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Supliment nr. 44 din 04.03.2024 (actualizare)
la raport de evaluare nr. 88/12.12.2022

Client / Utilizator desemnat: COMUNA JIJILA, jud. TULCEA

Obiectiv: Actualizarea valorilor evaluate si a datelor de identificare
a lotului de teren intravilan situat in 728, A1247, lot 13, nr. cadastral vechi
30311, cu suprafata de 1.233 mp.

Adresd imobil: str. Islaz nr. 5, com. Jijila, jud. Tulcea.

Scopul actualizarii: Urmare a realizarii lucrdrii de cadastru sistematic
la nivelul UAT Jijila, s-au modificat suprafata terenului si numdarul cadsatral
al acestuia, influentand valoarea lotului de teren.

Analiza pietei imobiliare locale

Din datele fumizate de Primdria Jijila (tfranzactii efectuate in cursul anului
2023), reiese ca pretul terenurilor intravilane pe piata locald nu a inregistrat o
dinamica semnificativd de la date evaludrii pand in prezent.

Totusi puterea de cumpdrare a potentialilor cumpardatori este afectatd in
aceasta perioadd scursd, de doi factori: indicele de inflatie la nivel de tara
comunicat de Institutul National de Stafisticad (108,17% pentru perioada
noiembrie 2022 - ianuarie 2024, sursa: http://statistici.insse.ro/shop/) si de
influenta cursului de schimb oficial comunicat de Banca Nationald dintre data
evaludrii (11.11.2022) si data actualizdrii (04.03.2024).

Influenta indicelui de inflatie are o anumitd inertie, in sensul cd influenta
acestuia se manifestd cu o anumitd intarziere ce ar trebui sa fie evidentd cel
mai devreme la finele anului 2024.

Dar, deoarece la evaluarea din decembrie 2022, valorile evaluate
(unitard si cea a lotului de teren) au fost exprimate atat in lei cat siin €



influenta cursului oficial de schimb asupra valorii lotului de teren este directd Si
evidentd.

De aceea, in opinia evaluatorului, actualizarea valorilor lotului de teren
frebuie sG aiba la bazd cursul oficial de schimb BNR de la data actualizdrii
04.03.2024 (4,9698 lei/€) si data evaludrii initiale 11.11.2022 (4,802 lei/€).

Numarul cadastral nou si suprafata rectificaté sunt atestate de Extrasul de
carte funciard pentru informare CF nr. 43271 nr. cerere 17392/20.02.2024 atasat
prezentului supliment la raportul de evaluare.

Datele actualizate conform celor de mai sus se regdsesc in
tabelul de mai jos:

Supra-[ Curs Pret | Valoare de

Nr. fatd | oficial de| unitar pia?a lot

cadastral . schimb € € lei
BNR

Raport de evaluare | 128, A1247 lot] 30311 1.233] 48902  2,8| 3.450] 16.870|

Actualizare 13 43271 | 1.220] 49699 2,8| 3.420[ 17.000

Sursa date Localizare

Valoare de piatd actualizatd nu include TVA.

Evaluator proprietati imobiliare,
Ing. PETRESCU Eugen
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.ﬂ' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréd TULCEA Nr, cerere 17392

w Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Tulcea Ziua 20
Luna 02
v Anul 2024

_AN.C.U EXTRAS DE CARTE FUNC]ARA Cod verificare

R T PENTRU INFORMARE Hﬁ B ﬁlﬁﬁ
Carte Funciara Nr. 43271 Jifila |||ﬁ]l |I m mﬂiﬁﬂ]‘

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Jijila, Str Islaz, Nr. 5, Jud. Tulcea

Nr. [Nr. cadastral Nr.

crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

Teren imprejmuit;
Al 43271 len imobil inscris in CF sporadic 30311;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
97696 / 16/08/2023
\Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Jijila); Act Normativ 13.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 43271 ca urmare a finalizarii Al

| B1 |inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 7129.
Act Administrativ nr. 46, din 29/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE JIJILA (act administrativ nr,
30/11-07-2003 emis de CONSILIUL LOCAL [IJILA;);

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

1) COMUNAUILA DOMENIU PRIVAT CIF 4508690

Act Administrativ nr. 4510, din 30/03/2023 emis de Primaria Comunei Jijila (Certlflcat adresa)
se noteaza repozitionarea si actualizarea informatiilor tehnice ale Al
imobilului conform planului de amplasament si delimitare a imobilului
B3 |cu inventar de coordonate confirmat de O.C.P.I. Tulcea la data de

13.07.2023 cu privire la noua adresa a imobilului ca fiind: Loc. Jijila,

Str. Islaz, Nr. 5, jud. Tulcea
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

i By
i,

Referinte

U SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 43271 Comuna/Oras/Municipiu: Jijila

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral |Suprafa

ta (mp)*

Observatii / Referinte

imobil inscris in CF sporadic 30311;

43271 1.220
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
: DETALIf LINIARE IMOBIL
| j
i i
¢ !
| i
i 43996 !
? s
|
; ;
!
;| ]
43271
- .3 B
!
40141 43 !
|
|
i i
Date referitoare la teren N
nr | Categorie |intra | Suprafata A N :
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr., topo Observalii / Referinte
1| arabil |DA| 1.220 28 1247 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor

Lungime
Punct Punct

I XIY XY segment

inceput sfarsit = {m)

1 747.769,46 21 747.769,984 21,497
427.783,21 427,761,719

o 2| 747.769,984 3| 747.826,75 56 768
427.761,719 427,761,189

3| 747.826,75 4| 747.826,752 0.002
427.761,189 427.761,189

4| 747.826,752 517747.828,079 1.320
427.761,189 427.761,109

segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 43271 Comuna/Ora;/Myﬂcipiu:mjg'_if_q

Lungime
Punct Punct
inceput X1 sfarsit| % Y Seg:'l“l?;\:):
i 51 747.828,079 6 747.827,607 20.5682
| 427.761,109 B 427,781,686 !
1 gl 747.821.607) 1;"_“7?17.769';'2;"6?*"‘ﬁ;ﬁfﬁﬂ
427.781,686 | 1 427.783,21

** Lungimile ‘segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru,
»ek Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valahil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fra semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
20/02/2024, 11:01

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Nr. 88 / 12 decembrie 2022

RAPORT
PE
EVALUARE

Client / Utilizator desemnat:
COMUNA JUILA, jud. TULCEA
Obiectiv:

- Teren intravilan localizat in T28, A1247 lot 13, cu suprafata de
1.233 mp, nr. cad. 30311 - UAT Jijila.
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CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 88/12.12.2022 -

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- ing. Pefrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- Ing. Pefrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificdm n cunostintd de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevdzute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, Tn baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 37/11.11.2022 si numarului de atribuire SICAP [DA31815732] din data de
07.11,2022.

* OBIECTUL $I SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludrii: Obiectivul evaludrii il constituie un teren intravilan, cu
amplasament in 128, A1247 lot 13, nr. cad. 30311 - UAT lijila, situat pe str. Islaz,
com. Jijila, jud. Tulceaq, in suprafatd totald de 1.233 mp.

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a terenului intravilan, in
vederea transferului de proprietate.

* DATA EVALUARII S| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaludrii: 11.11.2022;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludarii: 4,8902 lei/£.

*CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piata estimata a terenului intravilan mentionat mai sus, este:

- valoarea unitard a terenului: [V unitara = 2,8 €/mp = 14 lei/mp)

- valoarea lotului de teren: Viot = 3.450 € = 16.870 lei

Valoarea obtinuta prin evaluare nu include TVA.

Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Gabriel
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CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 88/12.12.2022 -

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isaccea - prin evaluatorii autorizati:
- ing. Petrescu Eugen, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- Ing. Petrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI).

Tn calitate de membri titulari ANEVAR, certificdm in cunostinid de cauzda
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute Th Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

1.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, in baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 37/11.11.2022 si numdrului de atribuire SICAP [DA31815732] din data de
07.11.2022.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii Tl constituie un teren intravilan, cu amplasament in 728,
A1247 lot 13, nr. cad. 30311 - UAT lijila, situat pe str. Islaz, com. Jijila, jud. Tulcea,
n suprafatd totald de 1.233 mp.

l.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI SI TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a terenului intravilan, in
vederea transferului de proprietate.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este Tntocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piatd estimata este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avénd in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de piatd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV_100 - Cadru
general, definitia valorii de piata este :

»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vanzator hotardt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd
constrdngere.”



CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 88/12.12.2022 -

I.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

“Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
“Evaluarea proprietdtiiimobiliare” — colectiv ANEVAR - IROVAL 2017:
Standarde de Evaluare a bunurilor 2022

Documente puse la dispozitie de catre client:

e H.C.L.nr.25/10.05.2012 + Anexa 1 la aceasta;

o Cerfificat de urbanism nr. 28/14.10.2022 si Extras de plan cadastral nr.

72992/11.08.2022;

e Schitd loturi afectate de reteaua electricd aeriand LEA 20 kV.
Motoare de cautare si harti online: www.google.com, Google Earth,
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html;

Baza de date proprie cu tranzactii de terenuri infravilane recente din
comuna Jijila.

1

1.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrdri s-au respectat cerintele urmd&toarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

- SEV 101 Termeni de referint& ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Aborddri si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietdtii imobiliare (VS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII §I CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaludérii: 11.11.2022;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaluérii: 4,8902 lei/£.

1.9. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stapdnire responsabild si competentd a proprietdtii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitatii lor;

5. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate in
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietatii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumad nici o responsabilitate pentru asemenea

4



CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 88/12.12.2022 -

situati sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

7. Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementdarile si
restrictiile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteia;

10. Previziunile sau estimarile de exploatare continute n raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild n continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport frebuie considerat ca o analizd limitatd, Tn care
evaluatorul a Tndeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat find numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisa folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau in totalitate, de cdatre alte persoane decéat cele desemnate,
fard obtinerea in prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicarea,
partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de cdtre alte persoane, decéat cele
desemnate, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale si r&spunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s& ofere In continuare consultantd sau s&
depund marturie in instanta, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cdtre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat dupd aceastd datd, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
sufer@ modificari semnificative care s afecteze opiniile estimate.

Il. PREZENTAREA DATELOR

1.1, IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren intravilan:




CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 88/12.12.2022 -

- Lo
L RS e ! —ipaiia R |
(Sursa: http://geoportal.ancpiro/geoportal/imobile/Harta.htmil)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei lJijila;

- Categoria: intravilan;

- Nr. cadastral: 30311;

- Amplasament: tarla 28, parcela A1247 lot 13, UAT lijila;

- Categoria: de folosinta: arabil.

- Starea terenului: teren liber;

- Suprafata totald: 1.233 mp;

- Natura terenului: aluvionar, loess stabilizat;

Proprietatea este amplasatd intr-o zond rezidentiald, in partea esticd a
localitatii.

- Echipare tehnico-edilitard a zonei: retea apd potabild, energie electricd,

telefonie;

- Utilizarea actuald a terenului: rezidentiald;

- Avantaje: teren liber construibil, utilitati bune;

- Dezavantaje: locatie perifericd (marginea esticd a localitdtii), restrictii

partiale de construire.

11.2. LOCALITATEA , ZONA §I LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galati, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitdtii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

11.3. Topogrdfie, caracteristici geotehnice, restrictii urbanistice

Suprafata lotului de teren este de 1.233 mp, teren plan, avand formd
poligonald, cu deschidere la sir. Islaz. Terenul este liber si construibil, dar conform
Certificatului de Urbanism atasat raportului, acesta se afld partial in zona de
protectie a cimitirului (50 m faid de acesta) si partial in zona de protectie a
retelei electrice aeriene LEA 20 kV.

Conform legislatiei specifice in domeniu, ORDIN nr. 225 din 9 decembrie
2020 - Anexa 6, Cap. ll, prevede:



CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 88/12.12.2022 -

Capitolul II: Culoare de trecere (de functionare), zone de protectie si
siguranta pentru LEA cu tensiuni nominale peste 1 kV

2.6. In cazul LEA construite pe terenuri silvice sau pe terenuri din domeniul
public sau privat, precum grddini, curti, livezi, zdvoaie, marginea drumurilor etc.,
unde exista arbori/pomi fructiferi, latimile normate ale culoarelor de trecere pentru
LEA simplu/dublu circuit sunt urmatoarele:

e 24 m, pentru LEA cu tensiuni intre 1 si 36 kV;

e 32 m, pentru LEA cu tensiunea de 110 kV;

e 44 m, pentru LEA cu tensiunea de 220 kV;

* 54 m, pentru LEA cu tensiunea de 400 kV;

e 81 m, pentru LEA cu tensiunea de 750 kV.

(Sursa informatii: https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/235297)

Ill. EVALUAREA TERENULUI INTRAVILAN

l.1. METODOLOGIA DE EVALUARE A TERENURILOR

Conform metodologiei de specidlitatea in vigoare, la estimarea valorii de
piatd a terenurilor intravilane se utilizeazd intotdeauna abordarea prin piatd, sau
cum mai este denumitd metoda comparatiei directe (vanzdrilor). Aceastd
metodd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii propriet&tii
imobiliare subiect, prin anadliza comparativd cu proprietati similare sau
asemanatoare vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare (oferte -
anunturi online). Astfel, premisa principald a tehnicilor inscrise In abordarea prin
piatd este aceea cd, valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare subiect este
direct legatd de pretfurile competitive ale proprietatilor imobiliare comparabile.

Andaliza comparativd din cadrul aborddrii prin piatd, se concentreazd pe
similitudinile si diferentele constatate Tintre proprietdtile comparabile si
proprietatea subiect, diferente care au impact asupra valorii acesteia din urmda.
Acestea se numesc elemenfe de comparatie si pot include: diferente intre
drepturile de proprietate transmise, motivatile cumpdaratorilor si ale vanzatorilor,
conditi de finantare, conditile pietei la momentul vanz&rii, dimensiuni,
amplasament, caracteristici fizice si, In cazul In care proprietdtile produc
venituri, caracteristici economice.

Elementele de comparatie sunt testate fatd de datele pietei, pentru a
determina care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteazd acestea
valoarea. Deseori, aceste elemente sunt analizate n cadrul aborddrii prin piatd
in scopul determindrii ajustarilor ce trebuie aplicate preturilor de vanzare ale
proprietatilor comparabile.

Aplicabilitate si limitdri

Abordarea prin piatad este aplicabild tuturor fipurilor de proprietdti
imobiliare, atunci cand existd suficiente informatii despre tranzactii recente sau
oferte de vé@nzare disponibile credibile, care s& indice caracteristicile valorii sau
tendintele de piatad.

Atunci cdnd existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea
mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii
de piata.
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I11.2. ANALIZA PIETEI S| ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cele doud andlize sunt interdependente si ambele sunt esentiale pentru
aplicarea aborddrii prin piatd. Analiza ariei de piatd a proprietdti imobiliare
subiect apoi analiza celei mai bune utilizGri a acesteia ajutd evaluatorul s&
identifice si s& analizeze oferta concurentiald si factorii cererii ce influenteazd
valoarea ei pe piatd. In plus, determinarea adecvatd si fundamentatd a celei
mai bune utilizGri a proprietdtii imobiliare subiect, furnizeazd boza pentru
identificarea si analiza proprietdtilor imobiliare comparabile vé&ndute,

Evaluarea terenului infravilan se face, conform metodologiei de
specialitate, in ipoteza celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber.

Cea mai buna utilizare poate fi definitd astfel:
"Utilizarea probabild, rezonabilG si legald a unui teren liber sau a unei
proprietdti construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare”.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s& Indeplineascd
patru criterii, respectiv sd fie:
1. permisd legal;
2. posibila fizic;
3. fezabila financiar;
4. maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

Utilizarea curentd (rezidentiald) se presupune a fi cea mai bund utilizare
dacd nu existd indicati de pe piatd sau alti factori care s& conducd la
concluzia ca existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaludrii.

Astfel, av@nd Tn vedere amplasamentul periferic si zona rezidentiald a
terenului subiect, se va considera drept cea mai bund utilizare a terenului,
utilizarea actuald -_utilizare rezidentiald.

Conform tfranzactilor recente (2020-2022) cu terenuri intravilane din
comuna lJijila (jud. Tulceq), preturile de tranzactionare s-au situat in marja 4 - 9
€/mp, loturile avand suprafete intre 700 mp si 3.000 mp, predomindnd loturile cu
suprafete intre 1.000 mp si 2.000 mp.

Incepdnd cu anul 2020 s-a constatat o usoard crestere a cererii si implicit a
pretfurilor terenurilor franzactionate fatd de anii precedenti. Ofertele de terenuri
infravilane de la particulari pe piata specificd (comuna Jijila si localitdtile
invecinate) sunt rare, iar preturile ofertate nu reflecta o anumitd dinamica a
pietei, acestea nefin@nd cont de suprafata terenului, deschidere la drum,
utilitati, caracteristici geotehnice (ex. teren in pantd, topografie, etc.).

Realizarea podului peste Dundre din apropierea localitdtii Jijila, este un
obiectiv care face sa creascd interesul pentru proprietdti rezidentiale din zona
comunei Jijila, pentru potentiali cumpardatori din Galati sau Brdila, pe fondul
cresterii preturilor terenurilor intravilane din aceste orase.




























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































