JUDETUL ARGES
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI MIOVENI

PROIECT DE HOTARARE\R / 6/2% 04, Aol

privind aprobarea studiului de oportunitate in vederea concesiondrii terenului in suprafata de 42 mp
situat in orasul Mioveni pe str. Petre Zugravu, langa blocul L5 pentru amenajarea unui minimarket.

Consiliul Local al orasului Mioveni intrunit in sedintd publica ordinari, astizi ......... :
Avénd in vedere:
- Expunerea de mot1 e nr. Hﬂsé/?%m‘wa Primarului orasului Mioveni;

- Raportul nr. J18A%7 OL‘O%)'%&I Birourilor Urbanism, Corp Control si Patrimoniu privind
Aprobarea studiului de oportumtate in vederea concesiondrii terenului in suprafata de 42 mp situat in
orasul Mioveni pe str. Petre Zugravu, ldnga blocul L5 pentru amenajarea unui minimarket.

- Anexa la HCL nr.89/2015 privind Modificarea si completarea anexei la HCL nr.47/1999
s»Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al orasului Mioveni”, pozitia nr.818;
- Prevederile art. 9,10 5i12 O.U.G. nr.54/28.06.2006, privind regimul contractelor de concesiune
de bunuri proprietate publica , aprobata prin Legea nr.22/11.01.2007;
- Prevederile art.36, alin.5, litera ”a” si art. 123 din Legea nr.215/2001 privind Administratia
Publicéd Locala republicata;
Avizul favorabil al comisiilor de specialitate ale Consiliului Local si al Secretarului orasului ;
in temeiul prevederilor art. 45 alin.1 st art. 115 alin.1 lit.”b” din Legea nr.215/2001 privind
Administratia Publica Locala republicati;

HOTARASTE

ART.1. (1) Se aproba Stlzdlul de oportunitate prevazut in anexa nr.l pentru concesionarea prin
licitatie publica deschisa a lerenului in suprafatd de 42 mp situat in orasul Mioveni pe str. Petre
Zugravu langd blocul L5 (teren care face parte din terenul in suprafati totald de 21.182 mp
proprietate publicd a orasului Mioveni) — identificat potrivit schitei - anexa nr.2, inscris in cartea
funciard nr.84256 a orasului Mioveni — teren zona bloc LI1-L8, in vederea amenajarii unui
minimarket.
(2) Anexele nr.1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.
ART.2. Suprafata de teren care se va concesiona face parte din imobilul in suprafatd de 21.182 mp,
identificat in anexa la HCL nr.89/2015 privind Modificarea si completarea anexei la HCL nr.47/1999
»Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al orasului Mioveni” la pozitia nr.818 - | Teren
zond bloc L1-L8”.
ART.3. Concesionarea terenului previzut la art.] se realizeazd in conditiile si cu respectarea
procedurilor legale in vigoare, dupa aprobarea prin hotararea Consiliului Local al orasului Mioveni a
documentatiei de atribuire si a contractului — cadru de concesiune.
ART.4. Secretarul orasului Mioveni va comunica prezenta hotarare Primarului orasului, Birourilor
Urbanism, Patrimoniu si Corp Control pentru ducerea la indeplinire, Compartimentelor din Primaria
Mioveni pentru informare si Institutiei Prefectului - Judetul Arges pentru exercitarea controlului de
legalitate. “
MIOVENI
Avizeaza pentru legalitate: l
Secretar: IONUT BADEA

INITIATOR:

ION GEORGESE|— " \ COMISIA NR.1
[ sifm\ V% ) COMISIA NR.2
i e AVl COMISIA NR.3
% Sy AL COMISIA NR.4
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Anexa nr.1 la Proiectul de hotararenr..................

STUDIU DE OPORTUNITATE

in vederea concesiondrii terenuluiin suprafata de 42 mp situatin orasul
Mioveni pe str. Petre Zugravu, langa blocul L5
pentru amenajarea unui minimarket.

CAP.1. OBIECTUL CONCESIUNII

1.1. Terenul care urmeaza a fi concesionat este situat adiacent
spatiilor comerciale de la parterul blocului L5.

Terenul precizat in plansa anexa este destinat pentru amenajarea
unui minimarket.

1.2. Terenul care face obiectul concesiunii apartine domeniului
public al orasului Mioveni, are suprafata de 42 mp si face parte din
imobilul ,,Teren in suprafatd de 21.182 mp - teren zona bloc L1-L8 -
inscris in cartea funciard a orasului Mioveni cu nr. cadastral 84256,

1.3. Constructia ce se va realiza, respectiv minimarket,
corespunde cu prevederile Planului Urbanistic General pentru zona
respectiva.

CAP.2. MOTIVATIA CONCESIUNII

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care
impun concesionarea unor bunuri — terenuri, sunt urmatoarele :

- administrarea eficientd a domeniului public al orasului Mioveni
pentru atragerea de venituri suplimentare la bugetul local ;

- prevederile art.3. din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.54/28.06.2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publica;

- imbunatatirea aspectului urbanistic al zonei;



- crearea de noi locuri de munca;

- dezvoltarea comertului pe plan local prin practicarea unui comert
modern, de calitate superioard, in conformitate cu cerintele Uniunii
Europene, in beneficiul cetdtenilor orasului Mioveni .

CAP.3. DURATA CONCESIUNII

Terenul situat In orasul Mioveni, pe strada Petre Zugravu, adiacent
blocului L5, se concesioneaza pe o perioada de 25 ani, in conformitate cu
0.U.G. 54/28.06.2006, aprobata prin Legea 22/11.01.2007.

CAP4. ELEMENTE DE PRET

4.1. Pretul de pornire a licitatiei pentru concesionare este de 64
lei/mp/an, pret stabilit prin hotararea Consiliului Local Mioveni in baza
calculului efectuat de compartimentul de specialitate - in baza HCL 108/2007,
dupd cum urmeaza:

I.NORMATIVE FOLOSITE
EXPERTIZA TEHNICA ) 97- Buletin documentar editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Romania — februarie 2006- METODA COMPARATIEI
PRIN BONITARE

II.DESCRIERE GENERALA:
Terenul supus concesionarii este amplasat in orasul Mioveni , langa blocul

L5 de pe strada Petre Zugravu.
III. RELATIA DE CALCUL

Vo= K x (A+S+G+T+E+T¢ +D+B+R+C+V+P) x M X F XGs X H X Gox Crx U x Z
Unde :
K = coeficient de actualizare a valorii de baza , in functie de variatia cursului de

schimb interbancar, comunicat de BNR :
K = cursul BNR la data evaluarii ( lei/EURO ) / 3,5084 ( lei/EURO) ;

K= 4,5286 /3,5084=1,29 (20.04.2017)

A = valoarea de baza a terenului
Pentru localitati cu un nr. de locuitori cuprins intre 20000 si 50000 de locuitori ,
A = 252 lei/mp - pt Zona 0O;
A= 192 lei/mp - pt. Zona 1;
A =132 lei/mp - pt. Zona 2;
A= 90 lei/mp - pt. Zona 3.



A= 252 lei

in functie de posibilitatea de racordare a terenului la utilitatile tehnico- edilitare
ale localitatii, se aplicd urmatoarele corectii ( procente din valoarea de baza A).

TIP RETEA Pozitionarea retelei fata de terenul evaluat
La gard (%) Pana la 100 |Panad la 200 |intre 200 si
m(%) m(%) 500 m(%)

S - apa, canal 16,7 14,2 317 8,35
Apa = 60%;
Canal = 40%
G - gaze 6,7 5,63 4,56 3,35
naturale
T - termoficare 16,7 13,7 10,63 8,35
E - electricitate 6,7 5,63 4,56 3,35
Ti - telefon 34 2,86 2,31 1,70

$= 42,08 lei

G= 16,88 lei

T=0lei

E= 16,88 lei

T+=8,56 lei

Pentru distante mai mari de 500 m, indicele respectiv este 0,00.

D = tipul de drum la care terenul are acces ( % din A)

- modernizat de asfalt, beton pavele: + 16,7 % ;

- moderniazat de bolovani de rau : + 9,14 %;

- modernizat de balast: + 6,20 % .

D = 42,08 lei

B = forme ( proporiii ) si orientare a terenului ( % din A)

- teren colt la doua strazi - destinatie comerciala :+ 10%

- destinatie locuinte : + 5%

- foarte favorabil ( raportul laturilor 1/2; 1/3):+ 5%

- favorabil ( raportul laturilor 1/4; 1/5) : 0%

- nefavorabil , forme neregulate, greu de organizat, raportul laturilor peste 1/5

sau cu

front la

calea

- orientare favorabila: + 3 %
Coeficientii pozitivi se refera la terenurile cu front la calea publicd de minim 10

m.

B = 25,2 lei

publicd

sub 10 m

R = restrictii de folosire conform planului urbanistic ( % din A)

- neconstruibil , afara de intrebuintéari secundare

-40 %,;

- 5 %




- construibil, conditionat si cu restrictii , in functie de cauza si gravitatea
restrictiilor - 10% + - 30%.

R=0 lei

C = suprafata adecvata sau nu , in cadrul urban, in functie de utilizarea si pozitia
specifica a terenului (% din A)

- zona O si ultracentral la locuinte ( favorabil) sub 150 mp - 5%
150 - 200 mp + 5%
200-400mp +8%+10%

-zona 1 si 2 la locuinte ( favorabil) sub 150 mp 0%
150 - 200 mp +3%

200-400mp +4%+6%
- zona 3 pentru servicii , depozite ( favorabil) 1000 - 2000mp +5%

C=126

V = aspectul urbanistic §i estetic al imobilelor vecine, calitatea vecinatatilor si

confortul urban - social (% din A)

- defavorabil -(10+20)%

- favorabil 0,0

- deosebit de favorabil +(10+20)%

V=0

P= poluare ( % din A)

- sonora ( industrie , circulatie aeriana, feroviara , rutiera) -(3 #5656 )%
- reziduuri gazoase -3%

- reziduuri solide -5%
-reziduuri lichide -7 %

- mirosuri si infestari ( gropi de gunoi, abatoare) -10%
P=0lei

M = coeficienti privind aria construibild a terenului ( conform certificatului de

urbanism ) :

Pentru o arie construibila de pana la 300 mp M=1

Pentru o arie construibila cuprinsa intre 301 mp si 500 mp M=1,10
Pentru o arie construibila cuprinsa intre 501 mp si 1000 mp M=1,20
Pentru o arie construibila cuprinsa intre 2001 mp si 5000 mp M= 130
Pentru o arie construibila cuprinsa intre 5001 mp si 10.000 mp | M =1,40
Pentru o arie construibila de peste 10.001 mp M=1,50

M=1
F = coeficient privind natura terenului

- pentru teren normal de fundare

1,00




( nu necesita masuri speciale de fundare )
- pentru teren amplasat in zone unde panza freatica este la nivelul zonei

de fundare 0,85
- pentru teren necesitdnd grinda din beton armat pentru fundare 0,75
- pentru teren necesitand radier general 0,60
-pentru teren macroporic , sensibil la inmuiere 0,70
- pentru teren neconsolidat sau gropi umplute , teren miastinos care
necesita fundare indirecta prin intermediul pilonilor 0,40

F=1

Gs = coeficient privind gradul seismic al zonei

- pentru gradul 7 1,00
- pentru gradul 7,5 0,95
- pentru gradul 8 0,90
- pentru gradul 9 0,85
Gs=1

H = coeficient privind regimul de inéltime construibil

- pentru regim P si P+ 1 + 3 etaje 1,00
- pentru regim P+ 4 + 6 etaje 1,25
- pentru regim P+ 7 + 12 etaje 1,40
- pentru regim P+ 13 + 20 etaje 1,60
- pentru regim P+ peste 20 etaje 2,20
H=1

Go = coeficient privind starea terenului , format din produsul coeficientilor
rezultati la pct.asib
a) teren ocupat cu dotari si constructii

- ¢ce nu necesita dezafectari 1,00
- ce necesita dezafectari partiale sau totale 0,75 + 0,95
- ocupat cu constructii de patrimoniu 0,40
b) pentru teren in panta

1. favorabil constructiv 0,95
2. nefavorabil , necesita rezolvari speciale constructive ,

in functie de marimea si latimea pantei 0,80 + 0,90
3. nefavorabil, in zone turistice 0,70 + 0,80
Go=-1

C: = coeficient privind situatia juridica a terenului
- teren cu procese in curs pentru definitivarea proprietatii 0,90

C=1



U = utilizarea terenului

Pentru constructii destinate exploatarii comerciale , hoteluri, mica U= 3,00
industrie, birouri, comert, parcaje subterane si anexe tehnice

aferente ( post trafo, punct termic, statie de hidrofor etc.)

Pentru locuinte uni sau multifunctionale realizate in vederea Uu=2,00
exploatarii comerciale ( vanzare, inchiriere) si anexe tehnice aferente

(post trafo, punct termic, statie de hidrofor etc. )

Pentru locuinte sociale / de necesitate si unifamiliale U=1,00
Pentru constructii ce deservesc activitati cu caracter social, cultural, U=0,50

umanitar sau de interes public

Uu=3

Z = coeficient de zon4, indiferent de utilizarea terenului - se aplica numai pentru

Bucuresti si municipii cu peste 200.000 locuitori

Vo= K x (A+S+G+T+E+T; +D+B+R+C+V+P) X M X F XGs X H X Go X Crx UX Z =

Vo= 1611lei/ mp

Vredevents = Vp: Nr.ani =1.611: 25 = 64 lei /mp/an

4.2. Redeventa anuala va fi indexatd conform ratei inflatiei.

4.3. Intarzierile la plata redeventei se vor sanctiona cu penalitati de de
intarziere la suma datoratd, calculate conform legislatiei in vigoare la data
aplicarii acestora, urmand ca pentru intarzierile la platd a redeventei anuale
ce depasesc 6 luni sa se procedeze la retragerea concesiunii fard a fi necesara
interventia instantelor judecatoresti.

CAP.5. CARACTERISTICILE INVESTITIEI

3.1, Investitia se va realiza in conformitate cu prevederile certificatului
de urbanism .

5.2. Arhitectura va fi in concordanta cu ambientul arhitectural zonal.
3.3 Se vor utiliza materiale din productia internd sau din import, care sa
confere personalitate obiectivului ce se va realiza.

5.4. Amplasarea in teren si accesele vor fi proiectate astfel incat sa se
asigure circulatia in zona.

5.5, Durata de executie a obiectivului va fi de 12 luni de la data

eliberarii Autorizatiei de Construire, interval in care solicitantul este obligat
si Inceapd lucrdrile, autorizatie care poate fi prelungitd conform Legii
50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii actualizat,
cu maxim 12 luni, la cererea concesionarului.



CAP.6. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNII

Procedura de concesionare propusa este prin licitatie publica
deschisa la care orice persoand fizica sau persoana juridica de drept privat,
romana sau strdind, poate prezenta o oferta.

Desfasurarea licitatiei publice deschise se realizeaza in conformitate
cu prevederile ordonantei de urgentd nr.54/28.06.2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publici, aprobata prin

legea nr.22/11.01.2007.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

PRIMAR,
ION GEORGESCU

DIRECTOR ECONOMIC,
GHEORGHITA SAVA
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SEF BIROU URBANISM,
DAN POPESCU Y/
v

SEF BIROU CORP CONTROL,
MADALINA OLTEANU

SEF BIROU CONSTATARE,
IMPUNERE, INCASARE,
LOREDANA POPESCU

BIROU PATRIMONIU,
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ROMANIA
JUDETUL ARGES
ORASUL MIOVENI
PRIMARUL

1S0 9001:2008

Cert.No. AJAEU/07/10044

B-dul Dacia , nr.1, cod 115400, tel: 0348/450000, 0348/455444, fax: 0248/260500
E-mail:primariamioveni_arges@yahoo.com

Nr. “3% p’&otto?c;(% )

EXPUNERE DE MOTIVE

privind aprobarea studiului de oportunitate in vederea concesiondrii terenului
in suprafatid de 42 mp situat in oragul Mioveni pe str. Petre Zugravu, langa
blocul L5 pentru amenajarea unui minimarket.

Primarul orasului Mioveni supune aprobarii Consiliului Local Proiectul
de Hotarare privind aprobarea studiului de oportunitate in vederea
concesiondrii terenuluiin suprafatda de 42 mp situat in oragul Mioveni pe str.
Petre Zugravu, langa blocul L5 pentru amenajarea unui minimarket.

Avand in vedere urmatoarele:

imbunatatirea aspectului urbanistic al zone;

- crearea de noi locuri de munca;

- atragerea de venituri la bugetul local prin dezvoltarea
investitiilor;

- incasarea unei redevente care se va face venit la

bugetul local.




ROMANIA
JUDETUL ARGES
ORASUL MIOVENI
PRIMARUL
PATRIMONIU Rea . 273
Cert.No. AJAEU/07/10044

B-dul Dacia , nr.1, cod 115400, tel: 0348/450000, 0348/455444, fax: 0248/260500
E-mail:primariamioveni_arges@yahoo.com

Nr.“ &(f L{ o204, Rety

RAPORT

privind aprobarea studiului de oportunitate in vederea concesiondrii terenului in suprafata de 42
mp situat in oragul Mioveni pe str. Petre Zugravu, langa blocul L5
pentru amenajarea unui minimarket.

La parterul blocului L5 din cartierul Mioveni este situat spatiul comercial

proprietate a S.C. DOI VECINI S.R.L. Firma s-a adresat in anul 2006 Consiliului Local Mioveni
solicitdnd concesionarea terenului in suprafata de 45 mp din fata spatiului proprietate a sa, in
vederea extinderii spatiului comercial existent. in anul 2007 s-a incheiat contractul de concesiune
nr. 597 /11.01.2007, care are ca obiect terenul in suprafatd de 45 mp.
S.C. DOI VECINI S.R.L. s-a adresat din nou Consiliului Local Mioveni prin adresa
nr.7632/14.03.2017 solicitand concesionarea unui teren in suprafata de 42 mp, adiacent spatiului
comercial existent (construit pe terenul proprietate publicd a orasului Mioveni in baza contractului
de concesiune nr.597/11.01.2007), pentru amenajarea unui minimarket.

Constructia nou realizatd nu va afecta aleile pietonale si parcarea si va imbunatati
considerabil aspectul urbanistic al zonei, deoarece pentru extinderea spatiului comercial existent
se vor folosi materiale moderne.

Prin realizarea acestei investitii se vor crea noi locuri de munca si se vor colecta
fonduri suplimentare la Bugetul Local prin incasarea redeventei.

In ceea ce priveste redeventa pentru terenul concesionat , pretul de pornire a
licitatiei va fi de 64 lei/mp/an pentru o perioada de 25 ani.

In virtutea prevederilor legislatiei In vigoare va precizam urmadtoarele:

- Concesionarea are loc la initiativa concedentulul sau ca
urmare a unel propuneri insusite de acesta;

- Propunerea de concesionare prevdzutd la alin. (1) trebuie sa
fie fundamentata din punct de vedere economic, financiar,
social si de mediu;

- Initiativa concesiondrii trebuie sd aiba la bazd efectuarea
unui studiu de oportunitate;

- Studiul de oportunitate se aproba de catre concedent;

- Concesionarea se aprobd, pe baza studiului de oportunitate
prin hotdardre a consiliilor locale.

Fatd de cele ardtate mai sus , vd rugam sa analizati situatia si sa hotdrati aprobarea studiului de
oportunitate in vederea concesiondrii suprafetei de teren solicitate, pentru amenajarea unui

minimarket.
SEF BIROU URBANIS SEF ]_SIRVOU CORP CONTROL,
DAN POPESCU (7} ; MADALINA OLTEANU
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ARAR AT
egulament
Scara 1:100
Nr. cadastral Suprafaia masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
84256 42mp Oras Mioveni, Strada Petre Zugravu, langa blocul L5, jud. Arges
Nr. Cartea Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
MIOVENI INTRAVILAN

nr. cad. 80112
Bloc LS

A. Date referitoare la teren

Nr. Categoria de Suprafata
parcela folosinta (mp] Mol
1 CcC 42 Terenul este delimitat prin zid Intre pct. 34 lar in rest limita naturala.
Total 42
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata ﬁ{gjh“m la sol Mentiuni
Total
Suprafata totala masurata a imobilului=42mp
Suprafata din act =42mp
Inspector
Semnatura si parafa
Data:
Stampila BCPI

b ren, corectitudinea intoemiril Confirm Introducerea imobiliulul In baza de date Inlegrata sl
ofidenta acestela cu realitatea din teren atribulrea numarulul cadastral




Anexa3laHCL nr..............

CALCULUL PRETULUI DE PORNIRE
A LICITATIEI IN VEDEREA
CONCESIONARII

L.NORMATIVE FOLOSITE
EXPERTIZA TEHNICA 97- Buletin documentar editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Romania — februarie 2006- METODA COMPARATIEI
PRIN BONITARE

I.DESCRIERE GENERALA:

Terenul supus concesionarii este amplasat in orasul Mioveni , langa blocul
L5 de pe strada Petre Zugravu.
I1I. RELATIA DE CALCUL

Vo= K x (A+S+G+T+E+T; +D+B+R+C+V+P) x M X F xGs X H X Gox Crx U Xx Z
Unde :
K = coeficient de actualizare a valorii de baza , in functie de variatia cursului de

schimb interbancar, comunicat de BNR :
K = cursul BNR la data evaluarii ( lei/EURO ) / 3,5084 ( lei/EURO) ;

K= 4,5286 /3,5084=1,29 (20.04.2017)

A = valoarea de baza a terenului
Pentru localitati cu un nr. de locuitori cuprins intre 10000 si 50000 de locuitori,
A =252 lei/mp - pt Zona O;
A= 192 lei/mp - pt. Zona 1,
A =132 lei/mp - pt. Zona 2;
A= 90 lei/mp - pt. Zona 3.

A= 252 |ei

in functie de posibilitatea de racordare a terenului la utilitatile tehnico- edilitare
ale localitatii, se aplica urmatoarele corectii ( procente din valoarea de baza A).

TIP RETEA Pozitionarea retelei fata de terenul evaluat
La gard (%) Pana la 100 |Pana la 200 |Intre 200 si
m(%) m(%) 500 m(%)
S - apa, canal 16,7 14,2 11.7 8,35
Apa = 60%;
Canal = 40%
G - gaze 6,7 5,63 4,56 3,35




naturale

T - termoficare

16,7

13,7

10,63

8,35

E - electricitate

6,7

5,63

4,56

3,35

Tt - telefon

3,4

2,86

2,31

1,70

S$= 42,08 lei
G= 16,88 lei
T=0lei

E= 16,88 lei
T+=8,56 lei

Pentru distante mai mari de 500 m, indicele respectiv este 0,00.
D = tipul de drum la care terenul are acces ( % din A)

- modernizat de asfalt, beton pavele: + 16,7 % ;
- moderniazat de bolovani de rau : + 9,14 %;
- modernizat de balast : + 6,20 % .

D = 42,08 lei
B = forme ( proportii ) si orientare a terenului ( % din A)

- teren colt la doua strazi - destinatie comerciala :+ 10%

- destinatie locuinte : + 5%
- foarte favorabil ( raportul laturilor 1/2; 1/3): + 5%
- favorabil ( raportul laturilor 1/4; 1/5) : 0 %
- nefavorabil , forme neregulate, greu de organizat, raportul laturilor peste 1/5
sau cu front Ila calea publica sub 10 m : - 5 %
- orientare favorabila: + 3 %
Coeficientii pozitivi se refera la terenurile cu front la calea publica de minim 10
m.

B =25,2 lei

R = restrictii de folosire conform planului urbanistic ( % din A)

- neconstruibil , afara de intrebuintari secundare - 40 %;

- construibil, conditionat si cu restrictii , in functie de cauza si gravitatea
restrictiilor - 10% + - 30%.

R=0 lei

C = suprafata adecvata sau nu , in cadrul urban, in functie de utilizarea si pozitia
specifica a terenului (% dinA)

- zona O si ultracentral la locuinte ( favorabil) sub 150 mp - 5%
150 - 200 mp + 5%
200-400mp +8%+10%

-zona 1 si 2 la locuinte ( favorabil) sub 150 mp 0%



150 - 200 mp +3%
200-400mp +4%+6%
- zona 3 pentru servicii , depozite ( favorabil) 1000 - 2000 mp +5%

C=126

V = aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine, calitatea vecinatatilor i
confortul urban - social (% din A)

- defavorabil -(10+20)%

- favorabil 0,0

- deosebit de favorabil +(10+20)%

V=0

P= poluare ( % din A)

- sonora ( industrie , circulatie aeriana, feroviara , rutiera) -(3+5 )%
- reziduuri gazoase -3%

- reziduuri solide -5%
-reziduuri lichide -7 %

- mirosuri si infestari ( gropi de gunoi, abatoare) -10%
P=0lei

M = coeficienti privind aria construibild a terenului ( conform certificatului de
urbanism ):

Pentru o arie construibila de pana la 300 mp M=1

Pentru o arie construibila cuprinsa intre 301 mp si 500 mp M=110

Pentru o arie construibila cuprinsa intre 501 mp si 1000 mp M=120

Pentru o arie construibila cuprinsa intre 1001 mp si 5000 mp M= 1,30

Pentru o arie construibila cuprinsa intre 5001 mp si 10.000 mp | M = 1,40

Pentru o arie construibila de peste 10.001 mp M=1,50

M=1
F = coeficient privind natura terenului
- pentru teren normal de fundare 1,00

( nu necesita masuri speciale de fundare )
- pentru teren amplasat in zone unde péanza freatica este la nivelul zonei

de fundare 0,85
- pentru teren necesitdnd grinda din beton armat pentru fundare 0,75
- pentru teren necesitand radier general 0,60
-pentru teren macroporic , sensibil la inmuiere 0,70
- pentru teren neconsolidat sau gropi umplute , teren miastinos care
necesitad fundare indirecta prin intermediul pilonilor 0,40

F=1




Gs = coeficient privind gradul seismic al zonei

- pentru gradul 7 1,00
- pentru gradul 7,5 0,95
- pentru gradul 8 0,90
- pentru gradul 9 0,85
Gs=1

H = coeficient privind regimul de inal{ime construibil

- pentru regim P si P+ 1 + 3 etaje 1,00
- pentru regim P+ 4 + 6 etaje 1,25
- pentru regim P+ 7 + 12 etaje 1,40
- pentru regim P+ 13 + 20 etaje 1,60
- pentru regim P+ peste 20 etaje 2,20
H=1

Go = coeficient privind starea terenului , format din produsul coeficientilor
rezultati la pct.a i b
a) teren ocupat cu dotari gi constructii

- ce nu necesita dezafectari 1,00
- ce necesitad dezafectari partiale sau totale 0,75 + 0,95
- ocupat cu constructii de patrimoniu 0,40
b) pentru teren in panta

1. favorabil constructiv 0,95
2. nefavorabil , necesita rezolvari speciale constructive ,

in functie de marimea si latimea pantei 0,80 + 0,90
3. nefavorabil, in zone turistice 0,70 + 0,80
Go=-1

C: = coeficient privind situatia juridica a terenului
- teren cu procese in curs pentru definitivarea proprietatii 0,90
C=1

U = utilizarea terenului

Pentru constructii destinate exploatarii comerciale , hoteluri, mica U= 3,00
industrie, birouri, comert, parcaje subterane si anexe tehnice
aferente ( post trafo, punct termic, statie de hidrofor etc.)

Pentru locuinte uni sau multifunctionale realizate in vederea U=2,00
exploatarii comerciale ( vanzare, inchiriere) si anexe tehnice aferente
(post trafo, punct termic, statie de hidrofor etc. )

Pentru locuinte sociale / de necesitate gi unifamiliale U=1,00

Pentru constructii ce deservesc activitati cu caracter social, cultural, U=0,50
umanitar sau de interes public




Uu=3
7 = coeficient de zond, indiferent de utilizarea terenului - se aplica numai pentru

Bucuresti si municipii cu peste 200.000 locuitori

Vo=Kx ( A+S+G+T+E+T; +D+B+R+C+V+P) x M x F XGs x H X GoxCixUxZ=

Vo= 1.611lei/ mp

Vredeventé = Vp: Nr. ani =1.611:25= 64 lei /mp/an
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Subsemnatul Ion Dumitru, asociat al S.C. Do1 Vecini S.R.L., cu
sediul in B-dul Republicii, Bl.D5a, Sc.C, localitatea Pitesti, judetul Arges,
va rog sa-mi aprobati prezenta prin care solicit Consiliului Local Mioveni
concesionarea suprafetei de teren de 42 mp, situata in Str. Petre Zugravu,
langa BI LS5, Sc. A, pentru construirea si amenajarea unui minimarket.

Atasez prezentei cereri un plan de afacert .

Data :
14.03.2017

S.C.Doi Vecini S.R.L.

Asogy

Ion Dum‘lfry o %

Domnului Primar al orasului Mioveni



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:100

ANEXA NR.1.35
la regulament

nr. cad. 80112
Bloc L5

S.C. Doi
Vecini S.R.L.

g

Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
84256 42mp Oras Mioveni, Strada Petre Zugravu, langa blocul L5, jud. Arges
Nr. Cartea Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
MIOVENI INTRAVILAN
N
V

A. Date referitoare la teren

Nr. Categoria de Suprafata
parcela folgslnta [mp] Mentiuni
1 CcC 42 Terenul este delimitat prin zid Intre pct. 34 lar In rest limita naturala.
Total 42
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatla Supmtﬂ ?ﬁlr]lﬁtmlla la sol Mentiuni
Total
Suprafata totala masurata a imobilului=42mp
CEmr. Suprafata din act =42mp
Y]
Executant: Ing, N:Irian Cosmin CImtea Inspector
Semnatura sl stamplla . Hicn . Semnatura sl parafa
Data:07.03.2017 || CETia Data:
Stampila BCPI

Confirm executarea masuratorilor la teren, corectitudinea Intocmirii
documentatiel cadastrale s| corespondenta acestela cu realltatea din teren

Canfirm Intreducerea imobilulul in baza de date Integrata sl
atribuirea numarulul cadastral




S.CDOI VECINI S.R.L

PITESTI, B-DUL REPUBLICII BL D5A, SC C, AP 25
103/2740/1993

CUI: RO 5009787

PLAN DE AFACERI
MAGAZIN — ACTIVITATE COMERT

ORASUL MIOVENI, str. Petre Jugravu bl LS5, PARTER



I PREZENTAREA IDEII DE AFACERE

I DESCRIEREA FIRMEI

I MANAGEMENT

IV PRODUSE

V PIATA SI COMPETITIA

VI STRATEGIA DE MARKETING



l.Prezentare afacere
Principalele elemente definitorii ale unui magazin sunt cele cunoscute sub denumirea de
marketingul-mix al punctului de vanzare sau "retailing-mix", respectiv:

L. Localizarea si ambianta magazinului

In ceea ce priveste localizarea magazinului acesta este situat la parterul unui bloc,
constructia realizandu-se practic in fata blocului si deci anexa la acesta. Traficul pietonal
faciliteaza dezvoltarea afacerii pe langa parcarea amenajata din fata acestuia care ofera
posibilitatea clientilor aflati in trafic sa —si faca aprovizionarea necesara.

In ceea ce priveste ambianta locatiei, aceasta este una moderna, constructia fiind una noua
cu toate dotarile necesare si o infrastructura gandita si realizata exact pentru tipul de
activitate desfasurat.

Y

2. Produsele comercializate

In comert este importanta marimea si structura asortimentului de marfuri precum si forma de
vanzare (vanzarea ,la tejghea” sau vanzarea in regim de autoservire). In plus clientii apreciaza
dotarea tehnica care faciliteaza vanzarea produselor (ex: masina de feliat mezeluri, lazi
frigorifice, etc). Totusi cel mai important aspect este gama de produse. In principal se ia in
calcul o gama mare si variata de produse care sa satisfaca cea mai mare parte a clientilor, ceea
ce reprezinta si cheia succesului unei astfe de afaceri.

3. Preturile

Preturile trebuie sa fie accesbile si aproximativ egale cu cele existente in lanturile mari
comerciale astfel incat clientul sa-si faca aprovizionarea in drum spre casa evitand astfel
timpul pierdut pe drum pana la marile centre comerciale.

4. Promovarea

Amplasarea marfurilor in magazin intr-o forma usoara pentru achizitie, reclama si oferirea
de discounturi pentru clientii fideli care cumpara peste o anumita suma reprezinta cateva
repere folosite in dezvoltarea afacerii.

Legat de gama de produse comercializate, in general micile magazine se orienteaza spre:
- produse alimentare de baza: panificatie, lactate, carne, mezeluri, eventual oua;
- produse alimentare auxiliare: conserve, dulciuri, bauturi racoritoare, bauturi alcoolice,



cafea, tutun, condimente si sosuri;
- alimente congelate: carne, legume, semipreparate;
- legume, fructe proaspete;
produse alimentare vrac;
- produse dietetice: fara zahar, fara sare, cu soia, etc.;
- produse alimentare pentru bebelusi;
- produse chimice: detergenti, produse pentru menaj, vopsele;
produse cosmetice: creme, lotiuni, sampoane, pentru barbierit, etc

PIATA
1. Potentialii clienti
- Persoanele care locuiesc in zona respectiva
- Persoanele din zonele appropriate
- Persoanele aflate in trecere prin oras
2. Concurenta
- Directa — magazinele cu acelasi profil din vecinatate
- Indirecta — marile centre comerciale
MATERII PRIME — MARFURI SI FURNIZORI
- Firme de distributie

- Firme producatoare de specialitate: brutarii, carmangerii, abatoare, fabric de
prelucrare a laptelui

- Micii producatori — sezonieri
PERSONAL

Firma va avea doi salariati cu norma intreaga care lucreaza in schimburi si care asigura atat
vanzarea cat si supravegherea si organizarea magazinului. Pentru serviciile de contabilitate,
serviciile de protectia muncii si PSI se va lucre pe contract de colaborare cu firme specializate si
autorizate in domeniu.



Il DESCRIEREA FIRMEI
Firma este o Societatea cu raspundere limitata cu asociat unic.

Coduri CAEN

Cod caen - 471 Comert cu amanuntul in magazine nespecializate

4711 Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanta de produse
alimentare, bauturi si tutun

4722 Comert cu amanuntul al carnii si al produselor din carne in magazine specializate

4719 Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominant de produse
nealimentare

Cod caen - 472 Comert cu amanuntul al produselor alimentare, bauturilor si al produselor din
tutun, in magazine specializate

4721 Comert cu amanuntul al fructelor si legumelor proaspete, in magazine specializate
4722 Comert cu amanuntul al carnii si al produselor din carne, in magazine specializate

4723 Comert cu amanuntul al pestelui, crustaceelor si molustelor, in magazine specializate
4724 Comert cu amanuntul al painii, produselor de patiserie si produselor zaharoase, in
magazine specializate

4725 Comert cu amanuntul al bauturilor, in magazine specializate

4729 Comert cu amanuntul al altor produse alimentare, in magazine specializate

Cod caen - 477 Comert cu amanuntul al altor bunuri, in magazine specializate

4775 Comert cu amanuntul al produselor cosmetice si de parfumerie, in magazine specializate
4776 Comert cu amanuntul al florilor, plantelor si semintelor; comert cu amanuntul al
animalelor de companie si a hranei pentru acestea, in magazine specializate

Autorizatii necesare

Autorizatie de functionare eliberata de Primaria orasului Mioveni
Autorizatie de mediu,

Autorizare din punct de vedere al protectiei muncii,

Autorizatie PSI.

Document de inregistrare sanitara veterinara si pentru siguranta alimentelor, emis de catre
Directia Sanitara Veterinara si pentru Siguranta Alimentelor

contract pentru colectarea gunoiului cu o firma de salubrizare, contract de deratizare cu o
firma specializata, stingatoare, plan de aparare in caz de incendiu.



1 MANAGEMENT

Pentru realizarea investitiei se va construi un imobil pe stalpi de beton cu inchideri de tamplarie
termopan pe un teren liber de sarcini aflat in fata unui bloc de locuinte situate in centru
oraasului Mioveni.

Constructia propriu-zisa este compusa din 3 incaperi:

1. Spatiu pentru vanzarea produselor

2. Spatiu pentru deposit

3. Vestiar/toaleta angajati.
Intrarea pentru clienti in magazin este diferita de cea pentru aprovizionare.
Constructia realizata este una functionala, dotata cu toate utilitatile.
Echipamentele specifice sunt:

mobilier comercial
- rafturi metalice magazine:
- vitrina verticala de refrigerare (pentru bauturi):
- vitrina frigorifica orizontala (de prezentare):
- lada pastrare produse congelate:
- feliator mezeluri:
- cantar electronic:
- casa de marcat:
- computer si imprimanta:
- lazi pentru depozitare:



BUGET DE VENITURI SI CHELTUIELI

Nrcrt | Specificare U.M Valoare/luna Valoare/an

e Venituri Lei 78.000 936.000

2. Total cheltuieli, din care: Lei 75.000 900.000
Cheltuieli cu materia prima Lei 60.310 723.720
Cheltuieli cu energia, apa si Lei 1.500 18.000
gazelle naturale
Cheltuieli cu salariile Lei 3.520 42.240
Cheltuieli indirecte Lei 9.000 108.000
Cheltuieli cu amortizarea Lei 670 8.000

3. Profitul brut Lei 3.000 36.000

4. Impozit pe profit Lei 5.760

5. Profit net Lei 30.240

Asa cum am specificat si in plan sunt 2 angajati cu un salariu minim pe economie de
1450lei/luna

1450 + 310 lei taxe angajator = 1760 lei/luna/angajat
Amortizarea:
Constructie = 100.000 lei

Echipamente+mobilier = 30.000 lei

A =100.000: 20 ani = 5000 lei/an
E =30.000: 10 ani = 3000 lei/an

Total = 8000 lei/an




