sofronea
(unde astazi functioneazd un cochet loc de recreere, unul dintre cele mai frumoase din vestul
Romaniei). Socrul amiralului fondase la Arad Biserica Rogie. Dupd al Doilea Rizboi Mondial,
comunistii l-au inchis 1n beciul bisericii si I-au ldsat acolo s moari de foame si de sete.

In 1913 se inaugureazi la Palatul Cultural, edificiu unic in aceastd parte a Europei, care combina mai
multe stiluri arhitecturale i are sala cu cea mai bund acusticd din Roménia. Pe tavanul de la intrare se
afld reprezentarea Cometei Haley, care in perioada respectivi a terorizat opinia publici cu perspectiva
unei ciocniri fatale cu Terra si disparitia civilizatiei.

Palatul Administrativ din Arad a fost realizat de acelasi arhitect care a proiectat si Priméria din Novi
Sad; cladirea arddeand are, insd, dimensiuni duble §i o sald festiva superbd, un important punct de
atractie pentru turigti.

Aradul este orasul care dispune si de cele mai multe cladiri in stil Secession din Romania. Un tur al
orasului oferd o imagine splendidd asupra istoriei si a harniciei arddenilor! Cel mai vechi teatru
construit in Romania se afld in centrul Aradului si tot aici este si Hanul ,,Crucea Albi”, unde Casals,
Liszt, Strauss, Enescu au sustinut concerte extraordinare si unde s-au cazat imparatul Franz Josef,
revolutionarul Kossuth Lajos, primul ministru Istvan Tisza, scriitorul I.L. Caragiale, primul ministru
Nicolae Jorga, Ilarie Chendi, Ioan Slavici, poetul George Cosbuc, Cincinat Pavelescu si multe alte
personalitati.

O legenda urband, larg raspanditd in Arad, sustine ca doi dintre colosii culturii europene, Ludwig van
Beethoven si Franz Kafka au avut idile arddene si au vizitat deseori Aradul in escapade amoroase.
Secolul al XIX-lea gaseste Aradul in proprietatea aproape exclusiva a printului Ercole Rinaldo al III-
lea de Este, duce de Modena si Reggio, nepotul lui Filip de Orleans, regentul Frantei. Fiica sa a fost
Maria Beatrice Ricciarda de Este, sotia arhiducelui Ferdinand (fiul Mariei Tereza si al lui Francisc I,
fondatorul distaniei Habsburg-Lorraine), la nunta careia a fost interpretatd pentru intiia oard opera
Ascanio in Alba, compusé de Mozart la solicitarea imparatesei Maria Tereza.

Aradul este si orasul de origine al unor importante personalititi. Aici, veti putea umbla pe strizile
batatorite de bunicii celebrei artiste plastice Frida Kahlo, de actorul de la Hollywood Javor Pal, de
pictorul Munkdcsy, de laureatul premiului Nobel, Stefan Hell, de guvernatorul Banatului, Sever Bocu,
de unionistii Vasile Goldis si Stefan Cicio Pop, de compozitorul Sabin Drigoi, de fondatorul
Maratonului de la New York, Ephraim Fischel Lebowitz (Fred Lebow) si de multi altii.

O mostenire industriald arddeand, cu impact european, este celebrul ,black cab”, taxiul londonez,
fabricat la Arad la inceputul secolului XX. $i tot aici, in atelierele Lengyel, a fost realizati o buni parte
din mobila care mobileaza Palatul Kensington, de la Londra, si Palatul Hofburg, de la Viena. Asa cum,
de altfel, in Catedrala Maty4s si la academia de muzica de la Budapesta rasuni orgile arddenilor Dangl
Antal si Janos.

Judetul Arad etaleazi, la randul siu, comori impresionante.
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Podgoria Aradului a fost premiata cu Medalie de Aur in anul 1982, la Concursul Mondial de la Londra,
pentru vinul ,,Rosu de Minis”. Cadarca de Minis si Mustoasa de Maderat sunt astizi printre vinurile
celebre ale zonei, cunoscute §i apreciate in toatd Europa.

Lunca Muresului, un loc sidlbatic pentru drumetii, ciclism, ture cu canoe pe riu, adiposteste peste 2000
de specii de pasari!

Cea mai veche mandstire ortodoxa din Roménia (anul 1177), Hodos Bodrog, si una dintre cele mai
frumoase basilici din tard, Basilica Maria Radna (anul 1327), fac parte din patrimoniul ecumenic al
judetului nostru.

Aradul este cunoscut si ca judetul cu cele mai multe cetii, conace si castele din vestul Roméaniei!
Printre ele, Castelul de la Savarsin, astizi resedinta a Regelui Mihai I de Romania.

Statiunea Moneasa, cu aerul cel mai bogat in ozon in estul Europei, este la 100 km de municipiul Arad!

2.5. Descrierea municipiului ARAD si a cartierului Subcetate

Arad (in maghiard Arad, sarba Apao/Arad) este municipiul de regedinta al judetului cu acelagi nume,
la limita intre regiunile istorice Banat si Crisana, Roménia. Se afli pe ambele maluri ale rAului Mures
in Crisana si Banat (cartierele Aradul Nou, Muresel si Snnicolaul Mic), Romania.

La recensimantul din anul 2011 Aradul avea o populatie de 159.074 locuitori, fiind al doisprezecelea
cel mai mare centru urban al Roméniei din punct de vedere demografic. Municipiul Arad constituie
pentru vestul Roméniei un punct important in ceea ce priveste industria §i este un nod important in
transporturile feroviare si rutiere.

Etimologie

Numele de Arad pentru actualul oras, resedintd de judet are o origine contestatd astfel e posibila
provenienta ca o forma adaptatd a numelui Orod/Urod, un presupus cavaler maghiar al regelui Stefan I
al Ungariei, posibil primul igspan al zonei.

Sub administratia regatului maghiar, inca din secolul al XI-lea cind a fost format Comitatul Aradului
(in maghiard Arad vdrmegye), s-a folosit scrierea cu A, fara intrerupere, continuind si de la trecerea
sub administratie roméaneasca dupa 1919.

Istoria apartenentei statale

B BRoméania 1918-

sk Austro-Ungaria 1867—1918

W mperiul Austriac 1804—1867

W mperiul Habsburgic 1687—1804
¥ mperiul Otoman 1613-1687

™ Principatul Transilvaniei 15951613
B mperiul Otoman 1526-1595
=k=Regatul Ungariei —1526

Perioada medievala
Prima atestare documentard a zonei Aradului era ficutd in secolul al XI - lea in contextul luptelor

localnicilor cu armatele regatului feudal maghiar. In Gesta Hungarorum este descrisd activitatea
regelui maghiar Stefan I, de supunere a unui conducator local, recunoscut ca si Ajtony/Ahtum, care
este infrant, astfel permitdnd formarea comitatului Aradului, care administra un teritoriu aflat la nord
de raul Mures. Administrarea se ficea de la un ,castel” aflat pe actualul teritoriu al comunei
Vladimirescu (cunoscuti mai ales sub denumirea veche de Glogovit, sau in maghiard Othalom),
mentionat la 1132 si ulterior inaintea invaziei titare si distrugerea repetata a orasului la 1241 si 1258.
Regele Bela al II-lea infiinta in 1135 Capitulul de Arad dupa ce decapitase 68 de nobili adversari la
Arad din ordinul reginei Elena de Rascia si inzestrdnd capitulul cu bunurile confiscate ale celor
executati. In perioada maxima de glorie a capitulului aridean, devenise ,,loc de autentificare” pentru
trei comitate - Arad, Zarand si Cenad - iar méanastirea detinea proprietiti in sapte comitate.

¢ 1331 - Orasul este mentionat in Cronica pictata de la Viena

e 1527 - Réscoala condusa de Iovan Nenada, supranumit ,,Tarul Negru”

e 1552 - Orasul este ocupat de turci la 18 septembrie si devine sediul Sangeacului de Arad, inclus

in Pasalacul de Timisoara
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1595 - Trupele transilvinene elibereaza Aradul
1616 - Orasul este recucerit de cétre Poarta Otomani
1658 - Principele Gheorghe Rakdczi al I1-lea reia Cetatea Aradului si o pastreazi pana in 1660
1685 - Orasul este eliberat de catre armatele imperiale
1699 - Pacea de la Karlowitz stabilea granitele Imperiului Habsburgic cu Imperiul Otoman pe
cursul Muresului, astfel Aradul devine oras de granita
1702 - Se infiinteaza breasla cojocarilor, prima breasld a Aradului
e 1715 - Prima scoala a orasului (cu predare in limba germana) a fost infiintatd de calugirii
catolici minoriti
o 1765 - 1783 - Tmpériteasa Maria Terezia ordond construirea unei noi cetiti in stil Vauban-
Tenaille
Perioada moderna
e 1812 - Infiintarea Preparandiei - prima scoald pedagogicd roméneascd din Transilvania
¢ 1817 - Jakob Hirschl construieste primul teatru de piatrd din tara
o 1822 - Infiintarea Institutului Teologic Ortodox Romén
o 1868 - Mihai Eminescu participa in calitate de sufleur intr-un spectacol sustinut de trupa
lui Mihai Pascaly
o 1833 - Ia fiinta al saselea conservator muzical european - Arader Musik Conservatorium/Aradi
Zenede
o 1834 - Orasul primeste statutul de oras liber regesc. La festivititi participa imparatul Francisc 1
o 1840 - S-a deschis prima banci de economii si credite de pe teritoriul actual al Roméniei®™®)
e 6 octombrie 1849 - Infringerea revolutiei maghiare si excutarea de citre armatele imperiale
habsburgice si ruse a celor 13 generali ai armatei revolutionare maghiare "
o 1869 - Ia fiintd societatea de transport public cu tramvaie trase de cai
¢ 1890 - Fondarea Societitii Filarmonice din Arad
o 1846 - Concerteaza Franz Liszt
o 1847 - Concerteaza Johann Strauf} fiul
o 1877 - Concerteaza Pablo Sarsate si Henryk Wiernawski
e 1890 - Se infiinteazd primul club de canotaj din Transilvania, ,,Asociatia Vaslasilor Muris
Arad”
e 15 august 1899 - La Arad se joacd primul meci oficial de fotbal din Transilvania.
o 1909 - Se infiinteaza fabrica Marta, prima fabricd de automobile din Ungaria si de pe teritoriul
actual al Romdniei
e 1910 - Populatia orasului ajunge la 64.000 de locuitori
o 10 aprilie1913 - Este inauguratd prima linie feratd electricd din estul Europei si a opta din
lume, pe ruta Arad-Podgoria
e 1918 - Sediul Consiliul National Romdn Central; Ilustrii politicieni arideni se afla in
conducere: Vasile Goldis, Stefan Cicio-Pop, loan Flueras, Ioan Suciu
e 4 iunie 1920 Tratatul de Pace de la Trianon, in urma ciruia Transilvania revine Romaéniei
Perioada interbelici
e 1918 -Consiliul National Central Romdn, cu sediul la Arad, preia conducerea Transilvaniei
o 13-15 mai - Iuliu Maniu anunta public pentru prima oari optiunea de separare totald a
Transilvaniei de Ungaria si unirea acesteia cu Roménia, in actuala Auld Iuliu Maniu a
Universitatii Aurel Vlaicu din Arad situati in B-dul Revolutiei 83
e 1920 - Este infiintatd uzina Astra, prin unificarea Fabricii de Vagoane Weitzer cu Fabrica de

Automobile Marta
o Se dezvolta fabricile de textile, ITA, FITA, TEBA, moara Neumann, fabrica de mobili
"Lengyel"

e 1922 - Concerteazd George Enescu

o 1924 - Concerteaza Béla Bartok

e 1923 - Are loc la Arad primul campionat national de canotaj din Romania, in organizarea
Asociatiei Vaslasilor Murés din Arad (actualul Club Sportiv "Vointa" Arad)

o 1926 — Este infiintata Fabrica de zahar
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e 1929 - 1933 - Criza economica se face resimtiti, multe fabrici mici inchizindu-se, industria
concentrindu-se in 22 de companii mari

e 1930 - Este infiintatd Fabrica de lacuri si vopsele "Polyrom"

¢ 1936 - Este infiintatd Uzina Tehnicd Arad, productie becuri

» 1937 - Orasul este evaluat drept cel mai puternic centru economic din Transilvaniasi al patrulea
din Roménia.

o 1938 - Face parte din tinutul Timis

Perioada postbelica

e 1956 - Face parte din regiunea Arad

e 1956 - Face parte din regiunea Timisoara

e 1959 - Este infiintatd prima fabrica de jucarii din tara, "Arideanca"

e 1960 - Face parte din regiunea Banat

» 1962 - Este infiintatd prima fabrica de ceasuri din tara, "Victoria"

¢ 1968 - Face parte din judetul Arad

e 1968 - Orasul primeste statutul de municipiu.

o 1989 - Aradul este primul oras, resedintd de judet din tard care s-a aldturat revoltei incepute
in Timisoara

Perioada postdecembristi

Ulterior modificérilor aparute odati cu disparitia statului socialist romén apar in oras doua institutii de
invatdmant superior: Universitatea ,,Aurel Vlaicu”, continuatoarea Institutului de Subingineri fondat in
1972, si Universitatea de Vest ,Vasile Goldis”, ca universitate privati. La sfirsitul anilor '90 se
infiinteaza in zona de nord-vest a orasului, Zona Industriald Arad, ce reuneste pe platforma sa cei mai
mari angajatori din orag

Geografie

Municipiul Arad este asezat in extremitatea vestici a Romdniei, in sudul Crisanei si in nordul
Banatului, in sesul intins al Tisei, la 46°11' lat. N si 21°19' long. E, in campia aluvionard a Aradului,
parte a Campiei de Vest. Este primul oras important din Romania la intrarea dinspre Europa Central,
fiind situat pe malul raului Mures, in apropierea iesirii acestuia din culoarul Deva-Lipova. Teritoriul
administrativ al municipiului este de 252,85 kmp.

Oragul se afld la o altitudine de 107 m, fiind amplasat la intersectia unor importante retele de
comunicatii rutiere, respectiv Coridorul european rutier IV cu traseul soselei rapide ce va lega Ucraina
cu Serbia. Situarea la intersectia drumurilor europene E 68/60 la 594 km de Bucuresti (E) si 275 km de
Budapesta (V), precum si E 671 la 50 km de Timigoara (S) si 117 km de Oradea (N), constituie un
factor favorizant pentru dezvoltarea sa economici si urband.

Municipiul Arad este principala poarta de intrare in Roménia, fiind cel mai 1mp0rtant nod rutier si
feroviar din vestul tirii. Astfel, Aradul se afld situat la 17 km de Curtici - cel mai mare punct vamal pe
cdi ferate din vestul tarii. De asemenea, Aradul beneficiazi de un acces extrem de facil in ceea ce
priveste punctele de frontiera pe cale rutierd si aeriand. Cele mai apropiate puncte de frontiera sunt pe
cale rutiera, respectiv: localitatea Turnu la o distanti de 20,3 km, orasul Nadlac la o distantd de 54 km,
precum si Viérsand la o distantd de 68 km. Un important punct de frontierd este cel pe cale aeriani este
Aeroportul International Arad, acesta avind o pistd de 2.000 metri.

Campia Aradului este situatd intre Muntii Zarandului si albiile lerului si Muresului Mort, in
continuarea Campiei Crisurilor la sud de linia localitatilor Pancota, Caporal Alexa, Olari, Simand si
Sanmartin pand in valea Muresului intre Paulis si Pecica. Spre rama muntoasi are altitudini de aproape
120 m, iar in vest putln peste 100 m. La poalele muntilor Zarandului se distinge o fisie de cAmpie
piemontana care nu ajunge pani la Mures si care trece treptat intr-o fisie ceva mai joasd (putin peste
100 m) cu caractere de campie de dlvagare vizibild la Curtici. Ca urmare a extinderii conului de
dejectie al Muresului, Campia Aradului este formati din pietrisuri, nisipuri si argile. La est de Arad
apar loessuri si depozite loessoide, iar in imprejurimile localitatii Curtici, nisipuri eoliene cu relief de
dune fixate. In cuprinsul campiei de divagare sunt frecvente albii si meandre pirisite, grinduri,
lacovisti si sdraturi.
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Clima

Clima orasului este continental-moderata, cu slabe influente mediteraneene, vara inregistrandu-se o
temperaturd medie de 21 °C si iarna o temperatura medie de -1 °C.

Cantitatea medie multianuala de precipitatii este de 582 mm. Cele mai mari cantititi de precipitatii se
inregistreaza in luna iunie (88,6 mm), in general sezonul cald inregistrand 58% din cantitatea totald ca
o consecintd directa a dominatiei vanturilor din vest. Se mai inregistreaza un maxim secundar in lunile
de toamna (24% din cantitatea medie anuali). Intre cele douid maxime se intercaleazi un minim
principal: februarie, martie, cu cea mai scizuta valoare de 30 mm si un alt minim in septembrie de
36,5 mm.

Datoritd pozitiei in cAmpie a Aradului, zona este supusa tot timpul anului advectiei aerului umed din
vest si ascensiunea sa in contact cu rama muntoasd a Apusenilor, de aici si explicatia frecventei
ridicate a zilelor cu precipitatii de 120.

Valoarea medie anuala a umidititii relative este de 76%.

Frecventa medie a circulatiei maselor de aer este cea sud-estica, frecventa maxima fiind atinsa in luna
octombrie (22,6%), urmata de cea sudicd in noiembrie (18,9%), de cea nord-esticd in mai (17,8%) si
cea nord-vestica in iulie (15,0%).

Flora si fauna

In oras si imprejurimi se intalneste vegetatia de silvostepd a Campiei Aradului, reprezentati de palcuri
de arbori si paduri de cer, garnitd, gorun, ulm etc, exemplele cele mai concludente putdnd fi gasite in
pidurea Ceala, situati in extremitatea nord-vestici a municipiului si in Padurice. in luncile din lungul
Muresului se dezvolta zavoaie, silcii, plopi, anini.

Flora Municipiului Arad si imprejurimilor sale este reprezentata prin numeroase specii de plante. Din
categoria speciilor rare pentru flora Romaniei amintim urmaétoarele: Rumex Kerneri, Euphorbia
vegetalis, Sedum caespitosum, Trifolium angulatum, Trifolium angustifolium, Lidernia procumbens,
Succisella inflexa, Cirisum branchycephalum, Sparganium minimum, Hysciamus albus.

Fauna se incadreazd si ea in specificul silvostepei si se caracterizeaza prin prezenta popéandaului,
prepelitei, fazanului de cAmpie, soparlei cenusii, sturzului etc. In paduri triiesc mistretul si cerbul.
Fauna subacvaticé din apele Muresului cuprinde crapul, mreana, somnul etc.

Demografie

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Arad se ridicd la 159.074
de locuitori, in scddere fatd de recensaméantul anterior din 2002, cand se inregistraserd
172.827 de locuitori."! Majoritatea locuitorilor sunt roméni (78,77%). Principalele minoritati sunt cele
de maghiari (9,68%) si romi (1,59%). Pentru 8,14% din populatie apartenenta etnicd nu este
cunoscutid.”] Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (68,41%), dar
existd si minoritdti de romano-catolici (9,38%), penticostali (4,34%), baptisti (3,92%) si reformati
(2,45%). Pentru 8,39% din populatie nu este cunoscuti apartenenta confesionala.

Cartierele Aradului
Arad are 14 cartiere:
1. Centru
2. Aradul Nou
3. Gai
4. Aurel Vlaicu
5. Micalaca
6. Gradiste
7. Alfa
8. Bujac
9. Confectii

10. Functionarilor
11. Parneava

12. Sannicolau Mic
13. Colonia

14. Subcetate
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Economie si transport

Pe parcursul secolelor XIX si XX, Aradul s-a afirmat ca unul dintre cele mai importante centre
economice din regiune. In acest sens semnificativa este evaluarea ficutd in anul 1937, potrivit céreia,
raportat la activitatea celor 4001 societéti comerciale, orasul a fost considerat drept cel mai puternic
centru economic din Transilvania si al patrulea din Roméania.

In atingerea acestui statut au conlucrat factori precum pozitia geografica a orasului, la intersectia unor
drumuri comerciale de maxima importantd, si diversitatea etnica si religioasd a locuitorilor sii. Aceiasi
factori fac din Arad astazi, unul dintre cele mai prospere orase din Roménia postrevolutionara.
Principalele ramuri industriale sunt constructia i reparatia materialului rulant (Astra Vagoane Arad,
Astra Vagoane Calitori), industria constructoare de masini (Yazaki Component Technology, Alcoa
Fujikura, Leoni Wiring Systems, Maschio-Gaspardo, Takata Petri), productia de aparaturd si
instrumente de masura verificare si control (Contor Group), industria confectiilor, industria produselor
alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

fn Arad 1si are sediul central si social Intesa Sanpaolo Bank Roménia. O alté institutie de credit care isi
are inceputurile in Arad este Banca Comerciald Feroviara, a treia institutie de credit cu capital
romanesc.

Angajati pe sectoare de activitate
¢ Industrie - 41,5%
o Transport si telecomunicatii - 12,27%
¢ Comert - 10,75%
¢ Constructii - 7,92%
o invé;ﬁméint -5,99%
o Sanitate i asistenta sociald - 5,14%
o Utilitati - 3,16%
e Administratie publica - 2,28%
« Baénci si asigurdri - 1,97%
o Agricultura - 1,73%

Monumente de arhitectura

o Cetatea Aradului este una din fortificatiile din Transilvania construite in stil Vauban-Tenaille,
in a doua jumdtate a secolului al XVIll-lea, fazi tirzie a sistemului de fortificatii stelate din
Europa.

e Palatul Administrativ, construit intre anii 1872-1874 in stil renascentist

o Teatrul Clasic "loan Slavici”, construit in stil neoclasic dupa planurile arhitectului Anton
Czigler, a fost inaugurat la data de 21 septembrie 1874. Initial clidirea avea o functionalitate
complexd, in incinta ei regdsindu-se doua restaurante pe latura nordic, alte spatii comerciale si
locuinte. Pe latura esticd se poate vedea un blazon al Aradului, oras regesc.

e Palatul Neuman, construit in anul 1891 1n stil eclectic

o Palatul de Justitie, construit in anul 1892 1in stil eclectic

 Palatul Cenad, construit in anul 1894 intr-o combinatie de stiluri eclectic si neoclasic

o Palatul Bancii Nationale, construit in anul 1906 in stil neoclasic

o Palatul Administratiei Financiare, construit la sfarsitul secolului al XIX-lea

o Palatul Bohus construit in anul 1910 in stil secesiune, este prima cladire din Arad in care s-a
folosit la plansee beton armat. Casa liftului bogat ornamentatd cu elemente din fier forjat,
reprezintd un unicat in Arad

e Palatul Kohn, construit in anul 1906 in stil secesiune

o Palatul Szantay, construit in anul 1911 1in stil secesiune

o Palatul Cultural, construit in anul 1913, este o operd arhitecturald cuprinzdnd elemente de
neoclasic, gotic, renascentist si corintic

¢ Casa cu Ghiulele, construitd in 1800, stda marturie a luptelor care s-au dat in Arad in anii 1848-
1849.

o Cladirea Preparandiei, in care a functionat din anul 1812 Inalta Preparandie, prima scoald in
limba roméni din Ardeal.

e Casa cu Lacat, construitd in anul 1815.
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e Teatrul Vechi (Hirschl), construit de citre Jacob Hirschl in anul 1817, primul teatru de piatrd
din tard

o Cazinoul Aradean, construit in 1872, cladire eclectica in forma pitrata, cuprinde elemente de
neoclasic si neobaroc. Are o frumoasa gradina de vara, spatiul din fata clidirii fiind folosit in
trecut ca patinoar

e Turnul de apd, construit in anul 1896 in stil donjon medieval, a servit pomparii apei potabile in
reteaua de distributie a orasului. Constructia de cirdmida inaltd de 35 m, se remarcd prin
decoratiile ferestrelor si a balcoanelor. La ora actuald in interiorul turnului functioneazi o
galerie de arta si un restaurant.

o Castelul Nopcea, construit la sfarsitul secolului al XVIII-lea

¢ Vama Veche, construita in anul 1907, a folosit ca punct vamal de intrare a marfurilor in pietele
Aradului

o Palatul Copiilor, monument istoric, dateaza din secolul al XX-lea

Monumente
e Statuia Sfintului loan de Nepomuk, realizata in anul 1729 in stil baroc
e Monumentul Sfinta Treime — ridicat, intre anii 1738-1740, in amintirea victimelor ripuse de
epidemia de ciuma
o Aleea personalititilor arddene
o Parcul Reconcilierii, cu cele doud monumente inchinate Revolutiei de la 1848-1849
o Statuia Libertatii, opera a sculptorului Gydrgy Zala, ridicati a in anul 1890
o Arcul de Triumf, realizat in anul 2004 de catre sculptorul Ioan Bolborea
o Crucea Martirilor Unirii, ridicatd in anul 1936, inchinatd preotilor martiri din perioada
noiembrie 1918 - primdvara 1919

Lacasuri de cult

« Biserica sarbeasca "Sf. Petru si Pavel", edificata intre anii 1698-1702 in stil baroc timpuriu

o Manastirea "Sf. Simion Stélpnicul”, construitd in anul 1762 in stil baroc

¢ Catedrala ortodoxa romédna "Nasterea Sf. Joan Botezatorul", realizati intre anii 1862-1865 dupa
planurile arhitectului Anton Czigler, in stil neobaroc. Pe fatada vestica sunt plasate doua turnuri
cu clopotniti de un aspect maiestuos cu sectiune patrata. Fiecare laturd a acestora cuprinde cite
un orologiu. invelitoarea turnurilor, bogat ornamentats, a fost suprainiltati in anul 1905.
Pictura murala ii apartine lui Anastase Damian. Executia acestei lucriri a inceput in anul 1957
si s-a finalizat in anul urmator.

o Biserica ,,Sf. Anton de Padova”, ordinul célugérilor minoriti, a fost edificatd in anul 1904 in
stilul renascentist

e Biserica Rosie (evanghelic-luterand), construita in anul 1906 in stil neogotic

e Sinagoga neologa, construitd in anul 1834 in stil grec, toscan

o Biserica Reformata, construitd in anul 1847 in stil baroc

e Catedrala Ortodoxd Roméana "Sfanta Treime", construitd in anul 2009

Muzee si expozitii
e Complexul Muzeal Arad
o Sectia istorie
o Sectia stiintele naturii
o Sectia Arta
¢ Muzeul Memorial "Vasile Goldis"
o Colectia de artd Doina si Barutu Arghezi
e QGaleria Delta. Principalele evenimente cu o componentd de traditie sunt: Salonul Bienal
International de Desen, Salonul Bienal de Sculptura Mica, Salonul Anual de Arta
o QGaleria Alfa
¢ Galeria Clio
¢ Galeria Turnul de Apa
e Qaleria Takacs
¢ Galeria Carola's
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e Expo Arad International, Centrul Expozitional din cadrul Camerei de Comert Industrie si
Agriculturd a judetului Arad, al doilea cel mai mare pavilion expozitional din Romania dupi
Romexpo.

Turismul de agrement
¢ Strandul "Neptun"
o Parcul Natural Lunca Muresului
¢ Padurea Ceala cu Lacul Maltaret si Insula Mures (Trei Insule)
¢ Faleza Muresului
o Paduricea (Piata Podgoria)
e Patinoar
Administratie si politica
Municipiul Arad este administrat de un primar si un consiliu local compus din 23 consilieri. Primarul,

Laurentiu Bibart, de la Partidul National Liberal, este in functie din 2020.
Incepand cu alegerile locale din 2020, consiliul local are urmitoarea componenti pe partide politice:

Partid Consilieri | Componenta Consiliului
Partidul National Liberal 9
Uniunea Salvati Romania

Platforma Social-Liberal Crestina

Partidul Migcarea Populara

Uniunea Democratid Maghiara din Roménia

Educatie
Prima scoald elementard din Arad, s-a infiintat in 1707 de calugirul de origine bavarezi, Fr. Camil
Naffrich. In 1745 scoala incepitoare devine scoald lating, apoi in 1762 gimnaziu. in 1844-1845 se
aplicd o noud reforma scolard in Austria, introdusd un an mai tarziu si in Ungaria, in urma cireia
gimnaziul din Arad se completeaz initial cu 7 clase, apoi cu 8 clase, devenind in 1851-1852 gimnaziu
superior complet, iar in 1868 ia denumirea de gimnaziu superior regal. Scoala latini si gimnaziul din
Arad, patronate de calugérii minoriti au functionat pe rand in doud localuri, proprietati ale ordinului
(1745-1821/1821-1873). Documentele ce alcatuiesc istoria invatimantului in Transilvania si la Arad
vadesc un admirabil militantism, cu accente dramatice uneori, al intelectualititii aridene pentru
infiintarea unei Universitati in aceste locuri. Preparandia (1812, prima scoald pedagogicd roméaneasca
din intreg arealul roménesc si intre primele din Europa), Institutul Clerical Teologic (1822),
Conservatorul de muzica (1833) anticipau ideea de invatimant superior, iar proiectele academice ale
unor carturari precum episcopul Ghenadie Rat (in anul 1850), Ioan Popovici-Desseanu (in anul 1871),
Vasile Goldis (in anul 1906), Onisifor Ghibu (in anul 1915), Ion Montani (in anul 1924), Memoriile
din 18 septembrie 1940, din 11, 20 si 30 ianuarie 1945, din 19 august 1947 ale unor mari personalitati
arddene infafiseazd credinta nestrimutatd a intelectualitdtii si nu numai a acesteia, ci Aradul este
indreptatit, prin strilucita sa istorie, sa devini centru universitar.
Inspectoratul Scolar Judetean Arad s-a infiintat in 1 martie 1968. Reteaua scolari din municipiul Arad
totalizeaza 88 de unitati, din care 34 de gradinite, 14 scoli cu clasele I-IV si I-VIIL, o scoala privati cu
clasele I-IV, 22 de licee si grupuri scolare (3 colegii nationale, un colegiu economic, 2 colegii tehnice,
un colegiu particular, un liceu de limbad germana, un colegiu de limba maghiar3, un liceu cu program
sportiv, un liceu de arta, 6 licee tehnologice, un liceu particular, 2 licee teologice, un seminar teologic
ortodox, un liceu UCECOM), cat si 2 scoli ajutitoare, o scoald normali, un liceu pentru nevazatori si 2
scoli postliceale.
Universitati
Ulterior anului 1989, invatamantul superior a fost reinfiintat in Arad prin 2 universitati:

o Universitatea de Vest "Vasile Goldis" (1990)

¢ Universitatea "Aurel Vlaicu" (1991)
Licee

¢ Colegiul National ,,Moise Nicoara”

¢ Colegiul National "Elena Ghiba Birta"
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Liceul Pedagogic "Dimitrie Tichindeal"
Colegiul National "Vasile Goldis"
Colegiul Economic
Liceul Teoretic "Adam Miiller Guttenbrunn”
Colegiul "Csiky Gergely"
Liceul de Arta "Sabin Drigoi"
Liceul Teologic Baptist "Alexa Popovici"
Liceul Teologic Penticostal
Seminarul Teologic Ortodox
Liceul cu Program Sportiv
Colegiul Tehnic de Constructii si Protectia Mediului
Colegiul Tehnic "Aurel Vlaicu"
Liceul Tehnologic de Electronica i Automatizari "Caius Iacob" (Liceul CFR)
Liceul Tehnologic "Francisc Neuman"
Liceul Tehnologic de Industrie Alimentara
Liceul Tehnologic de Transporturi Auto "Henri Coanda"
Liceul National de Informatica
Liceul Tehnologic "Tuliu Moldovan" (Liceul Forestier)
Liceul UCECOM Spiru Haret
Colegiul Particular "Vasile Goldis"
o Liceul Special "Sfanta Maria" | pentru copii cu dizabilitéti
Sanatate
In oras functioneaza Spitalul Clinic Judetean de Urgenta, Spitalul Clinic Municipal(acesta s-a unit cu
Spitalul Clinic Judetean de Urgentd) si o serie de spitale si centre medicale de specialitate,
publice(Policlinica, Clinica dentara, Spitalul Matern, etc.) si private (MedLife Genesys, Laser System,
Mediqua etc.).
Festivaluri
o Festivalul International de Teatru Clasic (Editia XXI in 2015)
Festivalul International Euromarionete (Editia XVI in 2015)
Festivalul International de Teatru in limba franceza ,,Amifran” (Editia XXIII in 2015)
Festivalul International de Teatru Nou (Editia III in 2015)
Festivalul de film documentar fARAD (Editia II in 2015)
Media Art Festival (Editia II in 2015)
Festivalul National de Literatura ,,Discutia Secretd” (Editia II in 2015)
Festivalul de Literatura Zilele Doinas (Editia I in 2015)
Festivalul de muzicd americana si jazz
Festivalul International de Jazz
Gala de Opera Open Air
Festivalul Minoritétilor
Targul Mesterilor Populari
Zilele Aradului - in luna august
Festivalul Vinului — 1n septembrie/octombrie
o Festivalul international de muzica si dans ,,Ghiocelul de Argint”
Teatru
e Teatrul Clasic "Ioan Slavici"
o Teatrul de Marionete Arad
e Teatrul Vechi, sau Teatrul Hirschl
Muzica clasica
Filarmonica de Stat Arad, etatizatd in 1948, o datd cu venirea lui Nicolae Brinzeu la Arad, isi va
continua traditia muzicala arddeand marcata 1n anul 1833 de infiintarea celui de-al saselea Conservator
din Europa, dupa cele de la Paris, Praga, Bruxelles, Viena si Londra.

& 6 & o6 & o o & © o o © * © © ¢ o o o o
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Institutii de cultura
¢ Centrul Cultural Judetean Arad
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¢ Casa de Cultura a Municipiului Arad

o Biblioteca Judeteana ,,A.D. Xenopol” Arad
Presa scrisa
Primul ziar tipérit la Arad a fost sdptdmanalul de limba germana Arader Kundschaftsblatt in anul 1837,
sub redactia lui Franz Schwester, care in 1840 incepe tiparirea si variantei in limba maghiar, Aradi
Hirdeto. La 1 iulie 1848 apare saptamanalul Der Patriot, publicat de Joseph Schmidt.
Primul periodic arddean tipérit in limba roméana, a fost gazeta Speranta, apiruta intre 1 februarie - 15
decembrie 1869 si ulterior intre 10 ianuarie - 13 iunie 1872, periodic considerat ,, unica si prima foaie
bisericeascd a romdnilor orfodocsi din Ungaria si Ardeal”. Mai tarziu, in anul 1877, apare revista,
Biserica si scoala, cu existentd neintrerupta pana in 1948.
In 1897 apare ziarul Tribuna Poporului, sub redactia lui Joan Russu-Sirianu, care in 1904 isi schimba
numele in Tribuna, iar in 1905 redactorul devine Sever Bocu. Tribuna fuzioneaza in 1912 cu ziarul
Romdnul, infiintat in 1911 ca organ de presa al Partidului National Romén din Ungaria si Transilvania.
In perioada 1916 - 1940, in Arad mai apar urmitoarele publicatii literare: Pagini literare (1916),
Genius (1924-1925), Salonul literar (1925-1926), Laboremus (1926), Roménia literara (1930), Hotarul
(1933-1940), Innoirea (1937-1940) si Litera (1938-1939).
Dupa revolutie, apar noi surse de informare, “Tribuna Aradului” (1990-1991), "Curierul Aradului" si
"Libertatea Aradului" (1991-1997). In prezent, presa scrisa cuprinde o varietate de publlcatu Jurnal
Arddean, cel mai vechi cotidian local, apdrut in anul 1944, care a purtat succesiv denumirea de
Patriotul, Flacdra rosie si Adevarul (denumire schimbatid la inceputul anului 2008, prin decizie
Jjudecitoreascd in defavoarea ziarului Adevdrul de Bucuresti). Dupi anul 1990 mai apar si Arad
Expres, Observator Ardadean, Glasul Aradului, Oglinda de Vest, Realitatea, Buletinul de Arad, Ziarele
Munca, Piata Aradului §i Informatia Aradului acestora adaugindu-se cotidianul de limba maghiara,
Nyugati Jelen. De-asemenea, a fost infiintata Agentia de Presa a Judetului Arad NewsAr.

Sport
o Fotbal e Escalada
o FC UTA Arad - Batrdna Doamnd a o CZEA - Centrul Zonal Ecologid
fotbalului roméanesc, cea mai titrati Arad
echipd din provincie dupd numirul e Scufundari- SCUBA
de campionate nationale castigate o CZEA - Centrul Zonal Ecologid
(6). Arad
o CS Gloria CTP Arad - fondat in e Speologie
1913, este unul dintre cele mai vechi o CZEA - Centrul Zonal Ecologic
cluburi de fotbal din Roménia. In Arad
prezent evolueaza in liga a IV-a. * Lupte Greco-Romane
¢ Baschet o C.S.S. Gloria Arad
o BC Univ. Goldis ICIM Arad - o C.S."Astra" Arad
campioana Romaniei de 9 ori, este o Fundatia Lupte Club Gloria Arad
una dintre cele mai titrate echipe de e« Judo
baschet din tara o CSM Gloria Arad
o BC West Olympia Phoenix Arad o Rapid Arad
o Polo
o AMEFA Arad
o Rugby

o CSUAV Arad
¢ Tenis de cAmp
» Competitii BRD Arad Challenger

¢ Volei
o UVVG Pro Volei
¢ Kaiac
o CSM Arad
Personalititi
Profesori: Scriitori
e Dimitrie Tichindeal o Ioan Slavici
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Moise Nicoari

e Alexandru Gavra .
¢ Anastasie Sandor e Mircea V. Sténescu
o Constantin Diaconovici e Vintild Russu-Sirianu
Loga e Stefan Augustin Doinag
o Caius lacob o Mihai Beniuc
¢ Nicolae Stefu e Adam Miiller-
¢ Comelia Bodea Guttenbrunn
¢ Josif Moldovan e Mircea Micu
Laureati ai premiului Nobel: o loan Alexandru
o Stefan Hell * Mircea Mihiies
Oameni politici: ¢ Gheorghe Schwartz
o Stefan Cicio Pop ¢ Florin Banescu
e Sever Bocu ¢ Romulus Bucur
¢ Vasile Goldis ¢ Emil Simandan
¢ Iloan Suciu ¢ Viorel Gheorghita
¢ lon Fluerag e Eginald Schlattner
¢ Joan Russu-Sirianu e Horia Medeleanu
Generali: Regizori
e Piotr Tekeli o Géza von Cziffra (1900-
e Franz Rohr 1989)
Lideri comunitari :
e Aron Chorin
Actori Arhitecti : Sportivi :
¢ Mariana Buruiani ¢ Lajos Szantay e Sorin Babii - tir, campion
¢ Zoltan Lovas » Milan Tabacovici olimpic
Pictori : e Silvestru Réfiroiu o Emilia Eberle - gimnasta,
¢ Ivan Tabakovi¢ » Milos Cristea medaliata olimpica
o Mihai Pacurar Sculptori : ¢ Daniela Dodean - tenis de
¢ Cornelia Kocsis Josan ¢ Delia Brandusescu masi
¢ Joan Emil Kett-Groza e Joan Tolan e Monica Brosovszky -
¢ Dacian Andoni ¢ Ferdinand Rosa baschetbalista
e Ladislau Babocsik Compozitori: ¢ Ladislau Brosovszky -
¢ Francisc Baranyai e Ion Vidu fotbalist
¢ Onisim Colta * Nicolae Branzeu ¢ Helmuth Duckadam -
¢ Adriana Chirita o Sabin Dragoi fotbalist, portar
¢ Jolanda Rosa ¢ Emil Montia ¢ Marcel Coras - fotbalist
e Mihély Takacs ¢ Emeric Jenei - fotbalist si

Orase infritite

o WW7renjanin, Serbia
==Atlit ("°5ny), Israel
BFushun, China
==Gyula, Ungaria

antrenor

L]

==Ho6dmezdvaséarhely, Ungaria

—=Giv'atayim (22npm3), Israel

—==Pecs, Ungaria

—=Budapesta, Ungaria Infritit cu sectorul XII Hegyvidék

Orage partenere

—+Kirklees, Anglia
®®Ditzingen, Germania
™= Wiirzburg, Germania
B rendin, Slovacia
==Tatabanya, Ungaria
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21, Kereskedehini akadémia
22, Iskoia
23. Torvényszik
24, Polgdti igkola
25. tgkola.
26, Gor. kel.‘paspski palota
27, Tomplom
28, Postaliivato!
29_ Miqoritik zardija
80. Leanyiskola
3t Nidoe vendégld
© 82, Gixfhrdsd

24, Kishalmni gbzmalom

87 Thzirsdp knszdrnya

35, Gor. kal. lemplom

39, Lovardn

40, Lednviskola

41 Imahiiz

42, Merickhitel, hiv,

43. Gor, kal romén sze-
minarivm

VAROSRESZEK : 5 4. Zxinagoga

1. Belvaros V. Poltura 46 Sierb tamplony
1I. Sarkad VI. Sega ::.Is«uslnz:h Tira
{1l Pernyava VII. Gaja 3 Kemnyith gyar

V. Uj telep 5, Légszesz-gyurtelep
SL. Spilser szeszgyiia
a2 Borpydr

rajz. Kogqutowice M,

PALLAS NAGY LEXIKONA, PALLAS HESZVENYTARSASAG NYOMDAJA.

Terenul evaluat in prezentul raport se afla amplasat in intravilanul UAT Arad - in zona centrala

(strada Varful cu Dor).
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2.6. Analiza pietei imobiliare

2.6.1. Definirea pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliardi nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumparitorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vénzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

Tranzactiile cu terenuri care s-au efectuat in acest an pe raza judetului Arad au reusit sa anuleze
impresia de crizd care a cuprins acest sector imobiliar in perioada starii de urgenta declansata de

pandemia Covid-19 si de conflictul dintre Rusia si Ucraina.

in judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna ianuarie 2024, existd urmitoarele date

statistice la ANCPI:

Numir terenuri
Extravilan Intravilan Nr. unititi Total
Judet e Individuale Imobile
Agricol Neagricol @ Fard
g & constructii constructii
ARAD 104 2 135 157 125 523

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii),
la data evaluarii exista oferte pentru tipurile de terenuri evaluate.

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietet imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietitii, respectiv terenuri intravilane si extravilane.

Avand in vedere cele prezentate anterior si scopul prezentei lucriri, piata imobiliara specifica

poate fi considerata piata terenurilor intravilane, piatd a carei arie geografica se intinde la nivelul

zonei centrale.

2.6.2. Oferta competitiva
Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii),
la data evaluarii exista cateva oferte pentru zona studiata, plaja de valori pentru terenuri libere

(construibile) fiind cuprinsa intre 100 —340 EUR/mp, functie de amplasare, forma, utilitati, restrictii

urbanistice existente etc.
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2.6.3. Cererea probabila

Cererea nu depaseste nivelul ofertelor existente in piata imobiliara. Pentru aceasta zona cererea

este mai mare pentru terenurile rezidentiale.

2.6.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristica este cauzata de mai muti factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliara nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbarile de pe piata.

In prezent piata terenurilor este intr-o usoara crestere, deoarece este favorizata de situatia
economica a tarii si de previziunile cu privire la cresterea PIB-ului. Un alt factor determinant este

scaderea dobanzii la creditele oferite de banci.
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Capitolul 3
ANALIZA DATELOR

3.1. Cea mai buna utilizare (CMBU)

Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a

proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire gi sd
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber

sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analizd subiectivd a
detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna utilizare este
determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.

Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. Imbuntatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buni utilizare trebuie sa apara
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.

in cursul analizei, evaluatorul trebuie s faca distinctia intre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduala a terenului ce
este cuprinsi in economia clasica. In aceasti analizi, valoarea este datd de venitul ce riméne dupi ce a
fost amortizata constructia.

Cea mai buni utilizare este determinata de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Existd patru condifii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se
realizeazd aceastd analizd. Cea mai buna utilizare trebuie si fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utiliziri sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere.Dacd nu existd restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de

certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai bunid utilizare.
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Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificéri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii §i conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizérile unei
anumite proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca facand
parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologicad a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de indl{ime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizérii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizérile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care sa acopere cheltuielile
de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizérile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scadea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptata de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordamti cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasitd estimind valoarea utilizdrii propuse (teren s§i constructii) si scdzind costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizérii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimati
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupi scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperarilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliara. Cea mai bund utilizare potentiala a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ci va ramane aceeasi pe durata de viatd economica sau utild a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasti ipotezi,
pot fi identificate utilizari care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati
comparabile si apoi sa estimeze valoarea terenului. Daci o prognozi a celei mai bune utilizari indicd o

schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuald este consideratd ca o utilizare interimara. In unele
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cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul si raimana liber pana cand piata va fi pregititd pentru
dezvoltare imobiliard. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este
liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceastd ipoteza pot fi identificate utiliziri
care creeazd valoare, evaluatorul putind incepe selectia de la proprietiti comparabile si si estimeze
valoarea terenului.

In situatia terenurilor ce fac obiectul evaluarii, cea mai buna utilizare pentru terenurile din intravilan

(zona str. Virful cu Dor) este cea de teren aferent constructii rezidentiale (conform documente

urbanistice).

3.2. Evaluarea imobilului

3.2.1. Metode de evaluare a terenului

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buni utilizare. Chiar daca terenul
are amenajdri, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui,
si anume, prin considerarea lui ca fiind liber i disponibil pentru dezvoltare ulterioars, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.
Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urméatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, tehnica
reziduald a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltirii.
1. Comparatia directi
PROCEDURA - Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, corectate pentru a
oferii o valoare a terenului evaluat.
APLICABILITATE - Comparatia directa este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeaza atunci cdnd exista suficiente informatii despre vanziri
comparabile.
RESTRICTII — lipsa vanzérilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extractia

PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul total de
vénzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceasti tehnicé se aplica atunci cind contributia cladirii este in general scizuta
si relativ usor de identificat, aceasti tehnici este frecvent utilizati in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea

PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat din analiza
vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietitii in cauza pentru a se ajunge la

valoarea terenului
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APLICABILITATE — Se aplica atunci cand numarul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decét opinia formala asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocirii nu determina valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o prima
tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea totald a
proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduali

PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea terenului, conforma cu
piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Aceasta tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utiliziri sau cind nu existi
informatii despre vanzérile de teren

RESTRICTII — Aceasta tehnica este consideraté de justitie ca fiind prea speculativi pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmitoarele conditii , valoare cladirilor este
cunoscutd sau poate fi estimata cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este cunoscut sau
poate fi estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cét si ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare

PROCEDURA - Rata de capitalizare derivati din piati se aplici rentei funciare a proprietatii
respective

APLICABILITATE - Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina
din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificatd in contract este diferita de renta de piata.

6. Analiza parceldrii §i dezvoltirii

PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul investitorului se scad din estimarea
pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile estimate se actualizeazi cu o rati
derivata din piata pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.

APLICABILITATE - Tehnica se aplica cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentdnd cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vanzarea si

costurile necesare amenajérilor $i constructiilor pe loturi

3.2.2. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metoda atunci cdnd existd informatii privind vinzari comparabile. Metoda analizeaza,
compard si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valoricad pentru loturi similare. Ea este o
metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara,

reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeazi pe valorile unitare rezultate in urma
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tranzactiilor cu terenuri efectuate in zond. Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si
utilizeazd analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi
proprietati similare, comparand apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majord a metodei
este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietafi imobiliare este in relatie directd cu preturile de
tranzactionare a unor proprietdti competitive §i comparabile. Analiza comparativi se bazeazd pe
asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteazi preturile de tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si celelalte
terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru efectuarea calculelor pentru
fiecare zona in parte s-a calculat o suprafata medie. Pentru estimarea valorii terenului prin metoda
comparatiei, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile
celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor
imobiliare (www.olx.ro, www.imobiliare.ro etc), la data evaludrii exista citeva oferte pentru terenuri

care sunt prezentate in raport (anexa 6).
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Calcule teren de expropriat din CF 316583 Arad (cota de 20/32)

Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE TE“?‘ URICOMEARABTLE - -
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 937 1.669 2,727 1.024
Elemente specifice tranzactiei
1 [Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 330,00 336,9 210,0
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -49.50 -50,54 -31,49
PRET CORECTAT (Euro/mp) 280,50 286,38 178,47
2 |Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum aj % 0% 0% 0%
Cuantum aj (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 280,50 286,38 178,47
3 . . . ) . : intravilan - teren
LIRS conls.:m?;il:?;m!:rr;n CU Moonsum'btﬁmn mﬂ:::;ﬂ:;ren WnStn}ibil (casa
demelabila ne texen)._
Cuantum ajustare % 0% 0% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 -8,92
4 |Conditii de finantare la piata la piata la piata 1a piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 280,50 286,38 169,54
5 |Conditii de vanzare independent independ independ, independent
Cuantum aj % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 280,50 286,38 169,54
6 |Conditii ale pietei 15.03.2024 februarie-24 febmarie-24 februarie-24
Cuantum aj % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 280,50 286,38 169,54
Elemente specifice proprietatii
7 Localizare Arad - str, Varful cu Dor, Arad - zona R ilor | Arad - zona Boul Rosu Arad - zo¥1a.slr. Tudor
ne 11 Vladimirescu
Cuantum ajustare % -50% -50% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -140.25 -143,19 -16,95
PRET CORECTAT (Euro/mp) 140,25 143,19 152,59
Caracteristici fizice
8 |Suprafata (mp) 937 1.669 2,727 1.024
Cuantum aj % 2% 6% 0%
2,81 8,59
zeziemtial rezidential / comercial_ | ntial / come
0% 0%
0,00 0,00 X
regulat, ptan regulat, plan fegulat, plan regulat plan |
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
11 |Utilitati Iateren Ta teren la teren la teren
Cuantum % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
12 | Acces acces din str. Varfulco Dor|  din sir. Dacilor dif St Dot / s N
Mucius Scaevola____|_____ Vladimirescu ]
Cuantum aj % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
13 ide! 12 20 60 17
Cuantum ajustare % 0% 5% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 5.0 L1 2.00
14 1Alti factori oy a m nu
Cuantum aj % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare ggum/g‘p) 0,00 0,00 0,00
Total gjustare caracteristici fizice % 2% 1% 0%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 2,81 1,43 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 143 145 153
Constructie demolabila pe teren ny m nu da
Valoare corectie (%) 0% 0% -10%
Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 -15,26
PRET CORECTAT (Eurc/mp) 143,06 144,62 137,33
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 143,06 158,94 41,14
Ajustare totala pr Ia absoluta (%) 51% 56% 23%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila: C
VALOAREA UNITARA (Euro/mp) = 137,33 € /mp 4,9707]
Valoare de Eiata: 128.678 € echivalent a 639.620 lei
Valoare de piata cota de 20/32: 80.424 € echivalent a 399.762 lei
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru tip oferta sau tranzactie
Comparabilele A, B, C utilizate pentru estimarca valorii de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de
intrucat in urma discutiilor telcfonice cu proprictarii acestia sunt dispusi sa negocicze. Valoarca corectici a fost stabilita pe baza obscrvatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
Dreptul de prop. transmis
Dreptul de proprietate a comparabil¢lor este deplin - Nu sunt necesare ajustari.

Restrictii de utilizare

Nu s-au aplicat ajustiri

Conditii de finantare
Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata (data)
In aplicarea metodei comparatiilor pentru evaluarea terenului s-au utilizat informatii privind oferte recente - nu sunt necesare ajustari pentru conditii de piata.

Ajustarea pentru localizare
Zona de amplasare a proprietatii subiect este:  Arad - str. Varful cu Dor, nr. 11
Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de proprictatea subiect s-au avut in vedere urmatoarele:
Locatie comparabile vs. locatie subiect: A: mai buna B: mai buna C: mai buna
Ajustarile aplicate pentru localizare: ptA:  -50% pt. B: -50% pt.C: -10%
Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pt. zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile,
tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit intre zona unde se afla proprietatea de evaluat si zona in care se afla comparabilele.

Ajustarea pentru suprafata
Comparabila A, cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu 2% Comparabila B, cu suprafata mai mare, a fost ajustat cu 6%
Comparabila A, cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu
Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat. (S-a considerat ca se recunoaste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa intre
suprafata comparabilclor si suprafata proprictatii dc cvaluat)
Ajustari pentru destinatia terenului
In mod normal comparabilclc utilizate trebuic sa aiba acceasi utilizarc cu cea a proprictatii dc evaluat - dar, exista si situatii cand nu se gasesc informatii
despre comparabile cu acceasi CMBU aflate in aceeasi zona, dar se gasesc in zone din imediata apropiere informatii despre comparabile assmanatoare ca si caracteristici
doar ca au CMBU diferita. Sc fac ajustari pentru acest clement, tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un teren cu o utilizare diferita de cca a proprictatii de evaluat,

Destinatia tcrenului A - rezidential / - similara cu a proprictatii subicct. - Nu sc impun ajustari.

Destinatia terenului B - rezidential / - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.

Destinatia terenului C - rezidential / - similara cn a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari,
Ajustari pentru topografie

Deoarece comparabila A arc acceasi forma ca si proprictatca subicet, nu au fost aplicate ajustari, 0%

Deoarece comparabila B are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari, 0%

Deoarece comparabila C are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarca ajustarilor tine cont dc cat ar recunoastc un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce are o forma
diferite fata forma terenului de evaluat.
Ajustari pentru utilitati
Deoarece comparabila A are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deoarece comparabila B are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deparece comparabila C are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati
diferite fata de cele care sunt prezente la proprietatea subiect.

Ajustari pentru acces
Deoarece comparabila A are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B are acces din acelasi tip de druin ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicale ajustari. 0%
Deoarece comparabila C are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor line cont de cal ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de acces
dintr-un drum amenajat diferit fata de dramul pe care se face accesul catre proprietatii subiect.

Ajustari pentru deschidere
Deoarece comparabila A are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Dcoarece comparabila B arc o deschidere mai favorabila decat proprictatea subiect, am aplicat o ajustarc de : 5%
Deoarece comparabila C are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Valoarea ajustarilor tine cont de cal ar recunoasie un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferita fata de deschiderea proprietatii subiect.

Ajustari pentru alti factori
Dcoarcce comparabila A prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicatc ajustari. 0%
Deoarece comparabila B prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila C prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect. nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoasie un cumparaior tipic ca diferenta in pretul plalit pentru un teren afectat de o constructie demolabila
fata de terenul subiect evaluat in ipoteza ca este liber de constructii.
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3.2.3. Evaluarea cladirilor - abordarea prin cost
Abordarea prin cost consta in estimarea costului de nou din care se va deduce uzura fizica.
Sursele pentru evaluarea prin cost sunt:

1. Cataloage IROVAL
* Costuri De Reconstructie - Costuri De Inlocuire Cladiri Rezidentiale - Ed. IROVAL 2009,

¢ Costuri De Reconstructie - Costuri De Inlocuire Cladiri Industriale, Comerciale, Agricole,
Constructii Speciale - Ed. IROVAL 2010,

* Costuri De Reconstructie - Costuri De Inlocuire Cladiri Cu Structuri Pe Cadre, Anexe
Gospodaresti, Structuri Mitek Si Constructii Speciale - Ed. IROVAL 2014

« indicii de actualizare aferenti lucrarilor susmentionate

* "Metoda costurilor segregate” — Editura IROVAL 2009

2. Indreptar MATRIX ROM

* ”Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata, la preful zilei, a costurilor elementelor si

constructiilor de locuinte — procentual si valoric” — Editura MATRIX ROM

3. Cataloage 1964

* Cataloage elaborate de catre “Comisia Centrala pentru Reevaluarea si Inventarierea
Fondurilor Fixe”, aprobate in anul 1964, cu valabilitate de la 01.01.1965 — reeditate de Editura
MATRIX ROM,; colectia ERC - Evaluarea rapida a constructiilor” - Editura MATRIX ROM

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza se

parcurg urmatoarele etape:

* documentatie privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea planurilor partiale

puse la dispozitie de client;

* cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea
starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

* se calculeaza valoarea unitara si totala a constructiei similare noi;

* se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare
datorita deprecierilor care afecteaza cladirea.

Determinarea valorii ramase, prin estimarea deprecierii cumulate.

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut al constructiei
similare noi, ce existd la constructia existenta, din cauze fizice si/sau functionale.

Formula folosita este: Cost brut — Depreciere = Valoare

In acest caz: CIN = Cost de inlocuire brut (nou) — Deprecieri(fizicd + functionald)
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Calcule cladiri:

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE iINLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014
CASA Sp+P (C1)
Adresi mun, Arad, str. Véirful cu Dor, nr. 11
Data PIF 1850-1880
Regim de inaltime Spt+P
Stare tehnici Nesatisficitoare (conform expertiza tehnica)
Mediu Normal
Deprecierea fizic 90,00%
S construitd (mp) 242,00
S desfagurati (mp) 311,00
Scd= 311,00 mp
Nr Suprafaia Cost / mp Total cost Corectie Corectie Cost total Indice Cost total
crt: Denumirea (simbol) (mp) (Lei) catalog distanti | manoperd corectat actualizare INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE 1 CI=Fx1
1 |Infrastructura
FCBSvl 173,00 359,30 62.158,90 1,000 1,000 62.158,90 1,5155 94.201,81
FSUBSPAR 69,00 1.178.60 81.323,40 1,000 1,000 81.323,40 1,7937 145.869,78
2 |Suprastructura
6ZIDCAR37PFS 242,00 791,80 191.615,60 1,000 1,000 191.615,60 2,4415 467.829,49
3 |Finisaje
FINBUCZID 242,00 489,40 118.434,80 1,000 1,000 118.434,80 3,6681 434.430,69,
B1S 69,00 54,90 3.788,10 1,000 1,000 3.788,10 2,9185 11.055,57
FVINAR 193,60 149 40 28.923,84 1,000 1,000 28.923,84 2,3284 67.346,27
4 |Invelitoare
INVTIG 290,40 363,40 105.531,36 1,000 1,000 105.531,36 1,9306 203.738,84
5 |Instalatii electrice
ELINGIR 242,00 82,40 19.940,80 1,000 1,000 19.940,80 5,1826 103.345,19
6 |Instalatii sanitare
CHINOX 2,00 1.705,50 3.411,00 1,000 1,000 3.411,00 1,9615 6.690,68
LAVWC 2,00 1.424,60 2.849,20 1,000 1,000 2.849,20 2,6207 7.466,90'
7 |Instalatii termice
INCELFS 242,00 172,50 41.745,00 1,000 1,000 41.745,00 1,9736 82.387,93
TOTAL 1.624.363,15
|Depreciere fizici 90,00%
|Depreciere functionala 0,00%|
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA (lei) 162.436
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lei ) 136.501
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro) 27.465
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (i ) - cota de 20/32 de expropriat 85,313
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( curo } - cota de 20732 de expropriat 17.163
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TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel $chiopn - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014
ANEXA P (C2)
Adresd mun. Arad, str. Varful cu Dor, ar. 11
Data PIF 1850-1880
Regim de inaltime Sp+P
Stare tehnici Satisficitoare (cladire neintabulata)
Mediu Normal
Deprecicrea fizic 90,00%
S construiti (mp) 18,00
S desfagurati (mp) 18,00
Scd= 18,00 mp
Nr Suprafata Cost / mp Total cost Corectie Corectie Cost lotal Tndice Cost total
crli Denutnirea (simbol) (1mp) (Lei) catalog distania Manoperd corectat actualizare INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE I CT=FxI
1 |Structura
GARAJZID 18,00 479,20 8.625,60 1,000 1.000 8.625,60 2,9671 25.593,02
2 |Finisaje
FINBUCZID 18,00 439,40 8.809,20 1,000 1,000 8.809.20 3.6681 32.313,03
3 |Invelitoare
INVTIG 19,80 363,40 7.195,32 1,000 1,000 7.195,32 1,9306 13.891,28)
4 |Tnstalatii electrice
ELINGIR 18,00 82,40 148320 1,000 1,000 1.483,20 5,1826 7.686,83
5 |Instalatii sanitare
CHINOX 1,00 1.705,50 1.705,50 1.000 1,000 1.705,50 1,9615 3.345,34
6 |Instalatii termice
INCELFS 18,00 172,50 3.105,00 1,000 1,000 3.105,00 1,9736 6.128.03
TOTAL 88.957,53
Depreciere fizick 90,00%
Depreciere functionala 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA (lei) 8.896
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lei) 7.475)
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (curo) 1.504
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lci ) - cota de 20/32 dc expropriat 4.672
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro ) - cota de 20/32 de cxpropriat 940

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog oost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2009, 2010, 2014

ANEXA P (C3)
Adresi mun. Arad, str. Varfut cu Dor, vr, 11
Data PIF 1850-1880
Regim de inaltime P
Stare tehnica Satisficitoare (cladirc ncintabulata)
Medin Normal
Deprecierea fizich 90.00%
S construitd (mp) 25,00
S desfaguratii (mp) 25,00
Scd= 25,00 mp
N Suprafata Cost / mp Total cost C_orectie Corectie Cost total Indice Cost total
= Denumirca (simbol) (mp) iLei} catalog diseanti mano corectat actualizare INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE 1 CI=Fxt
1 |Infrastructura
FCBSv1 25,00 359,30 8.982,50 1,000 1,000 8.982,50 1,5155 13.61298|
2 |Suprastructura
6ZIDCAR37PFS 25,00 791,80 19.795,00 1,000 1,000 19.795,00 24415 48.329,49
3 |Finisajc
FINBUCZID 25,00 489,40 12.235,00 1,000 1,000 12.235,00 3,6681 44.879.20
4 |Invclitoare
INVTIG 27,50 363,40 9.993.50 1,000 1,000 9.993,50 1,9306 19.293 45
5 |Instalatii electrice
ELINGIR 2500 82,40 2.060,00 1,000 1.000 2.060,00 5,1826 10.676.16
6 |Instalatii sanitare
CHINOX 1,00 1.705,50 1.705,50 1.000 1,000 1.705,50 1,9615 3.345,34
7 |lInstalatii termice
INCELFS 25,00 172,50 4.312,50 1,000 1,000 4.312,50 1,9736 8.511,15
TOTAL 148.647,77,
Depreciere fizici 90,00%
Depreciere functionala 0,00%
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA A (lei ) 14.865
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lei ) 12,491
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro) 2.513|
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA {lei ) - cota de 20/32 de expropriat 7.807
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro ) - cota de 20/32 de expropriat 1.571
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3.2.4. Stabilirea valorii prin metoda prevazuta de Legea 255/2010
La intocmirea raportului de evaluare s-a tinut cont de prevederile Legii 255/2010 si de
Hotararea de Guvern nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a legii nr.

255/2010.
Extras din HG 53/2011: “Art. 8 - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietitilor

imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania - ANEVAR, care va intocmi
raportul de evaluare prevézut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.”

Extras din Legea 255/2010: Art. 11. - (7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute

la art. 18, un Evaluator autorizat specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a
imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare categorie de folosinta.
(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din

Romania.”

Astfel, Conform “Studiu de piata pentru anul 2024 privind valorile minime imobiliare in
Judetul Arad - Camera Notarilor Publici Timigoara”, pentru teren situat in intravilanul UAT Arad, jud.

Arad, repectiv pentru cladiri, sunt prevazute urmatoarele valori:

1. teren intravilan, situat in zona B a municipiului Arad, incadrat in categoria de folosinti curti

constructii:

in conformitate cu anexele 7 si 19 din studiul de piata pentru jud. Arad, valoarea este de 130 euro/mp

2. cladire - casa tip P - cu zidarie de cirimida, construiti inainte de anul 1965 (data PIF conform
expertizi tehnici - 1850-1880), situata in zona B a municipiului Arad:
in conformitate cu anexele 8 (tabel casa tip P - cu zidirie de caramida) si 19 din studiul de piata pentru

jud. Arad, valoarea este de 630 Euro / mp suprafati construiti desfisurati.

3. subsol la casa tip P - cu zidarie de ciarimidi, construiti inainte de anul 1965 (data PIF
conform expertizi tehnica - 1850-1880), situatii in zona B a municipiului Arad:

in conformitate cu anexele 8 (tabel casa tip P - cu zidarie de carimida, precum si nota 2) si 19, din
studiul de piata pentru jud. Arad, valoarea unitard se calculeazi la 50% din valoarea mentionatd

anterior (630 Euro / mp), astfel, rezultind 315 Euro / mp suprafati construiti desfasurati.
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4. anexa caramida construiti inainte de 1965 (in lipsa informatiilor, data PIF a anexelor a fost
asimilati cu cea a casei de care apartin - 1850-1880), situati in zona B a municipiului Arad:
in conformitate cu anexele 8 (tabel anexe carimida) si 19 din studiul de piata pentru jud. Arad,

valoarea este de 45 Euro / mp suprafati construitii desfasurata.

3.3. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori:

Metoda comparatiilor directe

- pentru imobilul evaluat, rezultul obtinut este de 497.555 lei, respectiv 100.098 euro

(conform fise de calcul din cadrul capitolului 3.2.2 si 3.2.3)

Metoda prevazuta in Legea 255/2010

- pentru teren, in intravilanul UAT Arad, zona B - avind categoria de folosinti curti
constructii:
130 euro /mp

- pentru casa cu regim de indltime P, din ciramidi, construiti inainte de 1965:
630 euro /mp suprafatd construiti desfasurati

- pentru subsol la casi cu regim de inaltime P, din cirimida, construiti inainte de 1965:
315 euro /mp suprafati construiti desfasurati

- pentru anexi din cirimida, construiti inainte de 1965:

45 euro /mp suprafati construiti desfasurati

3.3.1. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Datele utilizate in evaluare sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de
incredere.
Adecvarea. Prin acest criteriu se analizeza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu
scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care
sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda
cea mai aplicabila.
Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate, de
corectiile aduse, deprecierile estimate, etc.

Cantitatea_informatiilor. Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei

metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare
si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici,

intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare
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disponibile.

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor este o valoare a dreptului integral de proprietate,
tine seama de valorile de piatd, fiind bazatid pe comparatii cu oferte de proprietati imobiliare similare
de pe piata locala.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora, informatiile care au stat la baza aplicarii lor si scopul evaluarii, tipul valorii
estimate si caracteristicile, precum si cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii,
in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de

valoarea obtinuta prin abordarea pe baza prevederilor Legii nr. 255/2010.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea determinata conform prevederilor Legii 255/2010 a
terenului intravilan si a constructiilor, expropriate pentru cauza de utilitate publica de interes local,

situate in UAT Arad, este:

- pentru teren, in intravilanul UAT Arad, zona B - avind categoria de folosintd curti
constructii:
130 euro /mp
V teren =937 mp x 20/32 x 130 Euro/mp = 76.131,25 Euro

- pentru casa cu regim de iniltime P, din cirimidi, construitd inainte de 1965:
630 euro /mp suprafata construita desfasurati
V casd =242 mp Scd x 20/32 x 630 Euro/mp = 95.287.5 Euro

- pentru subsol la casi cu regim de iniltime P, din cirimida, construita inainte de 1965:
315 euro /mp suprafata construiti desfasurata

V subsol =69 mp Scd x 20/32 x 315 Euro/mp =13.584.38 Euro

- pentru anexi din caramidi, construita inainte de 1965:
45 euro /mp suprafata construita desfasurata
V anexe =43 mp Scd x 20/32 x 45 Euro/mp = 1.209,38 Euro

V totali cota de 20/32 a imobilului = 925.606.47 lei, echivalentul a 186.212.51 euro

Mentionam ca valoarea de piata a imobilului este cea determinata prin metoda comparatiilor de
piata pentru teren, respectiv cea a costurilor pentru clddiri (conform fise de calcul din cadrul capitolului
3.2.2 5i 3.2.3), rezultdnd o valoare de:

- 497.555 lei, echivalentul a 100.098 euro

= Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente lunii

februarie 2024;

= Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;
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Valoarea este valabila numai pentru utilizarea considerata care este si singura utilizare permisa
legal,

Cursul de schimb leu/ EUR este de 4,9707. Valorile exprimate sunt valabile atat timp cat conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON nu este liniara);
Valoarea nu cuprinde TVA;

Valoarea este subiectiva;

Valoarea este o predictie;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Valorile din prezentul raport sunt valabile pdnd in data de 31.12.2024, respectiv data publicdrii
noului Studiu de piata privind valorile minime imobiliare in Judetul Arad

Valorile estimate in prezentul raport, reprezintd valori stabilite in baza prevederilor Legii

255/20106 si a HG 35/2011.

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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Anexa 1

LISTA PROPRIETATILOR AFECTATE DE INVESTITIE
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Anexa 3

PLANURI
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Anexa 4

EXTRAS DIN STUDIUL DE PIATA AL CAMEREI NOTARILOR PUBLICI TIMISOARA

ROMPRICE

Studiu de piata
privind valorile minime ale imobilelor din
judetul Arad - 2024
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anexa 19 ARAD

Nominalizarea strazilor pe zone aferente Municipiului Arad

Nr.ert Denumire strada Denumire veche Cartier Zona
Strada 1 Decembrie1918 Subcetate A
Piata 13 Martin Tarnavelor, I. Robu  Centru C

6 Vanatori -de la Calea A Vlaicu la Calea Ferata exclusiv
3 Calea  blocurile partea dreapta de la nr. 2 la 4 partea stanga 6 Vandtori B
de la nr. 1-3 la nr. 55
6 Vanatori - bl. V2, sc. A, B; bl. V3, sc. A, B, C, D; bl. CPL,
bl. V3-4; bl. V4, sc. A, B; bl. V6, sc. A, B; bl V3-1; bl. V3-

S 2; bl. V3-3; bi. V7, sc A i B; bl. V8, sc. A 5i B; bl. V9, sc. SlsEdson &

_AsiB; bl 100, sc. B

6 Vanatori - de la Calea Ferata la drumul Curticiului,
5 Celea  partea dreapta de la nr. 2A-148, partea stanga de la nr. 6 Vanatori C

27-81
6 Strada 9 Mal Centru A
7  Strada A. Laurian Bujac D
8 Strada A.D.Xenopol Centru A
9  Strada Abatorului Pérneava C
10 Stradea Abrud Micalaca C
11 Strada Academia Teologicad Parogeni + Chopin  Centru A
12  Piata Academician Caius lacob Piata Vasile Roaitd  Centru A
13 Strada Achile Subcetate C
14  Strada Adam M. Guttenbrunn Schmeltzer Aradul Nou [o
15 Strada Adrian Micalaca C
16 Strada Ady Endre Fr. Engels Aradul Nou C
17 Aleea  Aeroport Parneava D
18 Aleea  Agnita Centru A
18  Strada Agricultorilor lon G. Duca D
20 Strada Agronomului Aradul Nou D
21 Strada Alba fulia Micalaca [
22 Aleea  Albac Centru A
23 Strada Albinelor lon G. Duca D
24 Strada Alecu Russo Centru A
25 Strada Alexandru cel Bun Gai D
26 Strada Alexandru Gavra Roza Luxemburg Centru B
27 Strada Alexandru loan Cuza 6 Vanatori C
28 Strada Alexandru Popescu Negurd Micalaca B
29 Strada Alexandru T. Stamatiad Micalaca B
30 Strada Afexandru Viad Réchitei Funct'ionarilor B
31 Strada Alexandru Volta Cadas Silvas D
32 Strada Alunului Garibaldi ] Bujac D
33 Aleea Amara - Sega C
34 Strada Amurgului Micalaca C
RQM PRICE e-mail: office@romprice.ro; tel: 0769688998; 0726199799; fax: 0356422720
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anexa 19 ARAD
755 Strada Trandafirilor Dragasani D
756 Strada Transilvaniei Pasteur, Ciontea Centru C
757 Strada Trenului Grédiste D
758 Strada Triaj Grédiste D
759 Strada Tribunul Andreica lon G. Duca D
760 Strada Tribunul Axente Centru B
761 Strada Tribunul Buteanu Centru B
762 Strada Tribunul Corches Gai D
763 Strada Tribunul Dobra Averescu Centru B
764 Strada Trifoiului Str.l An Aradul Nou D
765 Strada Triumfului Centru A
766 Strada Troiei Subcetate C
767 Strada Trompetei Subcetate (o
768 Strada Trotusului Petroniu Bujac D
769 Strada Tuberozei Bujac D
770 Strada Tudor Vladimirescu Centru A
771 Strada Tulnic Sénicolaul Mic D
772 Strada Tunarilor Alfa D
773 Strada Turdei fon.G. Duca D
774 Strada  Turturicii Gridiste C
775 Strada Tusnad Micalaca Cc
776 Strada Udrea Centru B
777 Aleea  Ulise Sega C
778 Strada Ulmului Titu Maiorescu Bujac D
779 Strada Ulpiu Bujac D
780 Strada Unirii Petofi Centru A
781 Strada Universului Gai D
782 Strada Ursului lon G. Duca (o
783 Strada Urzicilor Bujac D
784 Piata UTA lon G, Duca C
785 Strada Vasile Lucaciu Micalaca B
786 Strada Vaduiui Cadas Silvas D
787 Strada Vantului Séanicolaul Mic D
788 Strada Viridiei Gradiste D
789 Strada Vérful CuDor Centru B
790 Strada Vasile Alecsandri Centru A
791 Strada Vasile Bogrea Muresel C
792 Strada Vasile Boneu Micalaca C
793 Strada Vasile Conta Sega C
794 Strada Vasile Goldis Anatol France Centru A
795 Strada Vasile Necula Gradiste D
796 Strada Vasile Parvan Muresel C
797 Strada Vaslui Micalaca C
798 Strada Venetiei Bujac D
799 Strada Venus Parneava D
800 Strada Veronica Micle Drégésani (o
801 Strada Veseliei Cadas Silvag D
802 Strada Vezuviu Gradiste D
R(JM PRICE e-mail: office@romprice.ro; tel: 0769688998; 0726199799; fax: 0356422720
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Cabinet pregedinte

Nr.915/15.03.2024

Citre,
DL BERES ARON

1

Avand in vedere adresa dumneavoastri inregistrati la Camera Notarilor Publici
Timisoara cu nr. 773/04.03.2024, aliturat v comunicam radspunsul primit de Ia
Societatea ROMPRICE S.R.L, societate desemnati pentru fntocmire

a studiilor de piati Ja
nivelul Camerei Notarilor Publici Timisoara.

Notar public,

Eduard Lambert
Presedintele Colegiului direct

1 Camerei \otarilor Publici Timisoara

3tr. Constantin Brancoveanu nr. 44, cod 300216 TIMISOARA - RO

MANIA
Tel: +40 256 49 62 96 Fax: +40 256 49 80 31, +40 3722553 59
Web page: WWW.cnptm.com E-mail: enptimisoara@email.com

-56-



Expropriere — ,,Amenajare parcare strada Vérful cu Dor” - UAT Arad

RGMPRICE
membru corporativ ANEVAR 0806 /S‘ 03. lel/

15.03.2024 T n
TIMISOARA :

9% | LT UM T
T*“"‘*zrma Die ugz /7 VKU
d_n,_‘Q W ‘\vs/m?tﬁw/e»-'

Cstre CAMERA NOTARILOR PUBLICI TIMISOARA rbayes dru

Mr, ‘nirzre

P

SRy

2 (=
Avénd in vedere adresa nr. 21776/13.03.2024 a Primdriei municipiului Arad, respectiv solicitare;{ilui expert
tehnic judiciar Beres Aron vé comunicdm urmdtoarele:

B Tn cazul unui teren amplasat in zona D a municipiului Arad, pentru care suprafata expropriata depdseste
3500 mp si are destinatia de drum se vor aplica cumulativ prevederile din notele 3 si 5 din anexa 7.

B Pentru parcelele de teren din zona D a cdror suprafatd cumulatd depdseste 3500 mp (591 mp + 76 mp +
7.553 mp) si 2u o laturd comuni conform grilei notariale se vor aplica prevederile notei 4 din anexa 7.

B in Studiul privind valorile minime pentru imobilele din judeful Arad nu sunt cuprinse valorile pentru
fmprejmuiri.

B Pentru casele construite inainte de anul 1900, aflate intr-o stare nesatisficitoare se vor aplica valorile din
anexa 8 — case construite inainte de 1965, nefiind previzute alte prevederi.

Cu stimd, L

Catalin Lungg
evaluator alitorizat ~ EPI, EBM
membru titular ANEVAR

J 76688908 1 officeiromprice.so

ROMFRICE
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Anexa §

DOCUMENTE UTILIZATE

' y 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillard ARAD
Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobillard Arad

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 316583 Arad

2

A. Partea . Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:4493

Adrasa: Loc. Arad, Str Varful Cu Dor, Nr. 11, jud. Arad
Nr. |Nr. cadastral Nl o, agara® (mp) Observatil / Referinte
crt| topografic pra P
Top; 1045/a,
AL P g1 824

Constructli

Nr cadastrai
Cet | ur topografic Adresa Observatil / Raferinte

Al.l Top: 1045/a

Coc. Arad, 5tr Varful Cu Dor, Nr, 13, | gea
Jug. Arad

B. Partea ll. Proprietari gl acte
Inscrierl privitoare ia dreptul de proprietate §l alte drepturi reale Referinte

2210/ 06/06/1959

Act nr. 0;
Intzbulare, drept de PROPRIETATEnationalizare in baza D.L.92/1950 AL, ALl

61 dobandit prin_Lege, cota actuala 3/8
1) STATUL ROMAN
OBSERVATH: (provenita din conversia CF 4493)

51439 / 30/06/2014
Act Notarial nr. 1097, din 24/06/2014 emis de NP MOISE MIRELA;

87 intabulare, drept de PROPRIETATEcu titiu de partaj. dobandit prinl Al, Al.l
Conventie, cota actyala 35/32
1) TANASE DAN
36107 / 04/05/2015
Act Notarial nr. CERTIFICAT DE MOSTENITOR NR 19, din 30/04/2015 emis de Moise Mirela;
Intabr'=ve, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succeslune, cobal Al All

121725 / 20/11/2020
Act Notarial nr. 59, din 12/11/2020 emis de Radu loana;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cotal Al ALl

B10 |actuale 172"
1) v v . INA

C. Partea !li. SARCINI .

Inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini Referinte

Bg

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal. protejate de prevedente Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Carte Funciar Nr, 316583 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea|

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)¥| Observatii / Referinte
Top: 1045/a, 824
1045/b.1
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALIS LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata " R
o folosglnté i Fmp)t Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curtl | pa 799 - = 1045/a
constructii
2| eurti Ipa 25 - - 1045/b.1
constructii
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie N
Crt Numar constructie Supraf. (mp} juridica Observatii / Referinte
AL1| Top: 1045/a i - Cu acte| casa

Extrasul de carte funciard genarat prin sisternul informatic integrat al ANCPI contine informatille din cartea
funciara active la data generaril. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exciusiv in mediul electranic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realititil informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verlficare online disponibil in antet. Codui de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
27/09/2023, 12:12

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pa_gfrla 2din2

£ epay.ancplro Formular versiunea 11

-59.



Expropriere — ,,Amenajare parcare strada Virful cu Dor” - UAT Arad

F.é PMA-A4-12

ROMANIA
JUDETUL ARAD
PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 42443 din  17.05.2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 8 !225 din 12 1UN. 2023
In scoput :

OPERATIUNI NOTARIALE EXPROPRIERE TEREN - [MOBIL INSCRIS IN CF NR 316583 ARAD (SI PENTRU
RAPORT DE EVALUARE) PROIECT DE INVESTITIE

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD - BIRQUL CADASTRU INTRAVILAN SI CF pers.
juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal , B-dul, REVOLUTIEI , or. 75, bloc
, SC. , etaj , ap. , telefon , e-mail lucian.salajan@primariaarad.ro, inregistrati la nr. 42443 din 17.05.2023

pentru imobilul - teren §i/sau constructii - situat in judetul ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal |
Str. VARFUL CUDOR , r. 11, bloc, sc. , etaj , ap. sau identificat ptin CF 316583 Arad

TOP: 1045/a,1045/b.1.

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. / faza PUZ, aprobati cu hotirdrea Consiliului Local
ARAD nr. 201/ 2014 .

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executarii lucririlor de constructii, cu
modificdrile §i completirile ulterioare, :

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Imobil situat in intravilanu! municipiului Arad , cota de 3'8 Statul Roman » cota 10/32 Tanase Dan ,cota 1032 Alexandru
Andreea Vazlentina

Imobil inclus in ansamblul urban al municipiului Arad conform anexei la Ordinul nr. 2314 / 2004 modif, prin Ordinul nr.
2828/2015 al Ministrului Culiurii si Cultelor privind aprobarca Listei monumentelor istorice .

Pana la autorizare se va reglementa suprafata de teren in extrasul CF conform masuratori , potrivit legii.

2. REGIMUL ECONOMIC

Destinatic conform PUZ - MONUMENTE PROTEJATE : subzona rezidentiala cu functiuni complementare

Folosinta actuala : locuinta individuala si anexe

Se solicita :EXPROPRIERE TEREN - IMOBIL INSCRIS IN CF NR 316583 ARAD (ST PENTRU RAPORT DE
EVALUARE) PROIECT DE INVESTITIE

VSF-AMENAJARE PARCARE STRADA VARFUL CUDODR ™

-60-




Expropriere — ,,Amenajare parcare strada Virful cu Dor” - UAT Arad

3. REGIMUL TEHNIC

Imobil teren situat in Z.LR. nr.2, S.I.R. nr.34, conform PUZ aprobat prin H.C.L.M. nr201:2014.

Utilitati existente in zona : apa, canalizare, energie electrica, energie termica, gaz, telefonie.

Lucrarile propuse se vor executa strict pe terenul inscris in CF 316583.

Nu vor fi afectate proprietatile invecinate, retelele subterane, circulatia auto si pietenala. In cazul amenajarii parcarilor fa
sol, nivelul final (cota pe verticala) rezultat in urma amenajarii parcarii nu va depasi nivelul actual al strazii Crisan.
Capacele caminelor de vizitare ale retelelor existente pe parcela se vor aduce Ja cota finala 2 parcarii.

Amenajarea parcarii se va face cu materiale de calitate, durabile (pavaj) si se va incadra in ansamblul arhitectural al zonei.
Excesul de ape meteorice de pe platforma vor fi conduse la gurile de scurgere a apelor pluviale, panta asigurindu-se din
sistematizarea verticald a terenului. Inainte de scurgere se vor monta deznisipatoare §i separatoare de produse petroliere,
Accesul la parcarea propusa se va realiza din str. Varful cu Dot.

Se vor abtine urmatoarele avize : Apa canal, Energie electrica, Delgaz, Agentia pentru Protectia Mediului, Directia pentru
Cultura,Culte si Patrimoniu National Cultural al judetului Arad, Politia Rutiera-Serviciul Circulatie, Aviz de priocipiu-
Directia Edilitara din cadrul Primariei Municipiului Arad.

Se va prezenta plan de situatie pe suport topografic intocmit in conformitate cu Legea nr.50/1991 rep, Anexa nr.l,
Continutul Cadru (vecinatati, distantele fata de proprietatile invecinate), vizat de catre O.C.P.I. Arad.

Avizele solicitate au fost stabilite in cadrul sedintei Comisiei de Acord Unic din data de 23.05.2023.

Documentatia tehnica faza Studiu de Fezabilitate se va intocmi in conformitate cu HGR ur, 907:2016.

In vederea promovarii spre aprobare a S.F. se va solicita un certificat de urbanism pentru construire, conform ancxet 4,
lit.a, pct.6.1, din HG nr.907/2016.

Autorizarea parcarilor la sol se poate face direct, fara a fi necesara o documentatie de urbanism (PUZ).

Prezentul certificat de urbanism POATE fi wtilizat, in scopul declarat pentru intocmirea documentatiei SF
AMENAJARE PARCARE - EXPROPRIERE TEREN

Certificatul de urbanism nu tine loc de auterizatie de construire/desfiintare
§i nu conferi dreptul de a executa lucriri de constructii

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executirii lucririlor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muresuluj F.N.

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice §i private asupra mediutui, modificata prin Directiva Consiliului 97/11'CE i prin Directiva Constliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri 5i programe in
legitura cu mediul 5i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85:337/CEE si a
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica selicitantului abligatia de a contacta autoritatea teritoriald
de mediv pentru ca accasta s3 analizeze si si decida, dupd caz, incadrarea ¢ neincadrarea proiectului investitie:
publice/private in lista proiectelor supuse evaluirii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliutui 85337 CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfisoard dupd emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentaiei pentru autorizarea executirii
lucrdrilor de constructii la sutoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea competentd
pentru protectia mediului stabileste mecanismul asiguririi consultdrii publice, centralizirii optiunilor publicului si
formulirii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitici in acord cu rezultatele consultdrii publice.

{n aceste conditin:
Dupd primirea prezentutui Centificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a s¢ prezenta la autoritatea competenid
pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investifici si stabilirii necesitiii
evaludrii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaludrii initiale a investifici se va cmite actul administraty al
autoritdtii competente peniru protectia mediului,

[n situagia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii
efectelor investifiel asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritdjn
admunistrajici publice competente cu privire la menginerea cererii pentru autorizarea executiru

lucririlor de constructii.
In situatia in care, dupi emiterea Certificamiui de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de
evaluare a efectelor investijiel asupra mediului solicitantul renunid la inteniia de realizare a investifiei
acesta are obligatia de a notitfica acest fapt autoritatii administratiei publice competeate.
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PMA-A4-12

F.é

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE]I DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi inso
urmaitoarele documente:

a) certificatul de usbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si'sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de pian cadastrat actualizat la zi
si extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);
La autorizare se va prezents extras de Carte Funciara, original, actualizat

¢) documentatia tehnicd - D.T., dupi caz:

OD.TAC. 0O D.T.OQE. 0O D.TAD.

titd de

d} Avizele 5i acordurile stabitite prin certificatul de urbanism.
d.1. Avize 5i acorduri privind utilititile urbane §i infrastructura:

{J alimentare cu apa {J gaze naturale
Ul canalizare O telefonie

O alimentare cu energie electrica £ safubritate

3 alimentare cu energie termica O transport urban

d.2. Avize si acorduri privind:
[ securitatea la incendin L3 protectia civild O sanitatea populagiei

d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale §i'sau ale serviciilor descentralizate ale acestora;
d.4, Studii de specialitate:

€) Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;

f) Dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii.

p. PRIMAR,
Calin Bibart SECRETAR GENERAL,
VICEPRIMAR, Patnat Cons. Jur. Lilioara Stepancscu
Lazar F# V » 7o
R b
BT O

ARHITECT SEF,
Arh. Emilian Sorin Ciurariu

#

Achitat taxa de SCUTIT DE TAXA lei, conform chitangei seria nr. din , taxd ae urgena - RON §t taxd pentru avizarea
Certificatului de urbanism de cate Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriului in valoare de RON, conform
chitantci seria nr. din . 14 06 B

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin posta la data de .

¥ /
,SEF SERVICIU, CONSILIER JU!RIDIC, INTOCMIT,
ing. Mi—la Szasz Liliana Pa;:%I du Arh, Stanca Heana
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in conformitate cu prevederile legii nr 50 1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, cu modificirile si
completirile ulterioare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtini, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT SEF,

Data prelungini valabilitatii
Achitat taxa de lei, conform chitantei nr. din
Transmis solicitantului Ia data de direct/ prin pogta.
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JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL AR
CONSHJULLO%AL

HOTARARE/Anr. 45
din 14 februarie 2022
privind aprobarea documentatiei tehnico-economice si a indicatorilor
tehnico-economici ai obiectivului de investitie
"SF ~ Amenajare parcare str. Vérful cu dor
(adiacent parcului Reconcilierii Romano ~ Maghiare)”

Avind in vedere inifiativa Primarului Municipiului Arad, exprimati in Referatul de
aprobare Inregistrat cu nr. 9682/08.02.2022,
Analizind Raportul Directiei Tehnice, Serviciului Investigii, inregistrat cu nr.9683/08.02.2022,

Tinénd cont de Avizul Consiliului Tehnico Economic nr. 12/1 0.09.2021,

Luénd in considerare prevederile art. 44 alin. (1) din Legea nr. 273/2006 privind finantele
publice locale, cu modificérile §i completérile ulterioare,

Vizind avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad,

Luind in considerare adoptarea hotdrérii cu 16 voturi pentru si 6 abtineri (22 de consilieri
prezenti din totatul de 23),

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b), lit. d), alin. (4) lit. d), alin. (7) lit.
k). s). art. 139 alin. (1), alin (3) lit. g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgentd a
Guvemului nr 372019 privind Codul administrativ. cu modificarile si completdrile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopti prezenta
HOTARARE:

Art. 1. Se aproba documentatia tehnico-economica pentru obiectivul de investifie SF (Studiu de
fezabilitate} - Amenajare parcare str. Varful cu dor (adiacent parcului Reconcilierii Romano-
Maghiare) cu caracteristicile si indicatorii tehnico- economici. conform anexelor 1 si 2. care fac
parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 2. Finanarea obiectivului de investifie se asigura din fonduri ale bugetului local si alte surse
atrase in conditiile legii.
Art. 3. Prezema hotardre se duce la indeplinire de citre Primarul Municipiufui Arad. prin

serviciile de specialitate i se comunica celor interesati de catre Serviciul Administratie Publica
Locala.

PRESLEDINTE ‘)’E SEDINTA
Cristian-Aurel GALEA Contrasemneazi pentru {egalitate
oy TN SECRE/'P#;R GENERAL
i Liliopra §TEPANESCH—
Red Dact SML SML Venf &V

Lex Servicsul Iny estifss
1 ox Institupa Brefecndu-Judetyl

b ex Dasar seduya CLMA 14,02.8022 / Cod PMA S4413
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o~

Anexa nr 2 la Holérdrea nr. 45:14.02.2022
a Consiliului Local al Municipiului Arad

RACTERISTICILE PRINCIPALE S! INDICATORII TEHNICO-E OMICI Al

OBIECTIVULUL:
"SF — Amenajare parcare str. Varful cu dor (adiacent parcului Reconcilierii Romano -Maghiare)”
Faza: SF !
TITULAR: CONSIL}fUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
BENEFICIAR: CONSﬁ.JUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD

INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI: Scenariul I

A. - Valoarea fotald a investitiei = 2.141.597,31 Lei, (cu TVA) din care;
C+M = 792.358,79 Lei (cu TVA)

B. Principalele caracteristici tehnice ale investifiei
CABINA POARTA - S construita = S desfasurata = 17,01 mp

ZONA PARCARE AUTOTURISME - S = 568,20 mp

- 10 locuri dispuse la un unghi de 60 grade fata de latura estica a parcelei (dintre aceste
locuri unul este destinat persoanelor cu dizabilitati)
- 7 locuri de parcare paralel cu latura vestica a parcelei

ZONA PARCARE AUTOCARE - § = 179,96 mp
- 2 locuri dispuse perpendicular pe latura vestica a parcelei

- Clasa de importani conform P100-1 2013 HI

- Categoria dc importanja C
- Canalizare ape pluviale

- Instalatii electrice

C. Durata de realizare a investiiei: - 7 luni. din care

- Durata de execujie a lucrarifor: 4 luni
D. Esalonarea investitiei; Conform graficului de realizare a nvestitici.

E. Finanfarea investiiei se asipura din fonduri ale bugetului local si alte surse atrase in conditiile
legii.

PRESEDINTE DE $EDINTA
Cristian{Aure! GALEA Contrasemneaza pentru legalitate
. SECRETAR GENERAL

i Liliogrd STEPANESCU—

FV A
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=S Brtd P EMSUATUL OF Lo UL IVIAUIILRL DL DUDSE 5L B Y. /L L) U/ 22447 490
FOAIE DE CAPAT
PROIECT :

STUDIU DE FEZABILITATE PENTRU AMENAJARE PARCARE
STR.VARFUL CU DOR (ADIACENT PARCULUI RECONCILIERH
ROMANO-MAGHIARE)

AMPLASAMENT: jud. Arad, mun.Arad, str.Varful cu Dornr.11

FAZA : SF

FROIECT NR.:2 2020

Intocmit |
Arh, Mihai Moldovan l

L= ]
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- Srth s SVUSULTUL ST ks WL IVINUTILOW DL SUDS L OL. D dp, 14 e UrL24947 490

I. Infermalii generale privind obiectivul de investitii
1.1. Denumirea obiectivului de inv estitji

STUDIU DE FEZABILITATE PENTRU AMENAJARE PARCARE STR.VARFUL
CU DOR (ADIACENT PARCULUI RECONCILIERII ROMANO-MAGHIARE)

1.2. Ordonator principal de credite/iny estitor

Primaru) Municipiului Arad

L.3. Ordonator de credite (secundar/ftertiar)

Nu este cazul

L4. Beneficiarul ins estigiei

Municipiul Arad

L5. Elaboraterul studiului de fezabilitate

Birou Individual de Arhitectura Moidovan Mihai

2. Situatia existentii i necesitatea realizirii obiectiy uluifproiectului de investilii

Imobilul, care face obiectul acestuj proiect, este situat la adresa str.Varful cu Dor nr.11
si este identificat cu CF nr. 316583, nr. Top:1045/a ~ suprafata - 824 mp.

Pe extrasul de carte funciara figureaza in acest moment mai multi proprietari;

- La pozitia Bl STATUL ROMAN - intabulare, drept de proprietate
nationalizare in baza D.L.92/1950, dobandit prin Lege, cota actuala 3/8

- Lapozitia B7 TANASE DAN - intabulare, drept de proprietate, dobandit prin
conventie, cota actnala 5/32

- Lapozitia B9 - TANASE DAN - intabulare, drept de proprietate, dobandit prin
succesiune, cota actuala $/32

- Lapozitia BI0 - ALEXANDRU ANDREEA VALENTINA — intabulare, drept
de proprietate, dobandit prin succesiune, cota actuala 10/32

Pe teren figureaza cu numar top 1045/1 - constructii de locuinte.

Avand in vedere faptul ca exista mai multi proprietari, pentru ca Municipiul Arad sa
intre in posesia imobilului prin expropriere sunt necesare mai multe operatiuni:

- Realizarea lucrari topografice si cadastrale  actualizare carte funciara
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- Ssbel v ZUIVASMUY SF L. i . IVEMUOI LA DL, DU AL Dap. 2L el Ureeus 20U

- Evaluarea imobilului de catre un evaluator autorizat
- Achiziticnarea cotelor parti de la restul proprietarilor

Pe teren figureaza cu numar top 1045/1 ~ constructii de locuinte, acestea sunt intr-o stare
avansata de degradare,

Pozitionarea in zona cenirala a orasului, in imediata apropriere a unui punct luristic
important, a determinat dorinta de a transforma acest imobil intr-unul de utilitate
publica, cu destinatia de parcare, care sa deserveasca atat locuitorii orasului cat si turistii
ce planuiesc sa viziteze zona centrala a municipiului.

Aradul duce lipsa de spatii generoase de parcare care sa satisfaca numarul mare de
p

participanti la trafic, astfel ca o investitie ce va avea ca rezultat un “garaj” urban de

dimensiuni medii este absolut necesara.

2.1.  Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul in care a fost claborat in
prealabil) privind situatia actuald. necesitatea §i oportunitates promoviirii obicetivului
de investifii si scenariile opfiunile tehnico-cconomice identificate §i propuse spre
analizd

Nu este cazul — nu a fost elaborat un studiu de prefezabilitate

2.2. Prezentarea contextului: politici, strategii, legislatie, acorduri relevante,
structuri institutionale gi financiare

Normativ P-132-93 normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati
urbane

2.3, Analiza situatiei existente si identificares deficientelor

Amplasamentul propus se afla situat pe un teren ce apartine partial Municipiului Arad,
dar care se doreste a fi dobandit prin expropriere.

Destinatie conform PUZ = MONUMENTE PROTEJATE: subzona predominant
rezidentiala.
Folosinta actuala: curie cu constructii.

In urma analizei planalui de situatie anexa la certificatul de urbanism, dar si a vizitei in
teren, se constata ca la adresa str.Varful cu Dor nr.1] se afla doua constructii “C 1,7C2",
0 anexa “an” si doua magazii “mi” si “m2”,
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Pentru determinarea starii constructiilor a fost realizata ¢ experiiza tehnica de catre
CZISTER KALMAN ANDRAS - expert tehnic si verificator de proiecte - or. 19.2021
prin care se constala;

Amplasament: municipiul Arad, zona centrala

Regim de nivel:corp C1: Sp+P, corp anexa: parter corp C2: parier
Antecedentele constructiei:

Proiectant initial: neidentificat

Executant initial: neidentificat

Perioade de realizare: 1850 - 1880

Dimensiuni in plan:

corp Cl COIp anexa corp C2
- lijime 540m 340m 3,00 m
- fungime 3500 m 850m 5,00 m

Fundatiile existente: continue din zidarie de caramida presata plina
Structurs verticalii: pereli portan|i din zidiirie de carimida arsd, presata plind
Plangeul:

corp Cl:

- peste subsol partial boltisaare de zidarie pe traverse metalice

- peste parter: din grinzi de Jemn

corp anexa: firi planseu
corp C2: planseu de lemn peste parter

Acoperisul:
corp C1, C2 si anexa: garpantd de lemn cu igla ceramici

Comportarea in timp:
- corp C] si anexa: total nesatisficiitoare
~ corp C2: satisfacitoare

Rezultatele evaludrii calitative

Corp C1 si anexi:

- constructii grav avariate, cu zone parfial autodemolate, respectiv aflate in stadiul
de pre-colaps,acoperisuri cu defecie majore de integritate, partial prabusite,
perelii de ziddrie grav afectati de igrasie, au suferit tasar; inegale ce au determinat
aparifia unor degradari severe sub formi de crapaturi §i fisuri extinse pe zone
importante, exfolierea tencuielii exterioare ale zidurilor porianie insofitd de
eroziunea superficiala a zidiriei de caramida expuse la intemperii, finisajele si
instalatiile intr-o stare de uzura cvasi- totala,
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Comp C2:

- degradri majore acoperis (invelitoare + sarpantd), degradiri majore planseu de
lemn,degradari ale finisajelor (tencuieli, pardoseli, tdmplarii), lipsa izolatie
termica.

Evaluarea calitativi a alcituirii constructive §i a degradarilor:
a)  toate corpurile de cladire supuse expertizdrii prezintd neconformitai
majore fa{s de prevederile normelor tehnice in vigoare la ora actuald, fiind
concepute §i realizate in perioade anterioare normelor tehnice moderne bazate pe
cerinfele protecyiei seismice ale constructiilor,
b)  degradarile constatate la corpurile de cladire expertizate sunt conform
normelor in vigoare (indicativ P.100-3/2019):

- la corpurile C1 si anexa: degradiri foarte severe, incompatibile cu o stare de
exploatare in limite acceptabile, in unele zone fiind in stare de colaps sau /gi
precolaps,

- la corpul C2: degradari majore care pot fi inldturate prin lucrdri de reparatii
capitale, neexistand pericol real de prabusire.

Luand in considerare aspectele constatate de catre expert, cea mai eficienta solutie
pentru reconfigurares si revitalizarea imobilului este de a demola constructiile existente
si de a realiza o investitie de interes public.

Lipsa locurilor de parcare in Municipiul Arad, este un subiect tot mai des discutat in
spatiul public, aceasta realitate fiind o deficienta majora si in zona analizata prin
prezentul studiu; realizandu-se o noua parcare la adresa str.Varful cu Dor ar.ll s-ar
rezolva partial decongestionarea traficului auto in centrul orasuluj.

2.4. Analiza cererii de bunuri si servicii, inclusiy prognoze pe termen mediu si fung
privind evolufia cererii, in scopul justificirii necesiti{ii obicctivului de investitii

Prin realizarea investitiei, locurile de parcare rezultate vor completa numarul de parcaje
existente in orasul Arad, de pe urma carora vor beneficia cei 179.000 de cetateni la care
se adauga persoanele ce locuiesc temporar in municipiul Arad si cele aflate in trecere.

Se incearca ca si in zona centrala a orasului sa fie asigurate mai multe locuri de parcare
pentru a facilita accesul cetatenilor fa institutiile, magazinele si restaurantele din centrul
istoric al municipiului.

1.5. Obicctive preconizate a fi atinse prin realizarea investifiei publice
Obiectivul investitiei este de a mari numaru! de locuri de parcare din Municipiul Arad.

Se vor realiza noi locuri de parcare pentru atoturisme cat si pentru autocare; acestea vor
{1 puse la dispozitia participantilor la traficul auto.
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Se va decengestiona partial zona centrala de parcaje care in momentul de fata se
dovedesie a fi insuficienta.
Se incearca combalerea practicii parcarii neregulamentare.

3. ldentificarea, propuncrea si presentarea a minimum doua scenurii/optiuni
tehnico - econemice pentru realizarea obiectis ului de inv estjtii

Luand in considerare cerintele proiectului au fost studiate doua scenarii cu doua
metode diferite de implementare. Diferenta dintre cele doua este una majora. In primul
scenariu este prezentata o varianta modema, eficienta, sistematizata pe verticala ce
permite parcajul unui numar mare de autovehicule pe o amprenta mica la sol. Al doilca
scenariu se refera la o solutie clasica de parcare pe un singur nivel. Fiecare dintre cele
doua scenarii are atat puncte forte cat si puncte mai slabe.

In ambele propuncri se are in vedere refacerea infrastructurii amplasamentului,
realizarea unui acces auto controlat cu bariera, delimitarea si marcarea locurilor de
parcare, realizarea iluminatului public, asigurarea accesului pietonal cat si facilitarea
incarcarii de autovehicole electrice.

Toate lucrarile se vor executa la standarde moderne, urmand sa fie satisfacute
calitativ si tehnic cerintele actuale pentru parcaje in spatii deschise.

In SCENARIUL I se analizeaza varianta unei parcari Ia sol unde vor rezulta 17 locuri
de parcare autoturisme si 2 locuri de parcare pentru autocare

In SCENARIUL 11 se analizeaza varianta unei parcari mecanizate supraetajate unde
vor rezulta 54 de locuri de parcare autoturisme si 2 locuri de parcare pentru autocare.

3.1. Particulariti(i ale amplasamentului:

a} descrierea amplasamentului (localizare - mtravilan‘extravilan, suprafaja terenului,
dimensiuni in plan, regim juridic - natura proprietdii sau titlul de proprietate, ser ituii.
drept de preempliune, zona de utilitate publica. informaii‘obligafii constringeri
cxtrase din documentatiile de urbanism, dupa caz);

Amplasamentul propus se afla in imediata apropiere a Parcului Reconcilierii Romano-
Maghiare si relativ aproape de bulevardul principal ce strabate orasul. Imobilul se
identifica prin extras CF nr. 316583 Arad - suprafata — 824 mp.

¢) relatii cu zone invecinate. accesuri existente sifsau ciii de acces posibile;
Vecinatati:
- lanord str.Varful cu Dor

- laest str. Piata Pompierilor
- lasud imobil proprietate privata str. Ceaikowski nr.7

)
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- lavest imobil proprietate privata str. Varful cu Dor nr.13
Accesul pe parcela se poate face pe doua laturi;
- Din partea nordica - de pe strada Varful cu Dor

- Din partea estica -~ dinspre strada Piata Pompierilor, strada ce este adiacenta
ansamblului din Piata Reconcilierii

Pentru proiectul de parcare se propune accesul de pe strada Piata Pompierilor. Realizand
astfel intrarea in parcare, se vor evita ambuteiajele pe strada Varful cu Dor - artera
principala. Posibila asteptare de a intra in parcare se va face astfel pe o strada mai putin
circulata,

¢) orientdri propuse fafi de punctele cardinale si fafi de punctele de interes
naturale sau construite;

Terenul studiat este dreptunghiular, avand latura scuria de aproximativ 12,80m iar cea
lunga de aproximativ 70m. Orientarea acestuia este pe directia N-S.

Latura estica, adica latura lunga principaia, este paralela cu strada Piata Pompierilor
respectiv cu Parcul Reconcilierii.

d} surse de poluare existente in zanis

Emisii de CO2 din trafic.
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¢) date climatice §i particulariti(i de relief;

Zona dec amplasare se incadreaza in Campia de Vest, pe terasa superioara a raului Mures.
Terenul este in general plan si nu este afectat de fenomene fizico-mecanice care sa-i
pericliteze stabilitatea. Clima zonei poate fi considerata o clima continentala,
temperatura avand o usoara nuania mediteraneana, cu iemi blande si veri mai calde.

Conform codurilor de proicctare CR 1-1-3/2012 si CR 1-1-4/2012 punctele de
emplasare se afla in zona climatica avand sok=1.5kN/mp (valoarea caracteristica a
inciircdrii din zapada la sol), respectiv Qre=0.5kPa (valoarea caracteristici a presiunii de
referingd a vantului).

Amplasamentele studiate se afla in zona climaterica 1I (conform hartii climaterice
prevazute de STAS 6472/2 -83 )si I] ( conform hartii climaterice prevazute de STAS
10907/1 -97), cu o temperatura de calcul pentru vara de 28 grade Celsius/ temperatura
de calcul pentru iama de -15 grade C.

Viteza de calcul a vanturilor este de 22 m/s, conform STAS 10101/20 - 90, estimandu-
se o expunere anuala de 3000 de ore Ia vanturi mai marj de 4m/s, iar incarcare data de
zapada de 0,9 1 0,12/0,15 conform STAS 10101/21-92 ; pentru zona studiata se prevede
o cantitate medie de precipitatii anuala de 400 -600 mm pe mp.

f) existenta unor:

- refele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in misura in
care pot i identificate;

Zona de interventie dispune de utiljtati tehnico-edilitare, care sunt in
administrarea/proprietatea privata san publica a municipiului sau a operatorilor
economict.

Nu s-au identificat retele care ar trebui relocate.
Exista posibilitatea de racordare la utilitati.

Pentru parcarea propusa este necesara racordarea la canalizarea menajera si pluviala, la
energie electrica si la iluminatul public.

- posibile interferenfe cu monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice
pe amplasament sau in zona imediat invecinata; existen(a conditionirilor specifice
in cazul existentei unar zone protejate sau de protectie;

PUZ  Monumente protejate, aprobat prin H.C.L.M. nr.201/2014 privind aprobarea
documentatiei Plan urbanistic pentru zona construita protejata ZONA MONUMENTE
PROTEJATE ARAD.

-73-




Expropriere — ,,Amenajare parcare strada Vérful cu Dor” - UAT Arad

- St ¢ BULLATUG Db M ITIOS T Y L. JVJS 4 S, b oy, 41 WL U2 2as 7 43U

Locatia str.Varful cu Dor nr.11 este situata in Zona protejata, Ansamblu Urban Parcul
Reconcilierii este evidentiat in Lista Monumentelor Istorice pozitia 382, cod AR-i1I-m-
B-2109501, aprobata prin Ordinul 2828/2015 al ministerujui Culturii, Cultelor si
Patrimoniului National. In Parcul Reconcilierii din Arad exista dova statui: una este
Arcul de Triumf iar celalat este Statuia Libertatii,

- terenuri care apar(in unoy institutii care fac parte din sistemul de apirare, ordine
publici si siguranti nationali;

Nu este cazul

g) caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiul
gevtehnic elaborat conform normativelor in vigoare, cuprinzind:

A fost realizat studiul geotehnic nr. 329/338/2020 de catre s.c. B&B Geoteh Consulting
s.r.l .

DATE GENERALE PRIVIND AMPLASAMENTUL
Geologia i geomorfologia zonei
Amplasamentul este situat in Arad, str. Virfa cu Dor, nr. 11, jud. Arad.

Din punct de vedere geomorfologic, Municipiul Arad este situat in partea de sud-est a
Ciampiei Aradului, intre Muntii Zarandului si albiile Ierului si Muresulii Mort, in
continuarea Campiei Crisurilor la sud de linia localitatilor Pancota, Caporal Alexa,
Olari, $imand si Sinmartin pani in valea Muresului intre Paulis si Pecica. Spre rama
muntoasa are altitudini de aproape 120 m, iar in vest putin peste 100 m. La poalele
Muntilor Zarandutui se distinge o fagie de campie piemontani care nu ajunge pani la
Mures i care trece treptat intr-o fagie ceva mai joas (pufin peste 100 m) cu caractere
de campie de divagare vizibili la Curtici. Ca urmare a extinderii conului de dejectie al
Muregului, Cimpia Aradului este formati din pietriguri, nisipuri i argile. La est de Arad
apar loessuri §i depozite loessoide, iar in imprejurimile localitafii Curtici, nisipuri
eoliene cu relief de dune fixate, In cuprinsul cdmpiei de divagare sunt frecvente albii si
meandre pirisite, grinduri, lacovisti §i saraturi.

Din punct de vedere geologic amplasamentul face parte din estul deprestunii Panonice,
depresiune formatd prin scufundarea unui masiv cristalin hercinic. Fundamentul
depresiunii Panonice, este alcatuit din formatiuni cristalin-eruptive, iar pe acestea s-au
depus formatiunile sarmaiene, pananice si cuaternare. Cuaternarul in depresiunea
Panonic3, are o grosime de 250 m, incepand de la suprafa , fiind alcatuit din depozite
sedimentare ce prezinta stratificatia incrucigatd tipica formatiunilor depuse in conurile
de dejectie a vechilor cursuri de ape. Localitatea este agczald pe conul de dejectie a raujui
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Mures, care este alcituit din pietrisuri si bolavanisuri nisipoase, separate de straturi de
argile si prafuri argiloase.

Argilele cuaternare cafenii, pe alocuri pritfoase nisipoase au compozifia mineralogica
construitd din: illit =25-29 %, caolinit = 22-26 %, montmoriollonit - 17-21%%, clorit =
8-10%, [eldspali = 2-3%, CaCo3 = 5-9%. Compozitia chimica medie pe zicimant esle
5i02 = 64,1%, Fe203 = 6,7%, Al203 = 14,4%, Ca02 2,14%, MgC - 1,19,
Na20 = 1,13 %, K20 = 1,27%, CaCO3 = 1,8%.

Refeaua hidrografici

Muresul este un rau, care curge in Romania si Ungaria, in lungime de 789 km si se varsa
in Tisa, Muresul izvordste din Muniii Hasmasu Mare, stribate Depresiunea Giurgeu si
Defileul Deda - Toplifa, traverseaza Transilvania separind Podisul Tamavelor de
Campia Transilvaniei, strabate culoarul Alba-lulia - Turda, in Carpatii Occidentali
separd Muniii Apuseni de Muntii Poiana Rusc, stribate Dealurile de Vest, Cimpia de
Vest trecand prin municipiul Arad spre Ungaria, unde se varsa in raul Tisa. Pentru 223
km rul marcheazi frontiera romano-ungara.

Adiincimen de inghet

Adincimes de inghe{ in zona cercetatd este de 70 cm ... 80 cm, conform STAS 6054
77.

i
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Seismicitatea zonei

Zonarea valorilor de varf ale acceleraliei terenului pentru proiectare a; cu IMR = 225
ani §i 20% probabilitate de depasire in 50 de ani

[
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Zonarea teritoriului Roméniei in termeni de perioads de control T a spectrului de
rispuns
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Conform Codului de proiectare seismica P 100/1-2013, acceleralia terenului pentru
proiectare (pentru componenta orizontald a migcarii terenului) este ap ~ 0,20 g, iar
perioada de col{ este Tc = 0,70 sec, conform figurilor de mai sus.

CERCETARI GEOTEHNICE §I STRATIFICATIA TERENULUI

Pentru intocmirea Studiului Geotehnic pe amplasamentul cercetat s-au efectuat doui
foraje geotehnice F 1, F 2 cu diametrul de 5%, pani la adancimea de -4,00 m de la
suprafata terenului. Pe parcursul executirii forajelor s-au prelevat probe de pamant care
au permis stabilirea coloanelor stratigrafice ale acestora.

In ANEXA 1, pe planul de situalie, sunt prezentate pozitiile in amplasament ale
lucrérilor geotehnice efectuate pe teren.

Programul de investigatii geotehnice a urmarit stabilirea urmitoarelor elemente
semnificative din punct de vedere geotehnic ale amplasamentului;

> Identificarea succesiunii stratigrafice ale straturilor de pamint care
alcatuiesc terenul de fundare din amplasament;

> Determinarea pozitiei nivelului hidrostatic al apelor subterane;

» Determinarea caracteristicilor fizico-mecanice ale straturilor de pamant
care alcdtuiesc terenul de fundare din amplasament, prin analize si
incerciri de laborator;

> Concluzii §i recomandari privind conditiile geotehnice ale terenului de
fundare din amplasamentul cercetat,

Pentru atingerea acestor obiective au fost recoltate din foraje un numar de 4 {patru)
probe de pamant tulburate,

Asupra probelor de pimant recohtate din forajul geotehnic efectuat s-au efectuat
urmétoarele analize si determinari de laborator:

> Analiza granulometricd a pimanturilor;

> Determinarea umiditatilor naturale (w) si a umiditalilor limit3 de
plasticitate (wy, wp);

~ Stebilirea consistentei pdménturilor prin determinarea indicilor de
consistentd 5i de plasticitate (Ic, Ip);

Rezultatele tuturor determindrilor §i analizelor efectuate in laborator sunt
prezentate in Figele de foraj F 1, F 2 si in buletinele de analizi prezentate in ANEXA
2.

Clasificarea tipurilor de pdmant din amplasamentul investigat s-a efectuat conform
normativului SR EN SO 14688/1 si SR EN ISO 14688/2 intitulat CERCETARI Sl

13

-77-




Expropriere — ,,Amenajare parcare strada Virful cu Dor” - UAT Arad

- MOthl 4 M UM I il s N I IV L A W, it B L R T VIR T Y TRH WL LIV

iNCEBC/-\RI GEOTEHNICE = IDENTIFICAREA §i CLASIFICAREA
PAMANTURILOR si a standardelor geotehnice in vigoare.

Valorile parametrilor fizico-mecanici prezentali in fisele forajelor pe un fond verde, sunt
valori preluate din STAS 3300/1-85, Anexa C.

Stratificatia terenului de fundare din amplasament este urmétoarea:

FORAJULF |

#0,00 m...-1,20 m - Umpluturi de pamdnt cu resturi de materiale de constructii (tigla
si cardmidi);

- 1,20 m...-1,90 m - Argili prifoasa, maronie, virtoasi;
- 1,90 m...-4,00 m - Argild prifoasa, galbuie,

-4,00 m...in jos Stratul continua,

E JULF2

20,00 m...-0,40 m - Sol vegelal;

-6,40 m...-2,00 m  Argila prifoasi nisipoasd, maronie, virtoasa;
-2,00 m...-4,00 m - Argila prafoas, galbuie;

-4,00 m...in jos Stratul continud.

in zona forajului F | se giseste un strat de umpluturd de pimint cu resturi de materiale
de constructii cu grosimea de aproximativ 1,20 m.

Terenul de fundare din amplasamentul cercetat este alcatuit din pachete de paiméanturi
coezive,

Paménturile coezive din amplasament sunt formate din argile prafoase si argile prifoase
nisipoase, aflate in stare de consisten{d vartoasa, cu plasticitate mare.

Terenul de fundare format din paménturi coezive se caracterizeazi prin urmitorii
parametrii geotehnici medii determinati pe baza incerciirilor efectuate §i conform STAS
3300 1-85 ANEXA C, tabelele 8 si 9:
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~ Greutale volumici y = 18,6 kN/m®
> Indicele porilor €=0,76...0,78
» Porozilatea n= 43,0..44,0 %
# Umiditatea naturala w=12328..24,7 %
# Indice de plasticitate Ip=278..36,8 %
> Indice de consisten{d Ic=0,78...0,91
> Modul de deformatie edometric  Ma.; = 9000 kN/m>
7 Unghi de frecare interioara b=15"
> Coeziune specifica ¢ =35 kN/m®
APA SUBTERANA

Apa subterand nu a fost interceptatd pe adancimea forajelor efectuate. Sunt posibile si
acumulari de apa meteoricd in zona superioard a terenului de fundare in pericadele cu
ploi abundente sau de topire a zipezilor. Acest nivel de apd din suprafafa terenului
prezinta caracter temporar.

Nivelul maxim absolut al apelor subterane poate fi stabilit numai in urma executirii unor
studii hidrogeologice complexe, realizate pe baza unor observaii asupra {luctuatiilor
nivelului apelor subterane, de-a lungul unei perioade indelungate de timp (in functie de
anotimpuri, cantitatea de precipitaiii, etc).

Luind in considerare prescriptiile CP 012/1-2007, referitoare la clasa de expunere a
constructiilor in conditiile de mediu se considers ci betoanele utilizate la realizarea
elementelar de infrastructurd se incadreaza in clasa de expunere XC 4 (alternan{a
umiditate-uscare) + XF4 (sturalie puternici cu apa, cu agen|i de dezghetare), conform
Tabelu! | din CP 012/1-2007 intitulat COD DE PRACTICA PENTRU PRODUCEREA
BETONULUI pentru fundafiile situate in interiorul constructiilor

3.2.Descrierea din punct de vedere tehnic, censtructiv, functional-arhitectural i
tehnologie:

SCENARIUL I

- Exproprierea si achizitionarea integrala a imobilului de pe strada Varful cu Dor
nr.l}

- Demolarea partiala a constructiilor aflate pe teren. Se vor demola corpurile
C1,an,m1,m2 - nu se demoleaza corpu! C2 care va fi transformat in cabina poarta

- Pregatirea terenului

- Decopertarea straturilor de pamant de la 35 la 60 cm pana la realizarea cotelor de
sapatura de unde incepe realizarea straturilor structurii de rezistenta a
infrastructurii
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- Desfacerea reconfigurarea trotuarului si a zonei verzi aflate pe latura dinspre
parcul Reconcilierii pentru realizare accese auto
- Desfacerea si reconfigurarea trotuarului aflat pe latura dinspre str.Varful cu Dor,
realizarea racordului rutier pentru acces parcare
- Montare bordusi
- Realizarea stratificatiei rutiere (noua parcare se va racorda cu drumul deja
existent, astfel ca se va urmari pastrarea cotelor actuale de nivel):
20 cm balast
20 cm balast stabilizat cu ciment - 4 - 6%
6 cm BA 8 mixtura asfaltica

Pe parcela vor fi delimitate doua zone distincte;
- Inpartea nordica zona principala pentru autoturisme
- In partea sudica zona secundara pentru autocare
O Acestea vor fi delimitate printr-o insula verde.

Reabilitare corp C2 si transformare in Cabina Poaria

Conform expertizei tchnice elaborate de catre ing. CZISTER KALMAN
ANDRAS - expert tehnic si verificator de proiecte — nr. 19.2021 se propun
urmatoarele masuri de interventie;

- desfacere acoperis intr-o singura apa,

- realizarea unui planseu de beton cu acoperis tip terasa
necirculabild, previzut cu termo-hidroizolatie

- desfacerea §i refacerea pardoselii

- compartimentarea intericard in vederea realizarii unui grup sanitar

- realizare de goluri pe fatadi pentru asigurarea vizibilitaii spre spatiile de
parcare

- refacerea finisajelor interioare si exterioare

O - Montaj toaleta automata

- Realizare marcaje rutiere

- Realizare iluminat public

- Montaj totemuri - (unul ce marcheaza accesul, doua pentru parcarile de autocare

si unul ce marcheaza toaleta publica)

- Montare dotari:
Bariere
Aparate bonuri
Aparat de plata
Incarcatoare masini electrice
Afisaj nr de locuri de parcare ocupate / ramase libere
Stalpi cu indicatoare rutiere
Parapeti metalici de siguranta anti lovire cu masina
Jardiniere beton
Rastel biciclete
Cosuri de gunoi

16
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Avand in vedere faptul ca se va intervenii la zona verde si parcajul aflat pe latura estica,
pe strada Piata Pompierilor, aceasta zona va fi reamenajata. Se va crea o noua zona verde
si un trotuar. Locurile de parcare vor fi si ele restructurate. Aici se vor monta cele doua
incarcatoare pentru masini electrice. In aceasta zona vor fi create 3 locuri de parcare
pentru vehicule electrice si 2 pentru persoane cu dizabilitati.

CABINA POARTA - S construita = S desfasurata = 17,01 mp

- Cabina poarta S = 8,85 mp
- GS. 8-=221mp

TOALETA AUTOMATA - § construita = S desfasurata = 7,35 mp

ZONA PARCARE AUTOTURISME - S = 568,20 mp
- 10 locuri dispuse la un unghi de 60 grade fata de latura estica a parcelei (dintre
aceste locuri unul este destinat persoanelor cu dizabilitati)
- 7 locuri de parcare paralel cu latura vestica a parcelei

ZONA PARCARE AUTOCARE - S ~ 179,96 mp
- 2 locuri dispuse perpendicular pe latura vestica a parcelei

S construita totala = S desfasurata totala = 17,01 + 7,35 mp = 24,36 mp
POT: 2,95 %

CUT: 0,02

ORGANIZARE DE SANTIER

Pentru desfasurarea in bune conditii a lucrarilor de constructii montaj necesare
peniru construirea smartparkingului prepus sunt necesare urmatoarele lucrari /
dotari pentru organizarea de santier:

- Imprejmuiri zona afectata

- Baraca organizare de santier tip birou cu grupuri sanitare
- Toaleta ecologica

- Panouri de semnalizare a santierului si a circulatiei auto
- Delimitare zona depozitare materiale

REZISTENTA SI STABILITATE

1. Clasa de importan{d conform P100-12013 Hi
2. Categoria de importan{a C

1?7
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33 Cerinta de verificare a proiectului A(rezisien{d si stabilitate)
4, Structura de rezistenti:

-structuri metalice la parcare, totemuri §i tcaletd

-zidérie la cabina poaria

-plangeu de beton armat la cabina poarti

5. Zona seismica conf. P100-1/2013, cu acceleratia de virf a terenului a, 0.20g,
perioada de col{ a spectrului de rispuns Tc=0,70s

6. Conform studiului geotehnic pus Ja dispozific de beneficiar a rezultat c3 terenul
bun de fundare i} constituie un strat de argila priifoasa maronie vartoasa. Apa subterani
nu s-a interceptat la data realizarii studiului geotehnic. Adincimea de fundare este de -
1,40m de la cota terenului natural. Calculul fundatiilor s-a facut pentru
Pean.~275kPa(pentru B=1,00m si Df=2,00m)

Dupi executarea spaturilor se vor chema proiectantul §i geotehnicianul
pentru verificarea siipaturilor §i a naturii terenului de fundare in vederea acordarii
avizului de turnare a betonului. In cazul neconfirmarii de citre geolehnician a naturii
terenului de fundare se impune reproiectarea fundafiilor.Se men{ioneazi ci executarea
lucrarilor se va face numai pe baza unui proiect de specialitate, (faza PT+DE) ce va
cuprinde toate detaliile de executie si va fi verificat de catre un verificator atestat
MLPAT.

Structura de rezisten(i este realizata din:

FUNDATIL:. Totemurile au fundatii izolate elastice cu dimensiunile in plan de
1,50x2,00m

PERETIL: La cabina poartd perefii sunt realizati din zidarie de caramida plina.

STRUCTURI METALICE: La totemuri - realizate din profile europene laminate
la cald. Imbinarile dintre elemenelele structurilor metalice se vor face cu suruburi
mecanice de diferite tipodimensiuni,

PLACA din beton C20/25 cu grosimea de 13cm la cabina poartd, armati cu plase
legate de armiitura BST500B si repartiii de OB37.
INCHIDERILE LATERALE la totemuri se vor executa din materiale plastice.
Prinderea de structura de beton a elementelor metalice se va face cu buloane de ancoraj
de piese metalice inglobate in elementele de beton ale infrastructurii.

INSTALATII DE CANALIZARE

Canalizare ape pluviale

Apa de ploaie de pe platformele asfaltate ale obiectivului va fi colectata de catre reteaua
de canalizare pluviala si evacuata la reteaua stradala.

Plaiformele vor fi prevazute cu panta de scurgere a apelor de ploaie catre pozitiile
indicate in plan, unde vor fi amplasate gurile de scurgere. De la gurile de scurgere apa
de ploaie va fi transportata prin tuburi mufate din PVC, amplasate ingropat la reteaua
pluviala proiectata,

1]
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Reteaua proiectata va face descarcarea apelor pluviale in reteaua de canalizare pluviala
existenta.

In punctele de intersectie si schimbare de directie, vor fi prevazute camine de vizitare,
Gratarele gurilor de scurgere vor fi realizate din fonta, avand clasa de sarcini specifica
pt trafic greu D400. Gratarele gurilor de scurgere vor avea dimensiunea 400x400mm.
Caminele de vizitare vor fi realizate din tuburi de beton armat, fiind prevazute cu capac
carosabil si rama incastrata in beton. Adancimea caminelor va fi variabila conf. cotei
din plan.

Colectoarele vor fi realizate din tuburi PVC. Acestea vor fi amplasate in paturi de nisip
respectandu-se panta indicata in proiect. Sapaturile se vor executa cu sprijiniri de maluri
in functie de adancimea de sapare. Intreaga retea se afla sub zona asfaltata. Adancimea
minima de pozare a conductelor de canalizare va fi de 0.80 m de la cota terenului
amenajat pana la generatoarea superioara a conductei de canalizare.

Toaleta va fi prevazula cu modul compact prefabricat in interiorul caruia vor exista
obiecte sanitare de tip antivandalism, respectiv vas de closet, lavoar. Modulul va fi
prevazut cu incalzire pentru perioada rece a anului, ventilatie mecanica, pentru
evacuarea aerului viciat, instalatic automata de spalare a obiectelor sanitare si a
pardoselilor, iluminat, Automatizare pentru accesul in interior pe baza de plata cu fise,
senzor de prezenta, etc.

Grupul sanitar va fi prevazut cu un singur modul prevazut in interior cu 1 lavoar si 1 vas
de closet ca obiecte sanitare.

Va fi bransat la reteaua de apa din proximitatea amplasamentului propus, situata la
intersectia cu str. Csiki Gergely. Se va realiza un bransament cu teava PEID De40mm,
camin de bransament cu contor, vana de concesie, cuplare la reteaua existenta cu sa de
bransare. Reteaua va fi amplasata in zona de parcare asfaltata si partial in zona verde.
Va fi racordat la reteaua de canalizare menajera, situata in Parcul Reconcilierii, zona
coltului dinspre parcarea propusa, in camin existent. Se va realiza un racord cu teava
PVC Dn160mm, camin de racord din PVC De400mm si extindere de retea cu teava PVC
D200mm, pana la punctul de cuplare in caminul de vizitare existent, realizat din inele
de beton cu capac. Reteaua va fi amplasata in zona de parcare asfaltata si partial in zona
verde.

In apropierea toaletei publice sc afla si cabina poarta, care este o cladire existenta si care
va [i deasemenea bransata la apa si racordata la canalizare, fiind prevazuta a se echipa
cu lavoar si vas de closet.

Bransament

Vana de concesie ingropata,

La bransament se va prevedea vana de izolare in vederea posibilitatii de izolare a
bransamentului. Vanela va fi de tipul ingropat cu posibilitate de actionare prin tija de
manevra de la suprafata.

Cuplarea la conducta de distributie se va realiza cu sa de bransare mecanica De
(diamentrul conductei existente)x40mm, cu filet interior 1 14"

19
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CZISZTER KALMAN ANDRAS
expert tehnic si verificator de proiecte

CIF 25856042

sir. Praporgescu ne. 24, bl, 17, ap. 21, Arad
telefortelefax: 0257-253418

tetefon mobii: 0722316377

web. www.arconarad.ro

nr. cont: RO32BTRLOOZ01202R85675XX,
Banca Transilvania

Pr. or.: 19/2021

Raport de expertizi tehnica

1. Date generale

11. Denumirea lucririi: Expertiza tehnici pentru documentaia S.F.
“Amenajare parcare str. Varful cu Dor nr. 11, Arad, (adiacent
Parcului Reconcelierii Romano - Maghiare)

1.2. Beneficiar: Municipiul Arad - Serviciul Investitii

1L3. Expert tehnic: ing. Cziszter Kalman, certificat MLP.AT.
nr. 139/92,

L4. Nr. expertizii: 19/2021
LS. Faza: Expertiza

1.6. Temei legal:
- Legea nr. 10/95 (art. 18.)
-H.G.R. nr. 766/97
- H.G.R. or. 925/96, cap.3

1.7. Obiectivele expertizei:
a. evaluarea starii tehnice a clidirilor existente in vederea
efectudrii modificarilor preconizate
b. stabilirea miisurilor de interventie necesare
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CZISZTER KALMAN ANDRAS
expert tehnic 5i verificator de proiecte

CIF 25856042

str. Praporgescu nr, 24, bl 17 ap. 21. Arad
telefon/telefax; 0257-253418

telefon mobil 0722316377

web. www arconarad.ro

nr. cont RO3I2BTRLO0201202R85675XX
Banca Transilvania

2. Date privind constructiile existente:
2.1. Amplasament: municipiul Arad, zona centrald

2.2. Regim de nivel:
¢ corp Cl: Sp+P,
® corp anexa: parter
« corp C2: parter

2.3. Antecedentele constructiei:

2.3.1. Proiectamt inifial: neidentificat

2.3.2. Executant inifial: neidentificat

2.3.3. Perioade de realizare:
» 18501880

2.3.4. Elaboratorul documentafiei S.F.: BIA arh. Moldovan
Mihai

2.3.5. Numiir proiect/an: ......./2020

2.4. Dimensiuni ia plan:

corp Cl corp anexa corp C2
- latime 540m 340m 3,00 m
- lungime 35,00 m 8,50 m 5,00 m

2.5. Date tehnice:
2.5.1. Terenul de fundare: nu a fost investigat in cadrul expertizei

2.5.2. Fundafiile existente: continue din zidarie de carimidi
presata plina
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CZISZTER KALMAN ANDRAS
expert tehnic 5i verificator de proiecte

CiF 25856042

str. Praporgescu nr. 24, bl. 17, ap. 21, Arad
telefonftelefax: 0257-253418

telefon mabil: 0722316377

web: www.arconarad.ro

ar. cont' RO32BTRLO0201202R95675XX
Banca Transilvania

2.5.3. Structura verticald: pereti portanti din zidirie de caramida
arsi, presati plind

2.5.4. Planseul:
* corpCl:
o peste subsol partial boltisoare de ziddrie pe
traverse metalice,
o peste parter: din grinzi de lemn
® corp anexa: fard plangeu
e corp C2: planseu de lemn peste parter

2.5.5. Acaoperigul:
o corp Cl, C25i anexa: sarpanti de lemn cu tigla ceramici

2.5.6. Incadrarea constructiilor conf. P, 100/1-2013:

- grupa de constructie; A.l.

- categoria de constructie: a.

- clasa de importanta: Iv.

- acceleratia terenului: ag=0,20g
- perioada de coli: Tc=0,7 sec

2.5.7. fncadrarea constructiilor conf. H.G. 766/97 :
- categoria de importan{i D (redusg)

2.5.8. Comportarea in timp:
- corp C1 s5i anexi: total nesatisfacitoare
- corp C2: satisfacitoare
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CZISZTER KALMAN ANDRAS
expert {ehnic 5i verificator de proiecie

CIF 25856042

sir. Praporgescu nr 24, bl. 17, ap. 21. Arad
telefonftelefax 0257-253418

telefon mobil 0722316377

web www.arconarad.ro

nr. cont RO32BTRL0O0201202R85675XX
Banca Transilvania

3. Rezultatele evaluarii calitative

3.1. Corp C1 5i anexi:

e construciii grav avariate, cu zone partial autodemolate, respectiv
aflate in stadiul de pre-colaps,

* acoperiguri cu defecte majore de integritate, parfial prabusite,

o peretii de zidarie grav afectati de igrasie, au suferit tasari inegale
ce au determinat aparifia unor degraddri severe sub forma de
crapéturi si fisuri extinse pe zone importante,

« exfolierea tencuielii exterioare ale zidurilor portante insotiti de
eroziunea superficiala a ziddriei de cardmida expuse la intemperii,

¢ finisajele si instalatiile intr-o stare de uzuri cvasi- totala.

3.2.Corp C2:

e degradiri majore acoperig (invelitoare + sarpanta),

» degradiri majore planseu de lemn,
degradiri ale finisajelor (tencuieli, pardoseli, timplarii),
lipsé izolatie termica.

3.3. Evaluarea calitativi a alciituirii constructive si a degradirilor:

a) toate corpurile de clidire supuse expertizirii prezinta
neconformitdfi majore fati de prevederile normelor tehnice in
vigoare la ora actuald, fiind concepute si realizate in perioade
anterioare normelor tehnice moderne bazate pe cerintele protectiei
seismice ale constructiilor,

b) degradérile constatate la corpurile de cladire expertizate sunt
conform normelor in vigoare (indicativ P.100-3/2019):

* lacorpurile Cl 5i anexa: degradiri foarte severe, incompatibile
cu o stare de exploatare in limite acceptabile, in unele zone
fiind in stare de colaps sau /si precolaps,

* lacorpul C2: degradiri majore care pot fi inlaturate prin lucrari
de reparalii capitale, neexistind pericol real de prabugire.
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CZISZTER KALMAN ANDRAS
expert tehnic i verificator de proiecte

CiF 25856042

str Praporgescu nr, 24, bl. 17. ap. 21, Arad
telefonftelefax 0257-253418

letefon mobil 0722316377

web www.arconarad.ro

nr. cont RO32BTRLO0201202R85675XX
Banca Transilvania

3.4. Stabilirea clasei de risc seismie:

a) in baza examindrii alcituirii constructive neconforme cu cerintele
actuale cét si a starii tehnice nesatisfacitoare ale corpurilor de
cladire grav avariate specificate In capitolul 2 a expertizei, a
rezultat cé:

 corpurile de cladire CI si anex, se incadreazi in clasa de
risc seismic Rsl, prezentand pericol public, iar

» corpul de clidire C2 se situeaz3 la limita dintre clasele de
risc seismic Rsll i RslIl, fara a prezenta pericol public

b} in conformitate cu P.100-3/2019 cap. 3.2. din clasa de risc seismic
Rsl fac parte cladirile cu susceptibilitate de prabusire, totald sau
partiald, la acfiunea cutremurului de proiectare, corespunzitor
stérii limite ultime

4. Modificéri propuse
4.1. Desfiin{area prin demolare a corpurilor de clidire C1 si anexa.

4.2. Reamenajarea corpului de cladire C2 mentinut prin transformarea in
cabin3 poarta.

5. Masuri de interventii

5.1.Masuri de prima urgenti:

» realizarea in jurul corpurilor de clidire Cl si anexd a unui
perimetru de protectie prin amplasarea unei imprejmuiri
provizorii la 2,5 m distantd de cladire, atdt in curtea imobilului
cat 5i in zona publicd dinspre Parcul Reconcilierii,

 amplasarea unor penouri avertizoare pe imprejmuirea realizata
pentru interdictia accesului persoanelor neautorizate in zona de
proteciie,
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CZISZTER KALMAN ANDRAS

expert tefinic §i verificator de proiecle
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telefon mobil, 0722316377
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* sprijinirea provizorie prin spraifuire cu contraforti inclinati si
dulapi orizontali a portiunii de perete nerigidizate, de circa 6-8 m
lungime, din zona in care s-a produs autodemolarea constructiei

existente.

S5.2. Masuri de interventie la corpul C2 care se va amenaja si se va
transforma in cabin3 poarta:
* desfacerea acoperis intr-o singuri apé,
* realizarea unui planseu de beton cu acoperis tip terasd
necirculabili, previzut cu termo-hidroizolatie,
¢ desfacerea si refacerea pardoselii,
compartimentarea interioard in vederea realizirii unui grup

sanitar,

* realizare de goluri pe fajada pentru asigurarea vizibilitatii spre
spatiile de parcare,
 refacerea finisajelor interioare 5i exterioare.

6. Concluzii

6.1. Modificarile propuse in cadrul documentatiei S.F., “Amenajare
parcare str. Varful cu Dor nr. 11, Arad, (adiacent Parcului
Reconcelierit Roméno - Maghiare)” vor asigura satisfacerea
cerinelor de rezistenta si stabilitate conform legislatiei tehnice in

vigoare, prin:

* desfiintarea prin demolare a corpurilor de cladire C1 5i anexa,
grav avariate care prezintd un real pericol public, respectiv
* consolidarea si reamenajarea in cabini poarti a corpului C2.
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CZISZTER KALMAN ANDRAS
expert tehnic §i venficator de proiecte

CIF 25856042

sir. Praporgescu nr. 24, bl 17, ap. 21, Arag
telefonftelefax 0257-253418

telefon mobil 0722316377
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6.2. Aceasta expertizd va face parte integrantd din Cartea tehnicé a
Constructiei §i va sta la baza elabordrii studiului de fezabilitate
susmentionat.

Februarie 2021

intocmit
Expert tehnic
Ing. Cziszter Kélman
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Anexa 6

COMPARABILE TEREN

ANt myare « Terenuri COSUUCH e s - fre

Nu stii ce credit ﬁ“ y iln-ob liare.ro
3 : finance
De 10 ani géisim credite care-ti vin b

SHAULEAZACRED'T

Teren pentru blocuri in Zona Romaniior §50.770 €
Rate de (813 535 Rarvillea Bienlantd oredit

Andret Latuciu
PROPERTYLAR

0753934085

Trimite linkul unui prieten pe:

& arod, ronsRomandos Vettherts

Descriere

eron perdzu blocuer: 2ona Romandon

Propertylat R teren x g
Este situstin {Romarator L= SOr rveoe
rormvar L g rfaacese rSpor
tncomun

Inp i gar gaz

faltete. respect Str Dactior sil-tul Dragaima Terenul beneficars oe oate

utitatde apa canshzane, curent sigaz Est

Mai e detali s2 pot obtesa tekstoroc 1a auimand veat numilral
LalucirAndres - Gonsutant imobilier Prapertylst

Cod proprietate 1579164
citegte mal putin
Specificatii

2 ARL AL 02 At 02t 1 200E

Suprafatiteren 1669 mp
Tipteren. constructii
Ciasticarataren intravilan
Front strada. 195m

N frontars. 2

Notite

ynuTAn ALTE DETALK ZONA

Utitatinzona

ALTE CARACTERISTICH ALTE DETALN PRET

Acces auta Comision starcard
‘eren tmprejrust

Comparabila 1
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Nu gtii ce credit (IS0POIVEStED

De 10 ani géisim credite care-ti vin bine.

SBAULEAZA CRED

Teren cu PUZ pentru blocuri - 2727 mp
€ Arac ronaBoulRo Wzt harth

&=

Eral)

.

Descriere

g roperty Lab i Arsd %2 afeta 3p6 THrIers L t travik @

arplasat str Mucius Scaevols Terenul are o suprafata de 2727 rop s dispune de 2 frontur

ttrodale

PUZ utpentiu teren. asttel, frfotosit pr P promct edatce
de succes

Property Lak ager fe i

U S LA A ST DOOET T ah. Stk W 1ot 1T e oer a S varelste e StRntn anchis e Un
#rad UL

Daca 3 numenul de telefer 1a adres:

acest teren D pre teren, putets i nostru Latuci Ander, fa

i 2 va oferim supartul necesar pentru a face

Specificatii

Supralath teren: 2727 mp

Tip teven constructii
Clastficare toren: intreviian
Front stradat s0m

Nr fiontur: 2

Notite

Acaugh

ALTE DETALH ZONA ALTE CARACTERISTICI

Ltasoses
Accesauto
Teren imprgjmuit

Amenajare strazs astaitate
Mijfloace de transport
fhminst stradal

Comesior stardard

Comparabila 2

imobiliare.ro
finance

939.000 €1

Halrz 32 1 23177 Row/kund Shmcients oraai

Trimite linku! unui prieten pe:

&

P
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Anururiimoblure + TerenuuriConstructh e aleetiie - Seprst coitna | e aratie 1 Bl md Lmoetia) + e cu 53 10 zone b s [

Nu stii ce credit (I ESBOTIVeStes

De 10 ani gé&isim credite care-ti vin bine.

SIMULEATA CRED:

Teren cu casa in zona ultracentrala o 215.000€

8 heoct sonaUluchemmtiol | Wi R 00 18 5 507 Roniiund Simlemsi oreck

Trimite linku! unui prieten pe:

& &

& Ascuncie snurt Raporteazd snunt

Descriere

Feren in 2u0m Uittatentrala

Va oferim spre acruzitie un ter £ zona 3 Terenulare W26 mp tre strazis
Huddor Viadimirescu siB aul Revalutier in centrul orasulu: Ars se aft SirAti, Brserca
catokea 5T Antonde Padova. Tot centraf e situat st Palatut Cultural st Pat chx cu
arbitecturs baroe

terenul beneficiaza de toate utditatile Detonta taptul oa exl
constructiage ansambiu rezidental clmca seciufinme atc

Programeaza o vizionaret

Flotn GoguConsultant mobiar PropartyLAB
Teleton vz oumbgt
£ maif trimtte emall

Cod proprietate 1589669
cltagte mal putin
Specificatii

Supratata teren: 1024 smp
Tipteren: constructii
Ulasiticare teren: intravilan
Front stradal 7m

Nr. frontur: 2

Notite

ALTE DETALI 20NA ALTE CARACTERISTIC

Amenajare straz. asfaitate
Miyloate de transport
ltuminat stradat

ALTE DETALIPRET

Comision standard

Comparabila 3
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Anexa 7

IMAGINI CU CORIDORUL DE EXPROPRIERE
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