ROMANIA
JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
CONSILIUL LOCAL

HOT ARARE A NR. 51
din data de 2S.02.2022

privind vanzarea fara licitatie publica a imobilului teren, in suprafata de 1.012 mp,

situat in Municipiul Turda, str. Lotus, nr. 8, (aferent fostei Centrale Termice CT8),

Judetul Cluj, proprietate a Municipiului Turda - domeniu privat, inscris in CF nr.
53716 Turda, cu numar cadastral 53716 Turda

Consiliul Local al Municipiului Turda, Tintrunit Tn sedinta ordinarda din data
28.02.2022;

Luand in dezbatere proiectul de hotarare privind vanzarea fara licitatie publica a
imobilului teren, n suprafatd de 1.012 mp, situat in Municipiul Turda, str. Lotus, nr. 8,
(aferent fostei Centrale Termice CT8), Judetul Cluj, proprietate a Municipiului Turda -
domeniu privat, inscris in CF nr.53716 Turda, cu numar cadastral 53716 Turda, cétre
Cristurean loan si Cristurean Mihaela, elaborat din initiativa Primarului municipiului Turda,
domnul Cristian Octavian Matei;

Avand in vedere raportul de specialitate al Serviciului Evidentd Patrimoniu nr. 5.097
din 18.02.2022 si avizul favorabil al comisiei de specialitate nr. 3 - pentru urbanism si
amenajarea teritoriului administrarea domeniului public si privat, protectia mediului,
investitii, a Consiliului Local al municipiului Turda precum si raportul de evaluare intocmit
de evaluator autorizat S.C. IRF CONSULTING S.R.L.

in temeiul prevederilor art. 129, alin. 2, lit. c, alin. 6, lit. b, art. 139, alin. 2, art. 196
alin. 1, lit. a ale O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si
completérile ulterioare, precum si ale Regulamentului de organizare si functionare al
Consiliului Local al municipiului Turda,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba vanzarea, fara licitatie publica, a terenului apartinand domeniului
privat al Municipiului Turda, Tn suprafata de 1.012 mp, situat in Municipiul Turda, str.
Lotus, nr. 8, (aferent fostei Centrale Termice CT8), Judetul Cluj, proprietate a Municipiului
Turda - domeniu privat, inscris in CF nr. 53716 Turda, cu numar cadastral 53716 Turda,
catre Cristurean loan,

Cristurean Mihaela.

Art. 2. Pretul de vanzare, stabilit prin raportul de evaluare nr.5/17.02.2022, Tntocmit
de catre S.C. IRF CONSULTING, parte integranta din prezenta hotarare, este de 32.670
euro, adica cca. 181.290,00 lei valoare fara TVA, la care se adauga TVA 19 %.

Pretul stabilit este Tn euro si se va achita n lei, la cursul de schimb al B.N.R. din ziua
efectuarii platii, conform contractului de vanzare-cumparare.

Art. 3. Pretul de vanzare precizat la art. 2, va fi achitat integral intr-o singura transa.



Art. 4. Facturarea si Tncasarea contravalorii contractului se face de catre Directia
Economica din cadrul Primariei Municipiului Turda.

Art. 5. Cumparatorul poate solicita Tntdbularea dreptului de proprietate in cartea
funciara numai dupa achitarea integralda a pretului. Cheltuielile ocazionate de Tncheierea
contractului de vanzare-cumpdrare in forma autentica cat si cele privind Tntdbularea terenului
vor fi suportate de cumparator.

Art. 6. Se Tmputerniceste Primarul municipiului Turda sa semneze contractul de
vanzare-cumparare.

Art. 7. Prezenta hotardre se comunica prin intermediul Secretarului general al
Municipiului Turda, Tn termenul prevazut de lege, Primarului Municipiului Turda, Institutiei
Prefectului Judetului Cluj, precum si Directiei Economice, Directiei Impozite si Taxe,
Serviciului Evidenta Patrimoniului, domnului Cristurean loan, si doamnei Cristurean
Mihaela, Tn vederea ducerii la Tndeplinire si se aduce la cunostintd publica prin afisare la
sediul Consiliului Local Turda si postare pe pagina de internet www.primariaturda.ro.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
S
VOTUR
impotriva -
abtineri

Numarul total al consilierilor in functie este 21
Numarul consilierilor participanti la vot este 21.


http://www.primariaturda.ro

oOficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLU]
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Turda

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 53716 Turda

Cartea funciaré este blocats de urmétoarele extrase:

42871
.20
.
2021
verificare

od
010“8764

it

“Nr, cerere .

iluna
Anul

Nr. / Data Notar Blocat pé&né la

fnregistrari blocate

42343 /15.10.2021 Onet lon Anghelus 28-10.2%%1 23:59: Toate
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Turda, Str Lotus, Nr. 8, Jud. Cluj
r. [Nr. ] - ]
grt [Nr tc:::gs:arzlc Nr.| suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 1.382 Constructia C1 inscrisa in CF 53716-CL;
AL o Masurata: 1.012 ..
B. Partea Il. Proprietari si acte
nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

22428 / 08/11/2010

BNP LUJERDEANU CONSTANTIN; act administrativ nr. 36/08-11-2010 emis

Act Normativ_nr. 133, din 28/07/2005 emis de PRIMARIA TURDA (act notarial nr. 1584/27-10-2010 emis de
de PRIMARIA TURDA;);

In baza documentatiei cadastrale vizatd de OCPI sub nr. 22428/2010, Al
a declaratie autentificata sub nr. 1584/27.10.2010 de notarul public
B1 Lujerdeanu Constantin, a certificatului de atestare a edificarii
constructiei nr. 36/08.11.2010 eliberat de Primaria Municipiului Turda
se reconstituie cartea funciard de hartie 1315/1 Poiana cu nr. top.
1182/28 si 1182/1/1/2 - CF |E 53716 Turda, in fav_Statului Roman|
38335/ 22/11/2019
Act Administrativ nr. 237, din 31/10/2019 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA;
B8 lintabulare, drept de PROPRIETATE ,lege, dobandit prin Lege, cota| Al
actuala 1/1 l
1) MUNICPIUL TURDA-DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lll. SARCINI
Tnscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
23140/ 20/11/2013
Act Notarial nr. 2111, din 19/11/2013 emis de LUJERDEANU CONSTANTIN;
c2 |intabulare, drept de FOLOSINTA Al
1) CRISTUREAN IOAN, ca bun comun cu sotia
2) CRISTUREAN MIHAELA
42871/ 20/10/2021
Act Notarial nr. 2504, din 19/10/2021 emis de Onet lon Anghelus;
Al

Intabulare, drept de FOLOSINTA cu titlu de drept cumparare, dobandit
prin Conventie, cota actuala 108/1012

C4

1) CRISTUREAN IOAN, si sotia
2) CRISTUREAN MIHAELA, bun comun

OBSERVATII: cota de 108,50/1012 a parte afe apt. 2

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciaré Nr. 53716 Comuna/Oras/Municipiu: Turda

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Observatii / Referinte

Suprafata (mp)*

Nr cadastral

Din acte: 1.382

53716
Masurata: 1.012
& Suprafai;a este determmata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
10 - 2 8
T
‘11
& 6
53716
a2 1
4 !
‘: ;
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata « .. .
crt | folosints |vilan (mp)t Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curi | pa 1.012 - - - Imobilul este imprejmuit
constructii

Lungime Segmente

lor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

1) Valorile lungimi
Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit = (m)
1 2 6.06
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3
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hs

Carte Funciard Nr. 53716 Comuna/Oras/Municipiu: Turda

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m)
2 3 10.201

3 4 1.511

4 5 21.065

9 6 23.874

l 6 7 15.469
7 8 8.569

8 9 9.731

9 10 11.622

10 11 6.724

11 12 20.862

12 1 3.536

# Lungimile segmentelor sunt determinate T planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai micl decAt valoarea 1 milimetru.

Certific c3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 1010 RON, -Chitanta externa nr.210072387/19-10-2021 in suma de 202,Chitanta externa
nr.210072388/19-10-2021 in suma de 808, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 232,

Data solutionarii, d«sistent Reg:.iis'g'@,t;q{at digital Referent,

22-10-2021 QL1 S:1AGDANa-Neli

Data eliberaril, H \Salagian

S N (parafa §i semnBAZEL_ (parafa si semnétura)
2021:10.22

Sa |E} g AN G4.40:14 10300
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I RF CONSU LTI NG SRL C.U.L.R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. Fagului, nr. 63-69, tel: 0722- 98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/2021

Nr. 5/17.02.2022

Catre :

Primaria Municipiului Turda
Referitor:
Pct.1 - Stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare-Teren intravilan- situat in municipiul
Turda, Str. Lotus, nr. 8 (aferent fostei Centrale Termice CT9), jud. Cluj — proprietate din domeniul
privat al PRIMARIEI Turda.

Pct.2 — scopul evaluarii -estimarea valorii de piata in vederea tranzactionarii terenului incadrat in
Domeniul privat al Primariei Turda, inscris la Cartea Funciara- BCPI Turda- sub nr, cadastral
53716- ANEXA 1

Client/ Utilizator : Consiliul Local al municipiului Turda.

Supun atentiei Dvs. urmitoarele:
e In vederea vanzirii terenului in suprafatd de 1012 mp am intocmit Raportul de evaluare in
perioada 23.09.2019- 25.09.2019
e Valoarea de piatd estimatd la acea datd a fost de : V= 28.910 EUR, adica cca. 137.300 Lei,
valoare fara TVA.

La solicitarea Serviciului de Evidentd a Patrimoniului din cadrul PRIMARIEI Turda, venitd in contextul
& péand la aceastd datd nu s-a realizat vanzarea proprietitii, si ne exprimdm opinia privitor la modificarea
valorii de piata la aceastd datd, supunem atentiei Dvs. urmitoarele:
» La aceastd data comparabilele utilizate in septembrie 2019 nu mai sunt valabile- fie ci terenurile s-
au tranzactionat dupd acea data fie ca proprietarii le-au retras de la vinzare
e La data intocmirii Raportului de evaluare am utilizat oferte de vanzare de proprietiti comparabile
retinind cele mai apropiate suprafete si din zona de amplasare apropiati
e Valoarea estimatd in Sept. 2019 a fost de 34 EURO/mp- valoare cu TVA inclus sau 28.57
EURO/mp fard TVA, la cursul de schimb de 4.7485 lei reprezenta 135.66 LEI/mp.

Pentru a raspunde solicitarii Dvs. — estimarea valorii de piata a terenului la nivelul de preturi din luna
Februarie 2022 am recurs a identifica proprietiti comparabile expuse la vanzare la aceasti dati pe care le
prezentdm in ANEXA 2.

Pe baza informatiilor de piata identificate s-a intocmit Grila datelor de piati prezentati in ANEXA 3.
Stabilirea cuantumului ajustarilor ce se impun, prin prisma diferentierilor intre proprietatea de evaluat si
cele comparabile s-a facut conform ANEXA 4.

In baza ipotezelor prezentate anterior s-a intocmit Anexa 3, valoarea estimata prin comparatii de piata este in opinia
mea valoarea ajustata a Comparabilei B la care ponderea ajustarilor brute in valoarea totala este cea mai mica, la
pretul unitar de 43,1 EUR/mp.



Terenurile ofertate la vanzare provin de la persoane fizice- includ valoarea TVA. Implicit valoarea
determinata este cu TVA inclus. Valoarea unitari fird TVA devine 36.22 EUR/mp.

Valoarea terenului devine:
Parcela cu S= 1012 mpx 36,22 EUR/mp- V= 32.670 EUR, adica cca. 181.290 Lei (valori

rotunjite)

Vieren= 32.670 EURQ, adica 181.290 LEI
Valoarea fira TVA
In speranta ca aceste completdri satisfac cerintele Dvs. ne exprimam satisfactia unei bune colaboréri.

Cu respect,
Ing. Romulus INDREI- administrator al SC I R F Consulting SRL




ANEXA 2

Dintre proprietatile expuse la vanzare:
Comparabila T1 - https://Www.pub1i24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/vand-teren-turda/l f4€964692607560di2h706d637i1 64g.html

Vand teren turda 24 700 BUR 0751242180
¥ Claj, Yurda % Vezi pe hanta VAT

= : T r T S 2 Bund, ma intereseazd oferta
= 3 P - ; + o \ dumneavoastrd hiai este va

? Adaugs fser ?

Contantesza vnzilon

% F5 ofarta

@& Yizewran T458

Suprafata terenului 400,0 n? Front stradal 26

Descriere

De vanzare teren in Turda, cartier Poiana, zona foarte buna in intravilan, in suprafata de aprox. 370m.p., front la strada cu asfalt de 26 m., cu
canafizare si utilitali. Pret 24.700 Eura, negociabil. Telefon contact oy,

Vezi detalii pe vy romimoe.ro

Comparabila T2- hitps://www.imoradar24.ro/anunturi/1 000-mp-teren-vanzare-turda-cluj-2500524
70000 € 7 i urena

Gradina cart. Primaverii Turda Sesizeara o probiers
Detalii
0745194261
Pret/ m* 70€  Suprafsid utita 1000 m*
@ Chat WhatsApp »
Clasificare teren: Intavilan  Tip terenuri Constructii
Descriers

Vand GRADINA, 5=1.000 mp, situata in carlier Primaverii, loc. Turda. Tal,

46°33'10.7"N 23°49'01.9°E %’I 5
3 Stadatucian Blaga 21, Turda Directions 3 .
Sea
P View iarger map s £01 ) s
o Wha {yr
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£

Strade Micaise Lebig



Comparabila T3- https://www.imoradar24.ro/anunturi/600-mp -teren-vanzare-turda-cluj-2433344

6 funy in urma

Vand teren intravilan in Loc. Turda Sesizeazk o problemd
{zona Kaufland), supr. de 2100 mp,
intabulat
Detalii
Pret/ m*: 7381€ Suprafais ufila 2100 m?
Clasificare teren: infravilan  Tip terenuri Constructi
Descriere

De vanzare leren intravilan situat in Loc. Turda (in zona Kaufland), in suprafata de 2100 mp, front
de 33 mi, pre? 75 /mp, pre?yl total de 155000 negociabil. Terenul este intabulat.

46°3400.0°N 23°4T00.0°E ¥ & ;
Valea Sandutesti, Tunda Directions r. 4 il =
r : o
& o
« View larger may g -
e o Stadianl fi
Fae T Municipal TurdRINEE
F ' '
RO Altex

Scoaln Profe
L @ ) keurLAND TURDA i hoian:
!-Jmilg m 1', —
{ EED _;;__.,-.-.;:@ vRemedium Farm ‘
@Baﬂca Transivania 3 +

s ®

m bl

Keyboard whoctmuts  Map dave 82022 Il‘amofm Report & mag #1700

Comparabila T4 — vezi : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/vind-teren-intravilan-500m/ggg43941i5d27i41d7d499fdg 330g16d.html

5 1 5 600 € g zite in unnd

Sesizeazd o problemd

Teren de vanzare Poiana

Detalii

07435584761
Pret/ m* 43€ Deschidere stradala i7m
) Chat WhatsApp
Suprafatd utitd 1200 m?* Ciasificare teren: intravilan
Tip terenuri Constructi
Descriere

De vanzare teren cu suprafata de 1200mp, cu toate actele {CF) 1a Zi, tiber de sarcini. Front
stradal 17 mi. Terenut se afla in cartierut Poiana, Turda. Pret: 43€/mp, usor negociabil.






ANEXA 3

_Teren intrav. Turda, str. LOTUS, nr. 8 17.02.2022 [ 1 Eur = | | 4.9439 lei
Elementul de comparatie Teren de COMPARABILE
evaluat T1 T2 T3 T4
Suprafata (mp) 1,012 400 1,000 2,100 1,200
Valoare oferta - cu TVA 24,700 70,000 155,000 51,600
Valoare oferta (euro/mp)- cu TVA 62 70 74 43
Informatii disponibile la data eval. oferta oferta oferta oferta
Ajustare marja negociere % -20% -20% -20% -20%
Ajustare (Euro) -12 -14 -15 -9
PRET (EURO/mp) 49.40 56.00 59.05 34.40 |
Elemente de comparatie specifice tranzactiei |
Drepturi de proprietate transmise integral integral | integral | integral integral
Ajustare % 0% [ 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 i 0 0 0
PRET (EURO/mp) 49.4 56.00 59.05 34.40
Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Ajustare % - 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0 0
PRET (EURO/mp) 49.40 56.00 59.05 34.40
Conditii de vanzare indeptenden indepfnden indeptenden independent indeptenden
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
 Ajustare (Euro) 0 0 0 0
PRET (EURO/mp) 49.40 56.00 59.05 34.40
Conditiile pietei Feb-22 Feb-22 Feb-22 Feb-22 Feb-22 |
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0 0 0.0
PRET CORECTAT (EURO/mp) 49.40 56.00 59.05 34.40
Elemente de comparatie specifice proprietatii |
| Localizare Tinesrt:tului str. Poiana | str. L.Blaga %%Iﬁ}gz str. Poiana
| Ajustare % 20% 5% 20% 20%
Ajustare (Euro) 9.9 3 -12 6.9
PRET CORECTAT (EURO/mp) 59.3 58.8 47.2 41.3
Acces la proprietate asfaltat, direct, ;::r(;;’ direct, asfalt, direct,
drum acces asfalt asfal t, plat balastat
Ajustare % -20% -25% -20% -10%
Ajustare (Euro) -9.9 -14.0 -11.8 -3.4
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 49.4 44.8 35.43 37.8
Echiparea tehnico - edilitara a zonei en el., apa, la front la front la front la front
canal, gaze-
Ajustare % 5% 5% 5% 5%
Ajustare (Euro) 2 2.8 3.0 2
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 51.9 47.6 384 39.6




blocuri case/vile, case. vile case,
Vecinatati locuinte, case, vile, terenuri 7 terenuri
.. . comerciale .
spatii com, virane, virane,
Ajustare % -10% -10% 0% -10%
| Ajustare (Euro) -4.9 -4.5 | 0.0 -3.8
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 46.9 43.1 ,| 38.38 35.8
forma forma forma | forma forma
Facilitati / impedimente poligonald, | dreptungh., dreptungh., ’ dreptungh, regulata/
plat plat plat | plat teren plat
Ajustare % 0% % | 0% [ 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0 0 0
PRET AJUSTAT (EURO/mp) | 46.9 43.1 384 35.8
Suprafata (mp) | 1,012.00 400 1,000 | 2,100 1,200
Ajustare % | -10.0% 0.0% 10.0% 5.0%
Ajustare (Euro) -4.7 0.0 3.8 1.8
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 42.2 43.1 | 42.2 37.6
20 ml
t laturi ‘ ’ 33ml, 1/1.9 | 17 ml, 1/4
raport fatur: aprox.1/2 | 20 ml,1/1.2 12,5 m o
Ajustare % 0% 0% | 0% 5%
Ajustare (Euro) 0.0 0.0 0.0 1.7
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 42.2 43.1 42.2 39.3
Ajustare totala bruta absoluta - EURO 44.2 38.1 45.2 27.9
| Ajustare totala bruta absoluta - % | 89.50% 68.00% _ 76.50% 81.20%
Numar ajustari | 5 e 6 5
Valoare estimata - euro/mp 43.1 \
Valoare estimata - lei/mp - 213 | CONCLUZIE: Comparabila 3 a suportat cea mai mica
Valoare totala teren - euro. cu TVA 43,637 ajustare bruta absoluta (%) si sustine valoarea terenului
——— de evaluat pe aceasta cale.
Valoare totala teren - euro- fira TVA - 36,670
Valoare - lei- fird TVA 181,290 {

b —
ﬁw} =




ANEXA 4

Elem.de comparatie Propr. de Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
evaluat
Drept de proprietate
transmis integral integral integral integral integral
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de finantare cash cash | cash I cash ‘ cash
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de vanzare independent independent | independent [ independent ‘ independent
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditiile pietei feb.-22 feb.-22 |  feb.22 | feb-22 | feb.-22
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari - in perioada Sep 2021 (cea mai veche
ofertii)- Feb. 2022 nu au fost modificari semnificative pe piata
terenurilor in Turda
Incadrae teren intravilan intravilan
Ajustari nu au fost aplicate ajustari
|
Suprafata 1,012 400 ‘ 1,000 | 2,100 [ 1,200
ajustare negativi la Comparabila T1 -suprafata dmult mai micé-
mai usor vandabild, ajustari pozitive la T3- suprafatd mare mai
greu vandabild, fard ajustiri la T2 si +5% la T4-suprafete
comparabile
Ajustari -10% 0% 10% 5%
. . blocuri
Vecinatati locuinte, spatii case/vile, case, vile, case, terenuri
com. case, vile, terenuri virane, comerciale virane,
-10% -10% 0% -10%
In zona cele mai bine cotate sunt zonele cu case nou edificate in
cart. Primaverii. Terenu analizat este intre blocuri- mai slab cotat
Localizare . . . KAUFLAND- .
str. Tineretului str. Poiana str. L.Blaga str. Univers str. Poiana
str. Poiana este mai slab cotata- departatd de zona centrald a cart.
MICRO I- 11, str. L. Blaga este in apropiere, str. Univers in spate
la KAUFLAND- mai bine cotata
Ajustari 20% 5% -20% 20%
en el., apa,
canalizare, la front la front la front la front
Dotare cu utilitati gaze-
Ajustari ajustiri pozitive fati de terenurile care au retele de utilititi la front-
estimate la costurile cu bransamente
5% 5% 5% 5%
Raportul laturilor aprox.1/2 20 ml,1/1.2 20ml, 1/2.5| 33ml, 1/1.9 17 ml, 1/4
0% 0% 0% 5%

Raportul laturilor

favorabil- raportul laturilor foarte bun pentru construire in plaja 1/1 - 1/3- ajustare pozitiva
fati de comparabila T4 - raport laturi defavorabil
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