JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 125
din 16.03.2023

privind exprimarea intentiei ferme de cumpiirare de citre Consiliul Local al
municipiului Regita a unor imobile: terenuri si constructii, aflate in proprietatea
privatd a S.C. UCM Resita S.A. - in insolventa

Consiliul Local al Municipiului Resifa, intrunit in sedinta de indatd din data de 16.03.2023:

Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului municipiului Resita nr.
19426/16.03.2023 si Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si
Privat nr. 19427/ 16.03.2023, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local;

Vizand Raportul de evaluare nr. DRS 692//29.09.2017 intocmit de evaluator autorizat Darian
DRS S.A.

Luind in considerare referatul de necesitate intocmit de Directia pentru Administrarea
Domeniului Public §i Privat in vederea achizitionarii unor imobile, terenuri si constructii, aflate in
proprietatea S.C. UCM Resita S.A. — in insolventd, inregistrat sub nr. 19056/15.03.2023;

Potrivit Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, republicata cu modificarile si
completarile ulterioare;

Tinand cont de prevederile Legii nr. 287/2009 — Codul civil;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 82/1991 — Legea contabilititii, republicati, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Tinand cont de prevederile Legii nr. 85/2006 privind insolventa, cu modificarile si
completarile ulterioare;

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. ), art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1), lit. a), art. 197 alin. (1)
si alin. (2), art. 199 alin. (1) si alin. (2) si art. 243 alin. (1) lit. a) ale OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrative, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 — 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
piatd a unor imobile proprietate a UCMR S.A. — in insolventa, pentru care evaluatorul raspunde in
conditiile legii, pentru corectitudinea datelor si informatiilor cuprinse in acest raport, si isi insuseste
extras din raport privind imobilele prevdzute in referatul nr. 19056/15.03.2023, extras ce devine
anexd si parte integrantd a prezentei hotarari.

Art. 2 — (1) Consiliului Local al municipiului Resita isi exprima intentia ferma de cumparare
a unor imobile, terenuri si constructii, aflate in proprietatea privata a S.C. UCM Resita S.A. — in
insolventd, denumite generic dupd cum urmeaza:

8. Gradanita si cresa — 636.800,00 euro;

9. Cladire Ipromet (fost sanatoriu de noapte) — 62.438,04 euro;
10. Teren cabinet tehnic — 2.252,00 euro;

11. Cladire administrativd (poduri) — 68.206,47 euro:;

12. Farmacie cadre — 7.828.03 euro;

13. Teren cladire cadre — 5.527,00 euro;

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
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JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

14. Teren depozit de modele Dealu-Mare, in suprafata de 11.545 mp, identificat in CF nr.
34325 Resita — 40.400,00 euro;

- (2) Valorile aratate la alin. 1 sunt exprimate in euro, si se vor plati in lei la cursul BNR

din ziua efectudrii platii, TVA aplicdndu-se conform legii.

Art. 3 — Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari, se incredinteaza Directia Juridica,
Directia pentru Administrarea Domeniului Public i Privat §i Directia Buget, Finante-Contabilitate,
Resurse Umane, din cadrul Primériei Municipiului Resita, cdrora le revin sarcinile aferente demaririi
procedurilor legale privind realizarea achizitiilor.

Art. 4 — Sumele necesare achizitionarii imobilelor de la art. 2 vor fi bugetate la valorile
rezultate in urma intocmirii procesului-verbal de adjudecare.

Art. 5 - Prezenta hotéarare intra in vigoare la data comunicirii.

Art. 6 - Prezenta hotérare se comunica:

e Primarului Municipiului Resita ;

e Prefectului si Institutiei Prefectului — Judetul Caras-Severin :
e Directiei pentru Administrarea Domeniului Public si Privat;
e Directiei Buget,Finante- Contabilitate, Rersurse Umane;
e S.C. UCM Resita S.A. — in insolventa.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

LUCIA ELENA.C EN PE

DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC §1 PRIVAT
Adresa: Petru Maior nr.2, Tel/Fax: 0255220546, E-mail: patrimoniu@ primariaresita.ro
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Catre:  Conducerea SC UCM RESITA SA

EURO INSOL SPRL si VF Insolventa SPRL
Ref:  Evaluare ACTIVE apartinand SC UCM RESITA SA, afiate in patimoniu la data de 31.03.2017

La cererea beneficiaruiui si in baza contractului de prestar servicii incheiat intre DARIAN DRS S.A. si SC UCM
RESITA SA, am inspectat si/sau analizat si evaluat activele aflate in patrimoniul societatii in data de 31.03.2017:
imobilizari corporale (teren, cladiri, constructii speciale si bunuri mobile), active circulante (stocuri si creante) si

imobilizari necorporale (soft-uri i licente).

*Nota: Nu au fost cuprinse in evaluarea imobilizarilor 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: utilizarea valorilor estimate pentru procedura de insolventa,

Avand in vedere scopul evalyari prezenta lucrare s-a intocmit respectand recomandarile Standardelor de Evaluare 2
Bunurilor 2017:

v" SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

v SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluari (1VS 101)

v SEV 102 - Implementare (1VS 102)

¥ SEV 102 - Raportare (IVS 103)

v" SEV 104 - Tipuri ale valorii

" SEV 200 ~ Intreprinder i participatii la intreprinderi (1S 200)

V" SEV 210 - Active necorporale (1VS 210)

V' SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

v SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1vS 230)

v SEV 310 - Evaluar ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentry garantarea imprumutuly; (IVS 310).
si a Ghidurilor metodologice de evaluare

v GEV 520 - Evaluarea peniry garantarea imprumuturilor

¥ GEV 600 - Evaluareg intreprinderii

¥ GEV 620 - Evaluares masinilor, echipamentelor si instalatiilor
v GVE 630 - Evaluareg bunurilor imobile.

Tipul valorii estimate:
" Valoare de piata, asz cum este ea definita in 1VS Cadnyl generai:

o “Veloarea de piata este suma estimats Pentru care un activ sau o datorie ar Putea fi schimbat(4) la data
evaludrii, Tntre un cumparator hotérét si un vanzator hotérét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzs, prudent si fara
consirangere”,

© Ipotezele de Jucry sunt:

Proprietatiile imobiliare - care sunt ocupate de proprietar say inchiriata la data evaluarii, sunt
considerate ca find libere in cazul transferului ipotetic (in cazul imobilizarilor corporale mobile
Speciglizate premisa  avaluarii este aceea ca fransferul se vya face separat fatz de
amplasamentul/componenta Imobilara, in ipoteza ,neinstalat / demontate de pe amplasament”);

= Stocuri - estimarea valorij de piata a tinut cont de urmatoarele considerente; in cazul stocurilor de
materii prime si materiale s-a considerat vanzarea pe orizontalg ( un cumparator nu va fi dispus sa
plateasca, pentru arficolele din stoc, mai muit decat ar plati pentru achizitionarea acestora de la
fumizorii traditionali; ca urmare raportandu-ne Ja proprietaruy stocului, costul curent unitar avut in
vedere In evaluare vz fi Iz nivelul pretului de Cumparare de la fumnizor) iar in cazyl produselor in curs de
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executie si produse finite s-a considerat vanzarea in aval (raporiat Ia proprietarul stocului, costul curent
unitar avut in vedere in evaluare va fi la nivelul pretului de vanzare practicat de concurenti),
v Suplimentar, din panea destinatarului 8-a cerut si 0 valoare de lichidare in ipoteza unei vanzari fortate cu o

pericada limitata pentru activitatea de marketing:
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 utilizeaza deseori in situatiile cand un vanzator este constrans sa
vanda si, in consecinta, nu are a dispoziie o pericada de marketing adecvata si cumparatorij ar
putea sa nu realizeze analizele proprii necesare. O ,vanzare fortata" reprezinta o descriere a
situatiei in care are loc schimbul si nu un tip al valorii distinct.

o]

A fest supus evaluanii dreptul integral de proprietate al UCM Resita SA asupra activelor supuse evaluarii,
Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini, cu exceptia
celor pentru care s-a precizat altfe! (vezi software si licente software).

Prezenta lucrare se adreseaza SC UCM RESITA SA/ EURO INSOL SPRL si VF Insolventa SPRL - administrator
judiciar, in calitate de client s destinatar.

In perioada martie - iulie 2015 s-a reglizat 0 inspectie amanuntita a patrimoniului societatii UCM Resita, de catre
evaluatori ai DARIAN DRS SA, in prezenta reprezentantului proprietarului - dl. Sorin Udrea, In Perioada aprilie-jufie
2017 s-a realizat doar verificare in teren a patrimoniului societatii, in special in cazul activelor cu pondere importanta
din punct de vedere valoric. Data evaluarii este 31.03.2017, conform intructiunilor primite de la client, iar data

rapartului este 29 Septembrie 2017,

Abordari in evaluare

Pentru proprietatile imobiliare (teren, cladiri si constructii Speciale) au fost utilizate:
ABORDAREA PRIN PIATA pentru;
o Terenur;
©  proprietatiile rezidentiale (@partamente, garsoniere si camere de camin);
- ABORDAREA PRIN VENIT pentru:
o) agglasamente industriale din Municipiul Resita (platiorma ABC, platforma Mociur si platforma
ABC);
©  proprietatiile de tip comergjal administrativ (Casa de cultura si gradinita);
- ABORDAREA PRIN COST pentru:
© amplasamente industriale din Municipiul Resita (platforma ABC, platforma Mociur si platfo
si amplasamenty industrial din Orasu Anina; SRRt

o proprietatiile de tip comergial administrativ (Casa de cuitura sj gradinita).

Pentru  imobilizarile corporale mobile  (pentry usurinta  comunicarii va fi y i 1
i I utllizata denumirea generica de
- ABORDAREA PRIN PIATA: aceasta abordare s-a licat doar ca suport in veg imarii jerii
externe din cadrul abordarii prin cost, & g - e
ABORDAREA PRIN VENIT: nu s-au avut Ia dispozitie informatiile neceszre aplicarii in mod adecvat/relevant,
In cazul de fata, aceasts abordare poate conduce |a sub/supraevaluari,
ABORDAREA PRIN COST: s-a apiicat pentru toate bunyrile,
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Pentru activels circulants s-ay aplicat urmatoarele abordari ale evaluarii:

Stocuri

- ABORDAREA PRIN PIATA: avand in vedere dimensiunea s structura stocului, aceasta abordare nu a putut
f: aplicata.
- ABORDAREA FRIN COST: §-3 aplicat,
Creante: Evaluarea creantelor presupune efectuarea corectiilor necesare asupra soldului conturior in care ay fost

inregistrate acestea, coreclii care au 2 baza concluziile analizei anterioare.
Peniry imebilizarie necorporeale (soﬁware+licente}:

°  Software + licente sofiware: Intrucat dreptul de proprietate al acestora nu este fransmisibil say implica un proces
de durata si destui da complicat, cu exceptia licentslor sistemelor de Operare Windows si suita de programe Office,
centru toate acestea s-a airbyit valoarez ,0".

~ I cazu ficentelor sistemeior de operare Windows si suita de programe Office $-a considerat ca se vor valorifica
impreuna echipamentels IT P& Care sunt instafate, valoarea acestora fiind inclusa.

Reportul & fost structurat dupa cum urmeazs -

(1) Termenii de referints ai evaluarii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat s principalele elemente cy
ceracter specific care delimiteazs modul de abordare af evaluarii;
(2] Prezentarea si analiza datelor — in care sunt prezentate patrimoniu evaluat, analiza celej mai bune utilizari s
enaliza pietelor specifice

{2.1) Proprietati imobiliare

(2.2) Imobiiizari corporajg mobile

(2.3) imobilizari necerporale

(2.4) Active circulante
{3) Eveluarea patrmoniulyi ~ contine aplicarea mstodelor de evaluare

{3.1) Proprietati imobiliare

{3.2) imobilizari corperale mobils

(3.3} Imobilizari necorporale

(3.4) Active circulanie
(4) Anexe - contin elemente Care sustin argumentele Prezentate in raport,
Anexa - Rezyltatele evaluarii
Anexa - Alocarez valorii PE numere de inventar pentry proprietatiile imobiliare
Anexa - Zvaluarea proprietatilor imobiliare (terenuri si constructii)
Anexa - Evaiuarea bunurilor mobile inscrise in conturile contabile 2131, 2132, 2133, 214 5i 802
Anexz - Evaluarsa stocurilor inscrise in conturile contabile 301, 302, 303, 341, 381, 345, 346 sj 331
Anexa ~ Evaluares creantelor inscrise in conturile Contabile 267, 408, 411, 41 3, 418, 428, 451 g
461
n urma reconcilier rezultztelor opinia evaluatorului referitoare (s valoarea de piata a activeior din patrimoniul UCM
RESITA SA, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:
Vzloarsz pe fiecars fe de activ se prezinta astfel:

W
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Valozrea de piata a proprietatijor imobiliare peniry fiecare amplasament este urmatoarea:
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Referitor la solicitarile stplimentare ale destinatarului, respectiv estimarea unei valori de lichidare in ipoteza unei

nvanzari fortate”, trebuie retinute cateva aspecte in ceea ce priveste proprietatea subiect:
v" putere de cumparare mare necesara achizitionarii acestor proprietati, deci numarul de potentialii cumparatori esta
destul de redus;
v" contextul econcmic actual nefavorabil pentru vanzarea acestor tipuri de proprietati (conditii Scumpe si restrictive de
finantare, conditii de restrangere a activitatilor mai degraba decat inceperea unora noi say extinderea celor

existente, interes investitional redus — context cunoscut de catre participantii pe aceasta piata)

Astfel, in conditiile unei ,vanzari fortate” pot aparea urmatoarele aspscte:
©  recunoagterea terenuiui le o cotatie inferioars (féra imbunatatir);

© perceperea suplimentara a unor deprecieri functionale (supradimensionari - capacitate mare comparativ cu cererea

actuala);
perceperez suplimentara a unor deprecier; funcfionale (numar mare de echipamente - capacitate de productie mare
comparativ cu cererea actuala);

speculatia cumparatorului cunoscator a «Situatiei limita” a vanzatorului:

este posibil ca transparenta sa fie mai mica;

mediul general de afaceri va fi probabil mult mai ostil si piata specifica este posibil a fi limitativa;

Proprietati imobiliare: valoarea in ipoteza unei “vanzari ‘orate” in cazyl proprietatiilor imobiliare s-a obtinut prin
decotarea valorii de piata, aplicand urmatoarele procente ‘inand cont de tipul proprietatii si de utilizarea acesteia,

astfal:

- 25% - propristati rezidentiale (apartamente si garsonierz),

- 40% - proprietati cornercial-administrative,

- 50% - proprietati industriale,

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

- 60% - terenurile libere oy destinatie industriala situate in municipiul Resita, jud. Caras-Severin.

Procentele utilizate au fost obtinute din piata de la firme specializate in lichidar de active, cumparatori de active de
lz societati aflate in procedura de lichidare, articole de presa etc. De asemenea aceste decotari pot fi considerate o
practica intalnita pe piata specifica fiecarei tip de proprietate,

Echipamente: valoarea de lichidare in ipoteza unei *vanzari fortate” in cazul echipamentelor s-a obtinut prin
decotarea valorii de piata cu 50% exceptand cazurile in care valoarea de piatz a fost asimilata valorii de recuperare
(de “fier vechi™), unde valoarea in ipoteza unei "vanzari fortate® coincide cu valoarsa de recuperare (de ‘fier vechy?).
Aplicand decotarea mentionata s-2 tinut cont ca valoarez in ipoteza unei "vanzari fortate” sa nu fie mai mai mica
decat valoarea de recuperare (de fier vechi). Procentul utilizat au fost obtinute din piata de Ia fime Specializate in
lichidari de active, cumparatori de active de Ja societati afiate in procedura de lichidare, articole de presa etc

Stocuri

e Seva face simfits Speculalia cumpératorului cunoscator al situatiei vanzatorulyi:

- in acest sens, valoarea de vanzare fortata a tinut cont s de faptul ca, pentru necesitates
valerificarii rapide a stoculul, un aspect foarte important il preprezinta si procesul de demodare (pe
piata specifica preturile sunt reduse permanent, pe masura ce stocul de invecheste/demodeaza).

e In cazul materilor prime, chiar daca acestea nu se Supun neaparat procesului de demodare, prin prisma faptului
ca stocul nu este ancorat in cerintele pietei (ca nivel de marime, fiind mult mai mare), se impun decotari
suplimentare celor normale.

° In cazul produselor in cure de executie si a produselor finite, acestea intra foarte putin sub incidenta procesuilui
de demodare prin prisma faptului ca ele se executa pe baza de comanda si fac parte din proiecte specifice.,
Totusi trebule avut in vedere timpul scurs de la momentul inceperil lucrari si momentuyl evaluzrii,

o Creante - in aceasts ipotez2 se presupune o vanzare I pachet, printr-o cesiune integrald a portofoliului de creante
din patrimoniu! companiei la gata evaludril, astfel ca pentru estimarea procentului de ajustare a valorilor de piata (-
85%) am folosit ca surss situatii similare ce au avut loc In legaturd cu prelui de alte portofolii de creante in
totalitatea lor. Astfel de cesiuni de creante au devenit un fapt curent n piats $i de regulé presupun achizitionarea I
un procent de 10%, maxim nana in 20% din soldul lor. Procentul maxim se pléteste in cazurile unor portofalii de
creante cu sanse mai mari ce feCuperare, cu un numar mai mic de debitor etc, Ca exemplu putem preciza stingerea
creantelor considerate defavorizate, detinute de catre SC CONPET SA in urma platii efectuate de catre SC RAFQ
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