JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 388
din 27.08.2024
privind exercitarea de ciatre municipiul Resita prin Consiliul Local al municipiului
Resita a dreptului de preemtiune pentru cumpiirarea imobilului Vila Veche, situat
administrativ in municipiul Resita, incinta SC UCM Resita SA, judetul Caras-Severin,
inregistrat cu cod CS-II-m-B-10901, conform Listei Monumentelor Istorice, 2015

Consiliul Local al municipiului Resita, intrunit in sedinta ordinara din data de 27.08.2024;
Avand in vedere Referatul de aprobare al domnului primar al municipiului Resita - Popa Ioan
Inregistrat sub nr. 71848 din 22.08.2024 si Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea
Domeniului Public si Privat, inregistrat sub nr. 71847 din 22.08.2024, precum si rapoartele de avizare
ale comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Avénd in vedere raportul de evaluare nr. DRS 692/29.09.2017, intocmit de evaluator autorizat
Darian DRS S.A.;

Vizand Ordinul Ministrului Culturii si Patrimoniului National nr.2828/2015 pentru modificarea
anexei nr. 1 la Ordinul ministrului culturii si cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei
monumentelor istorice, actualizatd, si a Listei monumentelor istorice dispdrute, cu modificarile
ulterioare;

Potrivit prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicati, cu
modificarile si completérile ulterioare;

In conformitate cu prevederile art. 1730 si urmitoarele Cod Civil;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. 1 coroborat cu alin. 7 lit. j, alin. 14, art. 139 alin. 2, art. 196
alin. 1 lit. a, art. 197 alin. 1, alin. 2, art. 199 alin. 1 si alin. 2 si art. 243 din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, modificat si completat,

HOTARASTE:

Art.1 — Municipiul Resita prin Consiliul Local al Municipiului Resita isi exercitd dreptul de
preemtiune pentru cumpirarea imobilului Vila Veche, situat administrativ in municipiul Resita, incinta
SC UCM Resita SA, judetul Carag-Severin, inregistrat cu cod CS-II-m-B-10901, conform Listei
Monumentelor Istorice, 2015.

Art.2 — Consiliul Local al Municipiului Resita ia act de raportul de evaluare nr. DRS
692/29.09.2017, intocmit de evaluator autorizat Darian DRS S.A., prin care s-a stabilit valoarea de piata
a unor imobile proprietate a UCMR S.A., pentru care evaluatorul rispunde in conditiile legii, pentru
corectitudinea datelor si informatiilor cuprinse in acest raport, si isi insuseste extras din raport privind
imobilul prevazut la art. 1 din prezenta Hotérare, ce devine anexa si parte integrantd a prezentei hotarari.

Art.3 — Municipiul Resita prin Consiliul Local al Municipiului Resita aprobd cumpérarea
imobilului de la art. 1, la pretul de 77.640,62 euro, ce se va plti in lei la cursul BNR din ziua efectudrii
platii, TVA aplicAndu-se conform legii, potrivit extrasului din raportul de evaluare de la art. 2 al prezentei
hotérari.

Art. 4 — Se imputerniceste primarul municipiului Resita, domnul Ioan Popa, si semneze
contractul de vinzare-cumparare incheiat in forma autentica.

Art. 5 — Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotéréri se incredinteaza Directia Juridica, Directia
pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat gi Directia Buget, Finante-Contabilitate, Resurse

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUL I’l_JBE__,ECnS]. PRIVAT
Adresa: Resifa, Strada Petru Maior, Nr. 2, bloc 800 Telefon: 0255/220546, E-mail: patrimoniu@primariaresita.ro






JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
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Umane, din cadrul Primiriei Municipiului Resita, carora le revin sarcinile aferente achizitiei, respectiv
cuprinderii sumelor necesare in bugetul municipiului Resita pe anul 2023.

Art. 6 — Prezenta hotarare intrd in vigoare la data comunicérii.

Art. 7 — Hotérirea se comunici:

e Primarului Municipiului Resita;

Prefectului si Institutiei Prefectului Judetul Caras - Severin;
Consiliului Judetean Caras-Severin,
Directiei Judetene pentru Culturd Caras-Severin;
Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
SC UCM Resita SA — in insolventa.

PRESEDINTE DE SEDINTA ,
MATICHESCU BOGDAN NICOLAE
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DI REC"{."]A_PEN'I‘RU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SIPRIVAT
Adresa: Resita, Strada Petru Maior, Nr. 2, bloc 800 Telefon: 0255/220546, E-mail: patrimoniu@primariaresita.ro
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Caire:  Conducerea SC UCM RESITA SA

EURC INSOL SPRL si VF Insclventa SPRL
Ref.  Evaluare ACTIVE apartinand SC UCM RESITA SA, aflate In patrimoniu la data de 31.03.2017

La cererea beneficiarului si in baza contractului de prestarl servicii inchelat intre DARIAN DRS S.A. si SC UCM
RESITA 8A, am inspectat sifsau analizat i evaluat activele afiate in patrmoniul societati in data de 31.03.2017:
imobilizari corporale {teren, cladifi, constructii speciale si bunuri mobile), active circulante (stocur si creante} si

imobilizari necorporale (soft-ur si licente).

*Nota: Nu au fost cuprinse in evaluarea imobilizariior corporale obiectele de arta {tablouri, statui, machete).
Evaluarea acestora nu intra in compententa evaluatorilor care semneaza prezentul raport de evaluare conform

standardelor de evaluarea,
Scopul evaluarii: utllizarea vaionior estimate pentru procedura de insclventa.

Avand in vedere scopul evajuarii, prezenta lucrare s-a intocmit respectand recomandarile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2017

SEVY 100 ~ Cadrut general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenit de referinta ai evaluani {vs101)

SEV 162 - Implernentare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 ~ Tipuri ale valorif

SEV 200 - Intreprinderi si participatii fa intreprinderi (IVS 200)

SEV 210 - Active necorporale (IVS 210)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (VS 220)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IV8 230)

SEV 310 ~ Evaluar afe drepturilor asupra praprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310).
si a Ghidurilor metodologice de svaluare

AR VAN N O R NN

v GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturitor

v GEV 600 - Evaluarea infreprinderii

¥ GEV 620 - Evaluarea masinilor, echipamentelor si instalatillor
v GVE 630 - Evaluarea bunuriior imabile.

Tipul valorii esfimate:
¥" Valoars de piata, asa cum este ez definifa in VS Cadrul gereral:
o "Valoarea de piaia este suma astimata pentiu care un actlv sau o datorie ar putea i schimbat{s} la data
evaludri, Intre un cumparator hotarat §i un vanzator hotdrét, inir-o tranzaclie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat §i In care parie au actionat flecare in cunogtinig de cauza, prudent si fard

censtréngere”,

o lpotezele de lucru sunt;
Proprietaiile imobifiare - care sunt ocupate de proprietar sau Inchinala la dats avaluarii, sunt

considerate ca fiind fibere in cazul iransferului ipotetic {in cazul imobilizariior coporale mobile
specializate premisa evaluarii este aceea ca transferul se va face separat fala de
amplasamentul/componenta imobilara, in ipoteza neinstalat / demontate de pe amplasament’);

= Echipamente ~ estimarea valorii de piata s-a facut in ipoteza ca acestea sunt demontate de ge
ampiasament fara a tine seama de elementele ce apar la transferarea pe alt amplasament;

@ Stocuri — estimarea valorii de piala a finut cont de ummatoarele considerente: in cazul stocurilor de
materii prime si materiale s-a considerat vanzarea pe orizontala { un cumiparator nu va § dispus sa
plateasca, pentru articolele din stoc, mai mult decat ar piati pentru achizifionarea acestors de Ia
fumizoril traditionali, ca urmare raportandu-ne la propriefanst stocuiui, costul curent unitar avut In
vedere In evaluare vz i Ia nivelul pretului de cumparare de fa furnizor) lar in cazul produselor in curs de

"
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executie si produse finite s-a considerat vanzarea in aval (raportat Ia proprietarul stocull, costul curent
unitar avut in vedere in evaluare va fi la nivelu! pretului de vanzare practicat de concurenti).
¥ Suplimentar, din partes destinatarului s-a cerut si o valoare de lichidare in Inoteza unei vanzari fortate cu o

pericada limitata pentry activitatea de arketing:
o Valoarea de lichidare reprezinta suma care s-ar realiza prin vanzarea unui activ say grup de active

in mod individual (element cu element).

Termenul vanzare fortata” se utiizeaza deseor In situatiile cand un vanzator este consirans sa
vanda si, in consecinta, nu are Iz dispozitie o perioada de marketing adecvata si cumparatorii ar
putea sa nu realizeze anslizele proprii necesare. O ,vanzare fortaty’ feprezinta o descriers a

situatiel in care are loc schimbul si nu un tip af valori distingt,

~
[

A fost supus evaluarii dreptui integral de proprietate al UCM Resita SA asupra activelor supuss evaiuari,
Dreptuf de propristate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de evenluale sarcini, cu exceplia
celor pentru care s-a precizat altfe! {vezi software s licente softwaire),

Prezenta lucrare se adreseaza SC UCM RESITA SA/ EURQ INSOL SPRL &i VE Insolventa SPRL - administrator
judicier, in calitate de client si destinatar.

In perivada martie — iufie 2015 s-a realizat o inspectie amanuntita a patimoniului societati UCM Resita, de catre
evaluatori ai DARIAN DRS 8A, in prezenta reprezentantului proprietanulul - d). Sorin Udrea. In parioada aprilie-ivlie
2017 s-a realizat doar verficare in teren & patrimoniului sccietatii, in special in cazul activelor cu pondere imporanta
din punct de vedere valoric. Data evaluani este 31.03.2017, conform intructiunilor primite de la client, iar data

raporiuiul este 29 Septembrie 2017,

Abordaii in evaluare

Pentru proprietatile imobifiare (teren, cladin si constructii speciale) au fost ulllizate:

ABORDAREA PRIN PIATA pentru:

o Tersnur;

o proprietatiile rezidentiale (apartamente, garsoniere si camere de caminy;
ABORDAREA PRIN VENIT pentru;

o amplasamente industriale din Munici

ABC);
o proprietatiile de tip comercial administrativ {Casa de cultura si gradinita);

- ABORDAREA PRIN COST pentru:
o amplasamente industriale din Municipiul Resita {platforma ABC, platforma Mociur si platforma ABC)

&l amplasamentul industral din Orasul Anina:
Nota: pe ampiasamentele ABC din Municipiul Resita si Anina se regasesc constructii care sunt considerate
monumente istorice. S-a considerat ca valoarea costurilor de intrelinere nu alecteaza valoarea de piata a

amplasamentelor industriale, _
©  proprietatiite de tip comercial administrativ (Casa de cultura si gradinita),

piul Resita (platforma ABC, platforma Mociur si platforma

Pentry imabilizarile corperale mobile (pentru usurinta comunicari va f utlizela denumirea generica de

£Lchipamente”):
- ABORDAREA PRIN PIATA: aceasta shordare 5-3 aplicat doar ca suport in vederea estimarii deprecierii

externe din cadrul abordarii prin cost,
ABORDAREA PRIN VENIT; nu s-au avit ja dispozitie informatiile necesare aplicani in mod adecvat/ralevant,

In cazul de fata, aceasta abordare poate conduce Ia sub/supraevaluar,
- ABORDAREA PRIN COST: s-a aplicat pentru toate bunurile.
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Pentns activele circulante s-au apticat urmatoarele abordari ale evaluasii:

Stocuri

ABORDAREA PRIN PIATA: avand in veders dimensiunea si structura stocuiui, aceasta abordare ny a putut
fi aplicata,
- ABORDAREA PRI COST: 52 aplicat.
Creants: Evaluarsa craantelor Presupune efectuarea corectiilor nacesare asupra soldului conturilor In care au fost

inregistrate acestea, corecii care au la baza concluzille analizei anterioare.

Penfru Imobilizarile necorporale {software-tlicenta):

= Scftware + licents softwara: Intrucat dreptul de propristate al acestora nu este transmisibil sau implica un proces
de durata si destul de complicat, cu exceplia licentelor sisternsior de cperare Windows si suita de programe  Office,
pentru toate acestea s-a atribuit valoarsa 0"

* In caaul ficentalor sistemelor de operare Windows si suita de programe Office s-a considerat ca se vor valorifica
imprauna echipamentele IT pe cars sunt instalate, valoarea acestora find inclusa,

Raportul 2 fost structurat dupa cum urmeazs -

{1) Termenii da referinta ai evaluani - in care sunt prezentate afat oblectul evaluasi cat i principalele elemente cu

caracter specific care delimiteaza modul de abordare & evaluarii;
(2) Prezentarea si analiza datelor - in care sunt prezentate patrimoniul evaluat, analiza celel mai bune utilizan si
analiza pietelor specifice
{2.1) Propdetat! imobifiare
{2.2) Imobilizari corporale mobile
(2.3) Imobilizan necorporale
(2.4} Active circulante
(3) Evaluarea patrimoniului ~ contine aplicarsa metodslor da gvaluare
{3.1) Proprietati imobiliare
{3.2) Imobilizari corporale mobile
(3.3} imobilizari necorgorale
(3.4) Active ciroulante
{4) Anexe ~ confin slemente care sustin argumentele prezentate in raport.
Anexa ~ Rezuitatele evaluarii
Anexa - Alocarea valorii pe numere de inventar pentru proprietatiile imobiiiare
Anesa - Bvaluarea propristatiior imobiliare {terenur si constructi)
Anexa - Evaluarea bunuriler mobile insorise in conturis contablle 2131, 2132, 2133, 244 ¢i 802
Anexa - Evaluarea stocurilor inscrisa in canturile contabile 301, 302, 303, 341, 381 , 346, 346 si 331
Anexa - Evaluarea creantelor inscrise in conturfle contabile 267, 408, 411, 413, 418, 428, 451 f
481
In urma reconcillerii rezultatelor opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a activelor din patrimoriuf JCM
RESITA 84, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, sste;
Valoarea pe fiecare tip de activ se prezinta astiel:

ANENENPRPERY
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Referitor 1a solicitarile supfimentare ale destinatarului, respactiv estimarea unei valori de lichidare in ipoteza unsi

wvanzari fortate”, trebuie retinute cateva aspecte in ceea ce priveste proprietatea sublect;
v' putere de cumparare mare necesara achizitionaril acestor proprietafi, decl numarul de potentiali cumparatori este
destul de redus;
v’ contextul econemic actual nefavorabil pentru vanzarea acestor fipuri de proprietati (conditi scumpe si restrictive de
finantare, conditii de restrangere a activitatilor mal degraba decat inceperea unora noi sau extinderea oelor
existents, interes investifonat redus - context cunoscut de catre participantii pe aceasta piata)

Astfel, in conditile unei vanzari fortate” pot aparea urmaloarele aspecie;
©  recunoagterea terenylul fa o cotatie infericard (fard ImbunStafir),
o perceperea suplimentard a unor deprecier functionale (supradimensionari ~ capacilale mare comparativ cu cererea
actuala);
percepsrea suplimentard a unor deprecieri funclionale {numar mare de echipamente ~ capacitate de productie mare
comparativ cu cererea actuala);
speculatia cumparaiorulul cunoscalor a situatief limita” a vanzatoruli:
este posibil ¢a transparenta sa fie maf mica;
mediut general de afaceri va fi probabil mult mai ostil si picta specifica este posibil a fi limitativa;
Proprietati imobiliare: valoarea in ipoteza unel "vanzari fortate” In cazul proprietatiilor imobiliare s-a obfinut prin
decctarea valorii de piata, aplicand urmatoarsle procente tinand cont de tipul propristatil si de utifizarea acesteia,

asifal:
- 25% - proprietati rezidentiale (apartamente si garsaniere),
40% - proprietat! comercial-administrative,

- 50% - proprietali industriate,

50% - teren iiber cu destinatie rezidentiala situat in municipiul Ramnicu-Valceg, jud. Valcea,

- B0% - terenurile libere cu destinatie ndustrisla situate in municipul Resita, jud, Caras-Severin.

Procentsle utilizaie au fost oblinute din piata de fa firme specializate in lichidar de active, cumparatori de active de

'a societati aflate in procadura de lichidare, articole de presa etc. De asemenea aceste decotari pot fi considerate o

practica intalnita pe piata specifica fiecare! tip de proprietate.

Echipamente: valoarea de lichidare in ipofeza unel “vanzar fortate” In cazul echipamentelor s-a obtinut prin

decotarea valorii de piata cu 50% exceptand cazurile In care valoares de piata a fost asimilata valorii de recuperare

{de *fier vechl’), unde valoarea in ipoteza unel “vanzari fortate” coincide cu valoarea de recuperare (de “fier vech?).

Aplicand decotarea mentionata s-a tinut cont ca valoarea in ipoteza unel *vanzari fortate” sa nu fie mai mai mica

decat valoarea de recuperare (de “fier vechi), Procentul utilizat au fost obtinute din piata de la firme specializate in

lichidari de active, cumparator! de active de 1a societati afiate in procedura de lichidare, articole de presa efc

o Stoeuri:

¢ Seva face simfitd speculatia cumparitorulul cunoscator al situatiel vanzatoruluh
- in acest sens, valoarea de vanzare fortata 2 tinut cont 8 de faptul ca, pentru necesitates
valorificaril rapide a stoculu, un aspact foarts important i preprezinta si procesul de demodare (pe
piata specifica preturile sunt reduse permanent, pe masura ce stocul de invecheste/demodesza).
= In cazul materiiior prime, chiar daca acestsa nu se Supun neaparat procesulul de demodare, prin prisma faptului
ca stocu nu este ancorat in cerintele pletei {ca nivel de marime, find mult mai mare}, se impun decotari
suplimentare celor normale.
o In cazul produselor in curs de executie si a produselor finite, acestea intra foarte putin sub incidenta procesuiul
de demodare prin prisma faptului ca ele 58 executa pe baza de comanda si fac parte din proiecte spacifice.
Totusi trebuie avut In vedere timpu! scurs de fa momentul inceperi! lucrarii st momentul evaluari.

o Creante - In aceasts ipoteza se presupune o vanzare a pachet, printr-o cesiune integrala a portofoliulu de creanie
din patrimoniul companiei la data evallini, astfel ca pentry estimarea procentulul de ajustare a valarior de piata (-
85%) am folosit ca sursd situalii similare ce au avut loc Tn legéturd cu preludn de alte portofolii de creante In
totaiitatea lor. Astfel de cesiuni de creanie au devenit un fapt curent In piatd si de requid presupun achizitionarea la
un procent de 10%, maxim pana in 20% din soldul lor. Procentul maxim se pléteste In cazurile unor portofolii de
creanie cu sanse mai marf de recuperare, cu un numdar mal mic de debitor ete, Ca exemplu putem preclza stingerea
creantelor considerate defavorizate, definute de catre SC CONPET SA in urma platii efectuate de catre SC RAFO

o]
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