JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA

HOTARAREA NR. 123
din 16.03.2023
privind exercitarea de citre municipiul Resita prin Consiliul Local al municipiului
Resita a dreptului de preemtiune pentru cumpirarea 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 sedintd de indata din data de 16.03.2023;

Avand in vedere Referatul de aprobare al domnului primar al municipiului Resita - Popa loan
inregistrat sub nr. 19396/16.03.2023 si Raportul de specialitate al Directiei pentru Administrarea
Domeniului Public si Privat, inregistrat sub nr. 19397/16.03.2023, precum si rapoartele de avizare ale
comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Luénd in considerare adresa Directiei Judetene pentru Cultura Caras-Severin nr. 147/10.02.203,
inregistratd la Consiliul Judetean Caras-Severin sub nr. 2957/10.02.2023;

Tindnd cont de Hotérdrea Consiliului Judetean Carag-Severin nr. 74/28.02.2025 privind
neexercitarea de cdtre Consiliul Judetean Carag-Severin, prin Consiliul Judetean Caras-Severin, a
dreptului de preemtiune la vinzarea imobilului Vila Veche, situat in municipiul Resita, Parcul de pe
Dealul Golului ~ incinta SC UCM Resita SA, Cartier Resita, judetul Caras-Severin;

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

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

Potrivit prevederilor art. 4 alin. 8 din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, republicatd, cu modificarile i completarile ulterioare;

In conformitate cu prevederile art. 1730 si urmatoarele 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 Resifa prin Consiliul Local al Municipiului Resita f§i exerciti dreptul de
preemtiune pentru cumpdrarea 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.

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 piatd
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 prevézut la art. 1 din prezenta Hotérare, ce devine anexa si parte integranti a prezentei hotarari.

Art.3 — Municipiul Resifa prin Consiliul Local al Municipiului Resita aproba cumpararea
imobilului de la art. 1, la pretul de 77.640,62 euro, ce se va pliti 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

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

Art. 5 — Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotaréri se incredinteaza Directia Juridica, Directia
pentru Administrarea Domeniului Public si Privat si Directia Buget, Finante-Contabilitate, Resurse
Umane, din cadrul Primériei Municipiului Resifa, cdrora le revin sarcinile aferente achizitiei, respectiv
cuprinderii sumelor necesare in bugetul municipiului Resita pe anul 2023.

Art. 6 — Prezenta hotarére intra in vigoare la data comunicarii.

Art. 7 — Hotararea se comunica:

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.
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RAPORT DE EVALUARE ACTIVE
aflate in proprietatea

3C UCM RESITA SA

SOLICITANT:  S.C. UCM RESITA SA

DES‘H.NATAR_: S.C. UCM RESITA SA - debitoarea in insolventa, la solicitarea
administratorilor judiciari consortiul EURO INSOL SPRL si VF Insolventa
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Catre:  Conducerea SC UCM RESITA SA
EURQ INSOL SPRL si VF Insciventa SPRL
Ref:  Evaluare ACTIVE apartinand SC UCM RESITA SA, aflate in patrimoniu la data de 31.03.2017.

Lz cererea beneficiarului si in baza confractului de prestari servicii incheiat intre DARIAN DRS SA. si SC UCM
RESITA 8A, am inspectat si/sau analizat si evaluat activele aflate in patrimoniul societatii in data de 31.03.2017:
imobilizari corporale (teren, cladiri, constructi speciale si bunuri mobile), active circulante (stocuri si creante) si

imobilizari necorperale (soft-ur si ficente).

"Nota: Nu au fest 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 evaiuari, prezenta lucrare s-a intocmit respectand recomandarile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2017:

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluari (VS 101)

SEV 102 - Implementare (VS 102)

SEVY 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 200 - intreprinder si participatii la intreprindei (VS 200)

SEV 210 - Active necorporale (VS 2 10)

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

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatil imobiliare (VS 230)

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310).
si a Ghidurilor metodologice de svaluare
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GEV 520 ~ Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

GEV 600 - Evaluarea intreprinderii

GEV 820 - Evaluarea masinilor, echipamentelor si instalatiilor
GVE 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

NS KR

Tipu! valorii estimate:
¥ Valoare de piata, asa cum este ea definita in VS Cadrul general:

o ‘Valoarea de piata este suma sstimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evalugril, Intre un cumpdrator hotarat §i un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si Tn care pérfle au acfionat fiecare ™ cunostints de cauza, prudent si fard
constrangere”.

c Ipotezele de |ucru sunt:

Proprietafiile imobiliare - care sunt ocupate de proprietar sau inchiriata la data evaluarii, sunt

considerate ca fiind libere in cazul transferului ipotetic (in cazul imobilizaritor corporale mobile

specializate premisa evaluari este aceea ca transferul se va face separat fata 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 pe
ampiasament fara a tine seama de elementele ce apar la transferarea pe alt amplasament:

= Stocuri ~ estimarea valorii de piatz a tinut cont de urmatoarele considerente: in cazu! stocurilor de
materii prime si materiale s-a considerat vanzarea pe orizontala ( un cumparator nu va fi dispus sa
plateasca, pentru aricolele din stec, mai mult decat ar plati pentru achizitionarea acestora de Ia
fumizoril traditionali; ca urmare raportandu-ne la proprietarul stocului, costul curent unitar avut in
vedere in evaluare va fi Ia nivelul pretului de cumparare de la furnizor) iar in cazul produselor in curs de

n
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executie si produse finite s-a considerat vanzares in aval (raportat Ia propritarul stocului, costul curent
unitar avut in vedere in evaiuare va fi la nivelul pretului de vanzare practicat de concurenti),
v Suplimentar, din parea destinatarului s-a cefut si o valoare de lichidare in ipoteza unei vanzari fortate cu o
pericada limitata pentru activitatea de marketing:
o Veloarea de lichidare reprezintz suma care s-ar realiza prin vanzarea unui activ say arup de active
in mod individual (slement cu element).
o Termenul ,vanzare fortata" se utilizeaza deseori in situatiile cand un vanzator este constrans sa
vanda si, in consecinta, nu are [a dispozitie o pericada de marketing adecvata si cumparatorii ar
putea sa nu realizeze analizele proprii necesare. O ,vanzare fortata" reprezinta ¢ descriere a
situatiei in care are loc schimbul si nu un tip al valorii distinct,

A fost supus evaluari 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 peniru care s-a precizat aitfel (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 si destinatar.

In perioada martie — iulie 2015 s-g reelizat o inspectie amanunfita a patrimoniului societatii UCM Resita, de catre
evaluatori ai DARIAN DRS SA, in prezenta reprezentantului proprietarului - dl. Sorin Udrea. in pericada aprilie-iulie
2017 s-a realizat doar verificare in teren & patrimoniului sccietatii, in special in cazul activelor cu pondere importanta
din punct de vedere valoric. Data evaluarii este 31.03.2017, conform intructiunilor primite de Ia client, iar data
raportului este 29 Septembrie 2017,

Abordari in evaluare

Pentru proprietatile imabiliare (teren, cladiri si constructii speciale) au fost utilizate:

ABORDAREA PRIN PIATA pentru:
o Terenur;
©  proprigtatiile rezidentiale (apartamente, garsoniere si camere de camin);

ABORDAREA PRIN VENIT pentru:
© amplasamente industriale din Municipiul Resita (platforma ABC, platforma Mociur si platforma

ABC);
©  propristatiile de tip comercial administrativ (Casa de cultura si gradinita);
- ABORDAREA PRIN COST pentru:

© amplasamente industriale din Municipiul Resita (platforma ABC, platforma Mociur si platforma ABC)

©  proprietatiile de tip comercial administrativ (Casa de cultura sl gradinita).

Pentru  imobilizarile coporale mobile (peatru usurinta comunicarii va fi utilizata ' '
e denumirsa generica de
- ABORDAREA PRIN PIATA: aceasta abordare s-a aplicat doar ca suport in vederea estimarij i
. ; estim
externe din cadrul abordarii prin cost. ; el dopreciad
- ABORDAREA PRIN VENIT: nu s-au avut jz dispozitie informatiile necesare aplicari in mod adecyat/relevant,
In cazul de fata, aceasta abordare poate conduce |a sub/supraevaluari,
- ABORDAREA PRIN COST $-a aplicat pentru loate bunurile,

Pagina 3




Pentru activele circulante s-au aplicat urmatoarele abordar ale evaluarii
Stocuri

ABORDAREA PRIN PIATA: avand in vedere dimensiunea si struciura stocului, aceasta abordare nu a putut
fi aplicata.
- ABORDAREA PRIN COST: s-a aplicat.
Creante: Evaluarea creantelor presupune efectuarea corectiilor necesare asupra soldului conturilor in care au fost
Inregistrate acestea, corectii care au la bazs concluziile analizei anterioare.

Pentru imebilizarile necorporale (software +licente);

o Software + ficente software: Intrucat dreptul de propristate al acestora nu este transmisibil sau implica un proces
de dursta st destul de complicat, cu exceptia licentelor sistemelor de operare Windows si suita de programe Office,
gentru toate acestea s-a atribuit vaioarea 0

~ In cazu! licentelor sistemelor de operare Windows si suita de programe Cffice s-a considerat ca se vor valorifica
impreuna echipamentele IT Pe care sunt instalate, valoarea acestora find inclusa,

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referinta ai evaluarii - in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si principzlele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de ebordare af evaluarii:
(2) Prezentarea si analizz datelor — in care sunt prezentate patrimoniul evaluat, anaiiza celei mai bune utilizari si
analiza pieteior specifice

(2.1) Proprietati imobilizre

{2.2} Imobilizari corparale mobile

(2.3) Imobilizari necorporale

(2.4) Active circulznte
{3) Evaluarea patrimoniuiui - contine aplicarea metodelor de evaluare

(3.1) Proprigtat] imobiliare

(3.2} Imobitizari corporale mobile

(3.3) Imobilizar necorporzie

(3.4) Active circulante
{4) Anexe ~ contin elemente care sustin &rgumentele prezentate in raport,
Anexe - Rezultatele evaluarii
Anexa - Alocarsa valorii pe numere de inventar pentru proprietatiile imobiliare
Anexa - Evaiuarea propristatilor imobiliare (terenuri si constructii}
Anexa - Evaluarea bunurilor mobile inscrise in conturile contabilg 21 31,2132, 2133, 244 si 80z
Anexa — Evaluarea stocurilor inscrise in conturile contabile 301 » 302, 303, 341, 381, 345, 346 si 331
Anexe - Evaluarez creantelor inscrise in conturile contabile 267, 408, 411, 413, 418, 428, 451 &
461
in urma reconcilieri rezultateior opinie evaluatorulyi referitoare la valoarea de piata a activelor din patrimoniul UCM
RESITA 8A, tinand seamz exclusiv de prevederile prezentului raport, sste:
Valoarez pe fiscars e de actlv se prezintz astfel:
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Referitor Iz solicitarile suplimentare ale des

v

v

tinatarului, respectiv estimarea unei valori de lichidare in ipoteza unei
wvanzari fortate”, trebuie retinute cateva aspecte in ceea ce priveste proprietatea subject:

putere de cumparare mare necesara achizitionarii acestor propriefati, deci numarul de potentialii cumparatori este

destul de redus: y Iy -y . L)
contextul economic actual nefavorabil pentru vanzarea acestor tipuri de proprietati (conditii scumpe si restrictive de

finantare, conditii ge restrangere a activitatiior mai degraba decat incepersa unora noi sau extinderes celor
existente, interes investitional redus — context cunoscut de catre participantii pe aceasta piata)

Astfel, in condltile unei vanzari fortate® pot aparea urmatoarele aspecte;

o
2

(o]

O 0 0o

(@]

fecunoasterea terenuiui iz o cotatie inferioara (fara imbunatatiri);

perceperea suplimentara a unor deprecier functionale (supradimensionari — Capacitate mare comparativ cu cererea

actualz); ' '
perceperea suplimentaré 2 unor deprecieri funcfionale (numar mare de echipamente - capacitate de productie mare

comparativ cu cererea actuala); ) .
speculatia cumparatorului cunoscator a JSituatiei limita” a vanzatoruli:

este posibil ca transparentz sa fie mai mica; . - o
mediul general de afaceri va fi probabil mult mai ostil si piatz specifica este posibil a fi hr.nltat'lva; N . _
Proprietati imobiliare: valoarez in ipoteza unei “vanzari fortate” in cazul proprietatiilor imobiliare s-a obfinut prin

decctarea valorii de piata, aplicand urmatoarele procente finand cont de fipul proprietatii si de utilizarea acesteia,

asifel:

- 25% - proprietati rezidentiale (apartamente si garsoniere),
- 40% - proprietati comercial-administrative,

- 50% - proprietati industriale,

Echipamente: valozrea de lichidare in ipoteza unei anzari fortate” in cazul echipamentelor s-a obtinut prin
decotarea valorii de piata cu 50% exceptand cazurile in care valoarea de piatz a fost asimitata valorii de recuperare
(de *fier vechi”), unde valoarsa in ipoteza unel “vanzari fortate” coincide cu valoarea de recuperare (de “fier vechi").
Aplicand decotarea mentionata s-a tinut cont ca valoarea in ipoteza unei "vanzari fortate” sa nu fie mai mai mica
decat vaioarea de recuperare (de “fier vechi). Procentul utifizat ay fost obtinute din piata de | firme specializate in
lichidari de active, cumparztori de active de |a societati afiate in procedura de lichidare, articole de presa etc
Stocuri :
s Se va face simtits Speculatia cumparatorului cunoscator al situatiei vanzatorylu
- I acest sens, valoares de vanzare fortata a tinyt cont si de faptul ca, pentru necesitates
valerificarii rapide a stocului, un aspect foarte important il preprezinta sj procesul de demodare (pe
piata specifica preturile sunt reduse permanent, pe masura ce stocy de invacheste/demodeaza).

e In cazul materiilor prime, chiar daca acestea ny S€ supun neaparat procesului de demodare, prin prisma faptului
€a stocul nu este ancorat in cerintele pletei (ca nivel de marime, find mult mal mare), se impun decotari
suplimentare celor normale.

° In cazul produselor in curs de executie si g produselor finite, acestea intra foarte putin sub incidenta procesului
de demodare prin prisma faptului ca ele sg EXecula pe baza de comanda s fac parte din proiecte specifice.
Totusi trebuie avut in vedere timpul scurs de la momentyl inceperii lucrari si momentul evaluarij,

Creante - In zceasts ipotezs se Presupune o vénzare la pachet, printr-o cesiune integrald a portofoliulyi de creante
din patimeniul companiei [a data evaluirii, astfel Ca pentru estimarea procentului de ajustare & valorilor de piata (-
85%) am folosit ca surs3 situatii similare ce au avut joc in legétura cu preluan de alte portofolii de creante in
totalitatea lor. Astfel de casiyni de creante au devenit un fapt curent in piaté si de requla presupun achizitionarea |a
un procent de 10%, maxim pana in 20% din soldul lor. Procentul maxim se plateste in cazurile unor portofalii de
creante cu sanse mai mari de fecuUperare, cu un numar mai mic de debitori etc. Ca exemplu putem preciza stingerez
creanieior considerate defavorizate detinute de catre SC CONPET sA in urma platii efectuate de catre SC RAFQ
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