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UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI DIN ROMANIA

Vd inaintdm, aldturat, in format hirtie si CD, expertizele tehnice privind valorile
orientative ale imobilelor, constructiilor s/ terenurilor situate in  Circumscriptia
Judecdtoriei Tecuci, pentru anul 2019,

Precizam, de asemenea, ¢d acestea intrd in vigoare la data de 0X.12.20189.

Cu deosebita consideratie,

Notar Public,
Ciucd Bogdan Liviu
Presedintele Camerei Notarilor Publici Galati
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cu informatii privind valorile minime
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Valori minime de tranzactie, valabile din 01 Decembrie 2019
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Citre,
CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI,

STUDIU - 2019 privind valorile orientative ale proprietiitilor imobiliare din municipiul Tecuci
si localititile arondate Judeciitoriei Tecuci, judetul Galati

La cererea dumneavoastra am analizat si evaluat proprietitile imobiliare (apartamente, locuinte
individuale, spatii comerciale, hale industriale, terenuri intravilane si extravilane), in scopul estimarii
valorilor orientative ale proprietatilor imobiliare din municipiul Tecuci si localititile arondate
Judecitoriei Tecuci pentru uzul notarilor publici si a altor institutii previzute de lege.

Proprietatile imobiliare care fac obiectul prezentului STUDIU constau din: apartamente, locuinte,
spatii comerciale, hale industriale, anexe gospodaresti precum si terenuri din intravilan i extravilan.

Prezenta lucrare de expertiza tehnicd — evaluare serveste cazurilor cand notarii publici intocmesc
acte notariale ¢i pentru stabilirea valorilor reale ale impozitelor si taxelor.

Aceastd lucrare urmeazi si raspundi la cerintele de mai sus $i va usura munca notarului public
prin prezentarea unui instrument de Iucru rapid cu scopul stabilirii valorii reale de Incheiere a
tranzactiilor.

Avand In vedere ci preturile de piatd ale bunurilor imobile sunt in continui modificare, ne
ariitim disponibilitatea ca valorile prezentate si fie actualizate la cerere, functie de observatiile si
propunerile rezultate din practica notariald, de instabilitatea pietei imobiliare.

Observatiile si propunerile vor fi centralizate de Camera Notarilor Publici Galafi si comunicate
evaluatorului la adresa: municipiul Tecuci, strada Nicoresti nr. 54, judetul Galati.

Studiul a fost elaborat In conformitate si pe baza Standardelor, recomandarilor si metodologiei de
lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si
prezintd o deviere de la standardele ANEVAR 1n sensul cé valorile orientative au fost estimate fara o
inspectie concreté pe proprietate.
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ¢a afirmatiile prezentate si
sustinute in acest studiu sunt adevérate si corecte.

De asemenea, certific ¢ analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate i conditiile limitative specifice gi sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional si neinfluentate de nici un factor.

fn plus, certific ¢ nu am nici un interes personal prezent sau de perspectivi in scopul valorificarii
prezentului studiu si nici un interes sau influentéa legata fatd de périile care vor fi implicate.

Remunerarea—evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si
confere acestora sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Realizarea acestui studiu se efectueazi pentru CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI si
suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului studiu nu are nici o legéturd cu declararea in
studiu a unor anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze una dintre pérti
(executant sau beneficiar).

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate In conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile i metodologia de lucru recomandate de céitre ANEVAR (Asociatia Nationald
a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si prezintd o deviere de la standardele ANEVAR in sensul c&
valorile orientative au fost estimate férd o inspectie concretd pe proprietate.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei lui.

Tipurile de proprictatea imobiliare evaluate sunt cunoscute si de foarte multe ori au fost
analizate personal de evaluator.

[n elaborarea prezentului studiu nu s-a primit asistenti din partea nici unei alte persoane, n afara
evaluatorului care semneazi mai jos.

La data elaboririi acestui studiu, evaluatorul care semneazi mai jos, este membru titular
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregétire profesionald continud al ANEVAR, are
asigurare si expert tehnic judiciar in specialitatea constructii si evaluarea proprietatii imobiliare si are
competenta necesard Intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are Incheiatd asigurarea de raspundere civild valabild pentru anul In curs.

Evaluatorul este autorizat — membru titular ANEVAR, organism National profesional de evaluare
recunoscut, cu legitimatianr, 13440/2019, fiind si expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785.
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1. SINTEZA LUCRARII
1.1. OBIECTUL LUCRARIIL

STUDIUUL VALORILOR ORIENTATIVE ALE PROPRIETATILOR
IMOBILIARE PENTRU ANUL 2019 iNCEPAND CU DATA DE 01 DECEMBRIE, DIN
LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI, JUDETUL GALATIL

Lucrarea urméreste stabilirea valorilor orientative pentru proprietafi imobiliare de tip
rezidential, comercial, industrial, terenuri situate In intravilanul §i extravilanul localititilor, din toate
din localitdtile arondate Judecétoriei Tecuci, reprezentind un studiu al pietei imobiliare locale, bazat
pe analiza tranzactiilor efectuate n anii anteriori §i pe anticiparea evolutiei viitoare.

Majoritatea persoanelor efectueazi pe parcursul vietii foarte putine tranzactii imobiliare, iar
acestea, pe langa faptul cé reprezintd cele mai importante tranzactii financiare in care sunt implicate,
au si un grad ridicat de complexitate din punct de vedere legal, financiar si fiscal.

Aceastd constatare este valabild In toate {irile cu sisteme economice bazate pe economia de
piatd, indiferent de gradul lor de dezvoltare.

Cele trei elemente cheie care sunt comune tranzactiilor imobiliare in aceste state sunt:

- intdlnirea cererii cu oferta,

- transferul dreptului de proprietate

- finantarea ipotecara.

De-a lungul timpului, fiecare dintre aceste elemente a fost in atentia autoritatilor
guvernamentale.

Conform Codului fiscal, la transferul dreptului de proprietate si al dezmembrimintelor
acestuia, prin acte juridice intre vii asupra constructiilor de orice fel si a terenurilor aferente acestora,
precum si asupra terenurilor de orice fel fard constructii, contribuabilii datoreazi un impozit, calculat
pénd in 2016 §i in baza expertizelor privind valoarea orientativé, valoarea de circulatie a bunurilor
imobile intocmite de Camerele notarilor publici.

Incepand cu 1 ianuarie 2016, In conformitate cu prevederile Legii nr. 227/2015 privind Codul
fiscal, titlul IV., capitolul IX., Venituri din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul
personal, Camerele notarilor publici intocmesc si actualizeaza cel putin odati pe an studii de piati
care trebuie sd continé informaii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifici in
anul precedent.

Conform punctului 33 al. (4) lit. b. din Hotdrfrea Guvernului nr. 1/2016 pentru aprobarea
Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal “Studiul de pla;“”
reprezintd colectarea informatiilor de pe piata imobiliard in ceea ce priveste oferta/cererea si valorile
de piafa corespunzitoare proprietétilor imobiliare care fac obiectul transferului dreptului de
proprietate” potrivit prevederilor art. 111 din Codul fiscal.

Acestea trebuie si confind informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliars
in anul precedent In funciie de tipul proprietitii imobiliare, de categoria localitatii unde se afl3 situats
aceasta, respectiv zone in cadrul localitafii/rangul localititii.

Studiile de pia{d sunt comunicate de catre Camerele Notarilor Publici, dupi fiecare
actualizare, Directiilor generale regionale ale finantelor publice din cadrul Agentiei Nationale de
Administrare Fiscald, pentru a fi utilizate incepand cu data de intdi a lunii urmétoare primirii
acestora.”
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Economia de piaté obligi la respectarea legilor.

Din pécate, nu ne oferd gi toate instrumentele necesare pentru a-1 face fat3.

Unul din aceste “instrumente™ este informatia, esentiald in orice actiune.

In domeniul tranzactiei de proprietiti imobiliare lipseste din spatiul public roménesc rispunsul
la o intrebare simpla: Cu cdf s-au mai vdndut asemenea proprietifi pdnd acum?

In acest domeniu, sursele de informatii sunt foarte sirace, aproape inexistente pentru marele

public.

Datele si informafiile prezentate in raport au fost solicitate institutiilor publice, notarilor
publici, persoanelor implicate direct in tranzactii sau au fost obfinute din surse disponibile public.

Datoritd lipsei de transparen{i a piefei, inexistenta unui indice imobiliar oficial, precum si
absentei multor informatii statistice (dintre care cele mai importante sunt legate de volumul total al
pietei imobiliare si evolutia prefurilor reale de tranzactionare), pe parcursul raportului sunt folosite
estiméri, calcule proprii si scenarii standardizate.

Prezentul Studiu de piafd prezintd sinteza informatiilor de pe piaja imobiliard in ceea priveste
oferta/cererea si valorile de piafd corespunzitoare proprietitilor imobiliare: constructiile de orice fel
cu terenurile aferente acestora i terenurile de orice fel fird constructii, din localititile arondate
Judecitoriei Tecuci, Incepind cu data de 01 Decembrie a anului 2019.

1.2. SCOPUL LUCRARII

Prezentul studiu a fost Intocmit in vederea utilizirii la aplicarea Legii nr. 227/2015 privind
Codul fiscal, publicata in Monitorul Oficial nr, 688 din 10 septembrie 2015 (cu ultima actualizare:
Ordonanta de urgent a Guvernului nr. 89/2018 din 4 octombrie 2018), titlul IV., capitolul IX.,
Venituri din transferul proprietétilor imobiliare din patrimoniul personal.

Tipul valorilor prezentate In cadrul studiului este, conform Legii nr. 227/2015 privind Codul
fiscal, titlul IV., capitolul IX., Venituri din transferul proprietitilor imobiliare din patrimoniul
personal, art. 111., valoarea minimé consemnati pe piata imobiliard specificd in cursul anului 2019,
incepénd cu data de 01 Decembrie).

Conform punctului 33 al. (4) lit. b. din Hotdrdrea Guvernului nr. 1/2016 pentru
aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal “Studiul
de piafd reprezintd colectarea informafiilor de pe piata imobiliara in ceea priveste oferta/cererea si
valorile de piaté corespunzitoare proprietatilor imobiliare care fac obiectul transferului dreptului de
proprietate potrivit prevederilor art. 111 din Codul fiscal.

Acesta trebuie sa confind informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliari
in anul precedent in functie de tipul proprietdfii imobiliare, de categoria localititii unde se afl3 situata
aceasta, respectiv zone In cadrul localitétii/rangul localitatii.

Studiile de piatd sunt comunicate de cétre Camerele Notarilor Publici, dupi fiecare
actualizare, directiilor generale regionale ale finantelor publice din cadrul Agentiei Nationale de
Administrare Fiscald, pentru a fi utilizate Incepand cu data de intdi a lunii urmétoare primirii
acestora.”

Avénd in vedere diversitatea si complexitatea obiectului studiului (constructii si terenuri de
orice fel, situate in toate localitatile judetului ) valorile minime prezentate au caracter general.

Valoarea este preful cel mai probabil convenit de cumpératorii si vAnzitorii unui bun sau
serviciu disponibil pentru tranzactionare.
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Deci valoarea nu reprezinté un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi plitit
pentru un bun sau serviciu, la un anumit moment dat.

Intr-un proces de analizi individuali a imobilelor se iau in considerare o serie de aspecte,
criterii, care conduc la estimarea celei mai probabile si credibile valori dintre care mentionam:

- amplasare In localitate cu rata gomajului ridicat sau in curs de depopulare,

- localitdfi cu caracter monoproductie, in zond cu poluare deosebitd, in zone izolate;

- amplasare In zone inundabile, zone infestate sau zone cu aluneciri de teren;

- amplasare In zond comercials, cu activitifi economice;

- gradul de amenajare urbanisticd a localitdtii sau zonei;

- infrastructurd, specific comercial, social, cultural;

- existentd sau lipsd acces auto;

- regim de inéltime,

- dispunere,

- nivel la care se afld imobilul analizat;

- grad de confort, mod de Impértire;

- grad de finisaj: materiale folosite la finisaj: vizual — aspect, izolatie (termicé, fonic#),
sistem de incélzire;

- lipsa instalagiilor functionale (energie electricd, apa, canalizare);

- evolutia sau involutia din privinta preturilor a unei zone, factori politici, aspecte de
ordin juridic, etc., ceea ce nu este posibil si nici nu se propune a se realiza in cadrul prezentului
studiu.

Desgi am previzut cd valorile prezentate In cadrul studinlui si satisfacd majoritatea situatiilor,
existd posibilitatea si existe cazuri In care valoarea reald a tranzactiei sé fie inferioard celei prezentate
in lucrare.

Din analiza efectuatd nu am considerat:

* terenurile infestate, terenuri inundate sau inundabile, terenuri cu declivitate foarte mare,
terenuri cu restrictii legale In orice utilizare

® cladirile neutilizabile din motive tehnice

in concluzie se poate spune ci intre valorile propuse printr-o apreciere generald pe zond, tip
de constructie si preful unui imobil specific, bine definit este o plajé de valori mare, permis si
impusé de conditiile date prin tem4.

Utilizarea valorilor de referintd cuprinse in studiu in alte scopuri sau pentru a justifica
pretul unor tranzactii imobiliare de cétre persoane fizice sau juridice de drept public sau privat, nu se
recomandi deoarece abaterile pot fi semnificative.

Valorile prezentate in studiu, care vor reprezenta baza de lucru Incepénd cu 01 Decembrie
anul 2019, sunt valori minime predominante, consemnate pe piata.

Nu au fost luate in calcul acele valori minime accidentale sau cu o frecventd redusd de
aparitie pe piata, autorul considerdnd cé acele valori pot fi eronate sau pot reprezenta proprietéfi
avand particularitafi speciale, neputand astfel de a fi Iuate ca referinté pentru alte proprietati.

Pentru toate proprietétile cu sau férd caracter special, care nu se regéisesc descrise in acest
studiu de piatd cu rol de ghid, anume acele tipuri de proprietéti care nu au fost tranzactionate cu
regularitate pe parcursul anului 2019, sau se afl3 Intr-o stare fizicd avansati de degradare, cu finisaje
diferite de cele descrise in studiu, este necesard intocmirea unui raport de evaluare, personalizat pe
caracteristicile proprietdtii In cauzi, de citre o persoand autorizatd in evaluare.

£
1% Le'ﬁ“m".at N" as

Valori orientative ale proprietitilor imobiliare situate pe raza Judecatoriei Tecuci , Vaitip 7g, 3340
.0

”i!rza
rea: EFY it
A \.N, « N o



Telefon: 0744-771.894,

Evaluator ing. IRIMIA VASILE fax: 0336-119.366,
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019 e-mail: vasileirimia58@yalhoo.com
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

Totodaté si fird a contrazice cele de mai sus, trebuiesc Intocmite rapoarte de evaluare
personalizate si pentru toate proprietitile care necesita costuri de renovare gi reabilitare pentru a le
aduce la starea de ,,proprietiti utilizabile” in situatia in care ele nu sunt utilizabile la momentul
propunerii pentru tranzactionare, precum §i pentru acele proprietéfi imobiliare nefinalizate, aflate In
stadiu de constructie.

Dupa cum s-a aritat obiectul lucrarii il constituie constructiile de orice fel cu terenuri aferente
si terenurile de orice fel fard constructii din localitatile judetului .

Conform punctului 33 al. (1) lit. b., ¢. §i d. din Hotérfrea Guvernului nr. 1/2016 pentru
aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, prin
constructii de orice fel se intelege:

(i) constructii cu destinatia de locuinté;

(i1) constructii cu destinatia de spatii comerciale;

(iii) constructii industriale, hale de productie, sedii adm., platforme ind., garaje, parciri;

(iv) orice constructie sau amenajare subterand ori supraterand cu caracter permanent, pentru a
cirei edificare este necesard autorizatia de constructie in conditiile Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicaté, cu modificarile si completérile ulterioare;

¢) prin terenul aferent constructiilor se intelege terenuri-curti, constructii $i anexele acestora,
conform titlului de proprietate, identificat printr-un identificator unic — numérul cadastral — sau
care constituie un singur corp funciar;

d) prin terenuri de orice fel, fird constructii, se Intelege terenurile situate in intravilan sau
extravilan, indiferent de categoria de folosin{d, cum ar fi: curti, gridini, teren arabil, pasune,
fAneats, teren forestier, vii, livezi §i altele asemenea pe care nu sunt amplasate construciii i nu pot fi
incadrate in categoria terenurilor aferente constructiilor in Intelesul lit. ¢);

Scopul lucririi il reprezintd estimarea valorilor orientative ale proprietarilor imobiliare din
localitdtile arondate Judecitoriei Tecuci pentru uzul notarilor publici si altor institutii previzute de
lege, tinAnd cont de principiile “anticipérii” si “substitutiei” aga cum sunt prezentate in Standardele de
Evaluare ANEVAR si in literatura de specialitate.

Aborddrile evaluirii sunt cele recomandate de Standardele de Evaluare ANEVAR - editia
2018, respectiv abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin costuri.

Abordarea evaludrii proprietitii este conform prevederilor Standardelor Internationale de
Evaluare IVS — Cadrul general, TVS 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare si IVS 103 —
Raportarea evaluérii, care sunt aplicabile in toate situatiile Tn care evaluatorii sunt solicitati s&
intocmeascd un raport sau si emitd o opinie bazatd pe valoarea de piata.

Actele normative si de reglementare in principal in domeniul imobiliar ce au fost avute in
vedere se referi la:

» Cataloagele elaborate de Comisia Centrald de Inventariere 5i Reevaluare a
Fondurilor Fixe aprobate de Comisia Centrald pentru Inventarierea i Reevaluarea
Fondurilor Fixe, valabile la data de 01.01.1965;

» Normativul P135/1999 privind coeficientii de uzurd fizicd pentru cladiri si
constructii speciale;

» Jndici de actualizare intocmiti de INCERC si avizati de Consiliul Tehnico -
Stiintific al MDRT, publicati in buletinele de CETR;

» Studiu practic de evaluare editat de IROVAL, autor Sorin V., Stan;

» Publicatii de specialitate in domeniul imobiliar;

» Informatii despre tranzactii imobiliare efectuate pe parcursul anului 2019, de la

agentii imobiliare §i birouri notariale.
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1.3. SINTEZA REZULTATELOR

fn analiza si prezentarea rezultatelor s-a avut in vedere urmitoarele principii:
- valoarea este o predictie: evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinti o previziune
realistd a comportamentelor fortelor ce fac piata;

- valoarea este subiectivid: piata este alcituitd din suma deciziilor subiective ale celor doud
parti implicate In tranzactie;
- orientarea pe piatd: evaluarea trebuie si reflecte piata.

I.4. OPINJA EVALUATORULUI

Valoarea prezentatd In anexe pentru proprietitile imobiliare cladiri si terenuri analizats este
consideratd semnificativa si se propune ca titlu etalon minim informativ pentru notarii publici din
cadrul Camerei Notarilor Publici — Galati.

Valoarea a fost exprimat tindnd seama de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate Tn prezenta lucrare, la curs de schimb BNR: 1 € =4,7545 lei la data de 01.11.2019.

Utilizarea valorilor cuprinse in STUDIU, ca referinti in expertizele tehnice judiciare si
rapoarte de evaluare sau ca justificare a pretului unor tranzacti i imobiliare nu se recomanda
deoarece abaterile pot fi semnificative, avind in vedere ci evaluareaunei proprietiti
imobiliare, in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR, presupune identificarea
proprietitii imobiliare si efectuarea inspectiei tehnice a acesteia, cu preluarea si prelucrarea
caracteristicilor de orice fel ale proprietitii respective.

Fiecare proprietate imobiliari are un anumit grad de individualizare si dotare, in cazul in
care pirtile implicate in tranzactie consideri ci valorile orientative prezentate in anexe nu
satisfac exigentele lor, este necesar a se realiza un raport de evaluare pentru imobilul ce face
obiectul tranzactiei care va prezenta valoarea de piati estimati la data tranzactiei.

Prezentul studiu si anexele sale reprezintd baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, a fost
intocmit in 8 (opt) exemplare originale, din care 7 (sapte) au fost predate beneficiarului, Camera
Notarilor Publici Galati.

Valori orientative ale proprietitilor imobiliare situate pe raza Judecatoriei Tecuci
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II. DATE GENERALE
IL1. IPOTEZE SI CONDITI LIMITATIVE

Din informatiile publice aflate la dispozitia evaluatorului, proprietétile sunt supuse unor
modificiri continue, care ar putea influenta declararea la Incheierea contractelor de vénzare -
cumpirare a unor preturi in dispretul realitatii si in defavoarea legii, obtindndu-se astfel un act
notarial vulnerabil in fata instantelor si de necredibile fatd de institutia fiscala.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului studiu
sunt prezentate in continuare.

IPOTEZE:

* Proprietdtile sunt analizate ca fiind libere de orice sarcini si nu au fost inspectate detaliat;
* Prezenta lucrare este infocmita la cererea beneficiarului si in scopul precizat.

Nu este permisd folosirea raportului de cétre o tertd persoani in afara beneficiarului — Camera
Notarilor Publici Galati ¢i alte institutii previzute de lege, fard obtinerea, In prealabil, a acordului
scris al beneficiarului si autorului studiului,

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alti persoand in afara beneficiarului lucririi §i celor
care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de
orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor Intreprinse pe baza acestui
studiu;

* Lucrarea si péstreazi valabilitatea pe parcursul anului 2020 numai in situatia In care
conditiile de piatd reprezentate de factorii economici, social si politici, rimén nemodificate In raport
cu cele existente la data intocmirii lucririi sau nu suportd modificari semnificative;

* Se presupune ¢i nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii solului, care s
influenteze valorile.

Evaluatorul nu-gi asumé nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

* Se presupune ca proprietitile se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o nonconformitate, descrisa si luatd in
considerare In prezentul studiu,

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor orientative a proprietétirlor imobiliare numai
informatiile pe care le-a avut la dispozitie $1 pe care le-a putut obtine din legislatia existents, fiind
posibila existenta si a altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinta.

CONDITII LIMITATIVE:

* Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante i,
prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaludrii.

In consecint3, pentru scopul acestei evaluiri, s-a presupus ci nu sunt, pe sau in cadrul
proprietatiilor, nici un fel de substantd poluantd, care ar putea contamina proprietitile si diminua
valorile acestora.

Orice identificare ulterioard nu ne este imputabili,
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* Evaluatorul a presupus ci proprietitile evaluate se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona, detin toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utiliz#rii lor, acestea putind fi
reactualizate daci va fi necesar;

* Intrarea Tn posesia unei copii a acestui studiu nu implicd dreptul de publicare acestuia;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau
sa depund marturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

* Qrice valori estimate In studiu se aplica Intregii proprietafi §i orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, In afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd in studiu;

* Evaluatorul presupune ci cei care citese studiul cunosc situatiile legate de zona de amplasare
a proprietéatilor imobiliare.

11.2. BENEFICIARUL SI DESTINATARUL LUCRARII

Prezenta lucrare se adreseazi Camerei Notarilor Publici Galati In calitate de beneficiar gi de
destinatar.

Avénd in vedere Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator §i expert
tehnic judiciar, eevaluatorul nu-gi asuma réspunderea decét fata de beneficiar si destinatarul lucrarii.

11.3. TIPUL PROPRIETATII

Lucrarea a fost structurata pe mai multe sectiuni $i anume:
- Apartamente situate In blocuri de locuit;
- Cladiri de locuit individuale §i anexele acestora;
- Spatii comerciale si de birouri individuale in blocuri de locuit;
- Proprietifi industriale;
- Terenuri din intravilan si extravilan aflate in Tecuci si localitatile arondate Judecdtoriei Tecuci.

I1.4. TERMENI UTILIZATI

Locuinta: constructie compusa din una sau mai multe camere de locuit, cu dependinte, dotérile
si utilitatile necesare, care indeplineste cerintele de locuit ale unei persoane sau familii;

Suprafata locuibilii camera de zi, suprafata utili: reprezinta suprafata utila a incéperilor de
locuit constédnd tn dormitoare $i reprezintd suprafata desfagurata, mai putin suprafata aferenta
peretilor, compusi din suprafata tuturor suprafetelor utile ale urméitoarelor inciperii: camera de zi,
dormitoare, bai, wc, dus, bucitirie, spatii de depozitare si de circulatie din interiorul locuintei.

Ea nu cuprinde: suprafata logiilor si a balcoanelor, pragurile golurilor de usi, ale trecerilor cu
deschidere pana la 1,0 m, nigele de radiatoare, precum si suprafetelor ocupate de sobe si cazane de
baie (cate 0,50 mp. pentru fiecare sobd si cazan de baie), in cazul in care Incélzirea se face cu sobe iar
tn cazul locuintelor duplex, rampa, mai putin palierele, nu se cuprind in suprafata utila a locuintei;

Suprafata construiti: reprezintd suma suprafetelor utile ale Incdperilor, logiilor, balcoanelor,
precum i a cotei - parti din suprafetele partilor comune ale cladirilor (spalétorii, uscétorii, casa scérii,
inclusiv anexele pentru colectarea, depozitarea si evacuarea deseurilor menajere, casa liftului, ete.), la
care se adiuga suprafata aferentd peretilor interiori §i exteriori ai locuintei.
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In cazul incilzirii cu combustibil solid se adiugs suprafata aferentd sobelor si cazanelor de
baie §i nu sunt cuprinse suprafetele boxelor de la subsol si ale garajelor care sunt previizute distinct.

Suprafata construitd desfisurata: reprezintd suma suprafetelor sectiunilor orizontale ale
tuturor nivelurilor locuintei, delimitate de conturul exterior al peretilor exteriori, inclusiv al peretilor
balcoanelor si logiilor.

Aria desfiagurati: Ad: in cazul clidirilor cu un singur nivel (parter) este suprafata orizontals a
clidirii, mésuratd imediat deasupra solului, pe conturul exterior al obiectului,

In cazul constructiilor cu mai multe niveluri aria desfisurats este egald cu suma ariilor fiecirui
nivel, misurati pe conturul exterior la 1 m deasupra pardoselii nivelului respectiv.

Stare tehnici

- Foarte buna - situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrarile de
Intretinere, reparatii curente, reparatii capitale;

- Buna - situatie In care s-au efectuat lucrari de Intretinere §i de reparatii curente, la timp si in
conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale;

- Satisfacitoare - situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucriiri de Intretinere,
neglinjandu-se complet Jucrédrile de reparatii curente si capitale.

Finisaje

- Inferioare - tencuieli interioare §i exterioare drigcuite, spoieli de lapte de var, pardoseli din
dugumele in camerele de locuit, pardoseli din ciment sclivisit in celelalte nciperi;

- Medii - tencuieli interioare drigcuite sau gletuite cu var, zugriveli simple sau desene,
vopsitorii sau faianta In béi sau bucidtarii, tencuieli exterioare la soclu de piatrd artificiald, iar in rest
praf de piatrd sau tencuieli driscuite vopsite (zugravite) cu vopsea pe baza de acetat polivinilic,
pardoseli din parchet de fag sau stejar sau covor PVC in camerele de locuit, pardoseli de mozaic in
celelalte Incéperi;

- Superioare - tencuieli interioare gletuite cu var si partial cu ipsos, partial stucaturi si
lambriuri din lemn sau diverse materiale, zugriveli interioare de calitate superioara, faianti la bai si
bucitarii, tencuieli exterioare din piatra artificiala, terasit, placaje, etc., pardoseli din parchet de
calitate superioard, placi de gresie sau pigcoturi, mozaic venetian sau marmuri, etc.

Condominiu

- Reprezinti imobilul format din teren cu una sau mai multe constructii, din care unele
proprietatea sunt comune, iar restul sunt proprietatea individuald, pentru care se Intocmeste o carte
funciard colectivi i cite o carte funciard individuald aflatd in proprietate exclusiv, care poate fi
reprezentatd de locuinte si spatii cu altd destinatie, dupi caz;

- Constituie condominiu un corp de cladire sau un tronson cu una sau mai multe sciri din
cadrul cladirii de locuit multietajate, in conditiile n care se poate delimita proprietatea comuni;

- Ansamblul rezidential format din locuinte individuale, amplasate izolat, ingiruit sau
cuplat, in care existd proprietdti comune si proprietifi individuale
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IL5. ADRESA

Proprietatile imobiliare ce au fost analizate sunt situate In municipiul Tecuci, comunele si satele
arondate Judecitoriei Tecuci, iar terenurile pot fi in intravilanul sau extravilanul localititilor din
Tecuci si localitdtile arondate Judecitoriei Tecuci, judetul Galati.

I1.6. SCOPUL S$SI UTILIZAREA LUCRARII

Lucrarea urméreste stabilirea valorilor orientative pentru proprietatea imobiliare de tip
rezidential, comercial, industrial, terenuri din intravilan i extravilan, toate din Tecuci si localititile
arondate Judecidtoriei Tecuci, judetul Galati, reprezentdnd un studiu al pietei imobiliare locale, bazat
pe analiza tranzactiilor efectuate In anii anteriori §i pe anticiparea evolutiei viitoare.

Valorile prezentate ca opinii In prezenta lucrare, reprezintd valori orientative care nu includ
TVA.

III. METODOLOGIA EVALUARII

Metodele de evaluare ale proprietatilor imobiliare au avut la baza principiile ,,anticiparii” si
»Substitufiei”, aga cum sunt ele prezentate in Standardele de Evaluare ANEVAR si in literatura de
specialitate.

Metodologia de evaluare a constat in analiza si selectarea comparativi a informatiilor pe
localitatea si zone din cadrul acestora,

*Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludvii,intre un comparator hotdrdt si un vinzdtor hotirdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat 5i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintii de
cauzd, prudent i fard constringere.”

Avénd In vedere aceastd definitie a valorii de piata prezentatd In Standardele de Evaluare
ANEVAR — editia 2018, la elaborarea studiului s-a facut o predictie pe parcursul anului 2019 fiind
estimate valori orientative cu caracter informativ destinate notarilor publici si altor institutii previzute
de lege.

Compartimentul pieti imobiliare presupune cunoasterea relatiilor dintre compartimentul
economic si evaluare, iar Infelegerea lui se face prin conceptul fundamentat de piatd imobiliari si
anume ,,cea mai buni utilizare” care reprezinta alternativa de utilizare a proprietitilor imobiliare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare, din optica participantilor de pe piati, este
utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabild financiar si din care rezulti cea
mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

in studiul de fats, cea mai buna utilizare este considerati cea prezenti si anume: locuintd, anexe
locuintd, spatiu comercial, proprietate industriald, teren liber intravilan si teren extravilan.
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I1L.1. ABORDARI iN EVALUARE UTILIZATE

Abordarile utilizate In evaluare sunt:

* Abordarea prin piata- oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu
active identice sau similare, al ciror pref se cunoaste.

* Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform céiruia un comparator nu va plati mai mult pentru un activ decét costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeagi utilitate, fie prin cumpirare, fie prin construire.

* Fiecare din aceste abordéri In evaluare includ diferite metode detaliate de aplicare care se
folosesc In mod uzual pentru diferite clase de active.

* Metoda comparatiei de piata-care constd in compararea proprietarilor imobiliare de evaluat
cu alte proprietati similare.

» Metoda comparatiei unitare - care estimeazi costurile unitare pe unitatea de suprafati (Au
sau Ad) utilizand costuri cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate pentru
conditii ale pietei sau diferente fizice,

* Costul unitar depinde de dimensiuni, dar scade cu cresterea suprafetei si creste pentru
proprietétile ce au lucréri de imbunatatire.

II1.2. EVALUARE APARTAMENTE

Valoarea de piati, fira terenul aferent, deoarece vanzitorii nu iau in calcul valoarea acestuia,
rezultd din cerere si oferta.

In conditiile actuale valoarea de piatd este fluctuantd in timp si trebuie reactualizats periodic,
diferd de la o localitate la alta, iar in cadrul aceleasi localititi se diferentiaza in functie de
amplasament, pozitie i de particularititile fiecdrui apartament (tip, nivel, orientare, finisaje, etc).

Abordarea utilizatd pentru estimarea valorii de piati este abordarea prin piata.

Evaluarea apartamentelor s-a ficut pe localitate, pe zone, cartiere, pe numir de camere, pe ani
de punere In functiune a blocului, nivelurile blocurilor i apartament,

Valorile pe care le prezint sunt medii orientative gi fira TVA, urménd a fi adaptate in cazurile
concrete pentru care se solicitd actul notarial, prin aplicarea diminuérii sau majorérii cu procentele
prezentate In functie de caracteristicile individuale ale apartamentului (nivel parter sau ultimul etaj,
confort sporit prin lucriri de Imbunatitire, pentru aspect urbanistic si estetic al imobilelor vecine,
calitatea vecinatitilor si confortul urban -social, etc).

IIL.3. EVALUARE LOCUINTE INDIVIDUALE
CLADIRI DE LOCUIT INDIVIDUALE SI ANEXELE ACESTORA

Prin cladire de locuit individuald (proprietate imobiliard) se infelege un ansamblu format din
teren, cladire (locuint), anexe gospodaresti, dupd caz, circulatii pietonale/auto, spatii verzi/spatii de
recreere, Imprejmuire §i vecinatati.

In cazul tranzactiilor proprietitilor imobiliare partile contractante stabilese de reguld o
valoare globala pentru ansamblul format din: teren, clidire — locuinti si anexele acesteia, fiird o
departajare a valorii pe fiecare element din cadrul proprietitii imobiliare.

In cadrul prezentului studiu sunt prevazute valori minime separat pentru teren, separat pentru
constructii (cladirile de locuit individuale si anexele acestora). ZLWE AN
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Valoarea totald a proprietétilor imobiliare se determini prin fnsumarea valorii clddirilor de
locuit individuale si anexele acestora, previzute In prezenta secfiune, cu cea a terenului aferent,
previzute in sectiunea referitoare la terenuri.

In cadrul acestei sectiuni sunt previzute valori minime pentru clddirile de locuit individuale si
anexele acestora .

Valorile minime pentru cladirile de locuit individuale gi anexele acestora, consemnate pe piata
imobiliard Tn anul 2019, cuprinse in fucrare sunt exprimate in lei pentru un metru patrat suprafati
construitd desfasurata (lei/mpSd), functie de :

* localitate (municipii, orage §i comune)
* zona de amplasament In cazul localitétilor urbane: zonele de interes urban stabilite de
consiliile locale ale fiecérei localititi

* vechime, pe doud categorii :
¢ edificate tnainte de anul 1990 (inclusiv)

* edificate dupd anul 1990

Valoarea minimd pentru cladirile de locuit individuale si anexele acestora se determini prin
inmultirea valorii unitare cu suprafata utila desfasuratd a clidirii de locuit individuale.

Valorile minime prezentate in tabele se considerd valabile pentru clidiri de locuit
individuale functionale, locuibile, finalizate, finisate gi cu utilitifi functionale.

Starea tehnicd avutd in vedere la valorile prezentate in tabele este “buna”, adica situatie in
care s-au efectuat lucréri de intretinere §i de reparatii curente, la timp si 1n conditii acceptabile, dar nu
s-au efectuat reparafii capitale (conform Ghid cuprinzénd coeficientii de uzurd fizici normals la
mijloacele fixe din grupa 1 "Constructii", Indicativ P-135 — 1999).

De regula si in mod obignuit valorile minime pentru cladirile de locuit individuale prezentate
in cadrul acestei secfiuni includ si "Anexcle gospodiresti”: garaje, bucitérii de vara, sere, piscine,
grajduri pentru animale mari, patule, magazii, depozite si altele asemenea, avind In vedere proportia,
contributia valoricd nesemnificativa a anexelor gospodaresti fatd de cladirea de bazi, dar si
informatiile de piatd existente,

Astfel, In condifii normale i In mod obignuit infelegem c& valoarea minima de referinti a
cladirilor de locuit individuale si anexele acestora se determind prin inmultirea valorii unitare din
tabelul “Cladiri de locuit individuale™ strict cu suprafata construitd desfisurati a casei, valoarea
anexelor fiind inclusd in cea a casei.

Se ntdlnesc situatii exceptionale In care pdrfi — anexe din clddire, cum ar fi: terase, poduri,
pivnite, etc. sunt tranzactionate separat, In situafia In care aceste spatii sunt tranzac{ionate separat, se
aplicd valorile minime din tabelul *Cladiri individuale de locuit”.

Se intélnesc situatii exceptionale in care anexele gospodaresti, de exemplu, garaje, bucatarii
de vard, sere, piscine, grajduri pentru animale mari, patule, magazii, depozite si altele asemenea sunt
tranzactionate separat.

In cadrul acestei sectiuni, intr-un tabel separat, sunt prezentate valori pentru anexele
gospoddresti, in situafiile exceptionale cind sunt tranzactionate separat.

Incadrarea in aceasti categorie se face in baza Inscrisurilor doveditoare.

in consecinta, in situatia in care anexele gospodéresti sunt tranzactionate separat, se aplici
valorile minime din tabelul “Anexe gospodiresti”.

Prevederile referitoare la parti-anexe din cladire gi/sau anexe gospodiresti se aplici si
cladirilor de locuit cu utilizare sezonierd (case de vacanti, cabanc). CZNE AT

\}va. gualdater au‘-‘_".' }{'_. ,; 2
igian o




Telefon: 0744-771.894,

Evaluator ing. IRIMIA VASILE Sfax: 0336-119.366,
membry titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019 e-mail: vasileirimia58@yahoo.com
expert tehnic judiciar cu autorizatia nv. 3811-9785

Valoarea totald a proprietitilor imobiliare tip cladiri de locuit individuale si anexele
acestora se determind prin insumarea valorii clddirilor cu cea a terenului aferent.
In cadrul acestei sectiuni este previzut modul de determinare a valorii minime pentru:

* Proprietitile imobiliare amplasate in satele arondate oragului sau satelor resedinta de
comund (in tabele sunt prevazute valori minime doar pentru orage si satele resedintd de comuni,
pentru celelalte sate componente, nu)

* Apartamentele in cladire individuald de locuit, cladiri de locuit In “curte comund™ i “tip
duplex” (In aceastd situatie corectia se aplicd inclusiv la terenul aferent)

¢ Cladirile de locuit cu utilizare sezoniers (case de vacanti, cabane).

In cazul acestora corectia nu se aplici la terenul aferent.

Se intélnesc situatii in care clddirile de locuit individuale sunt amplasate In extravilanul
localitétilor.

In aceasti situatie clidirile se incadreazi in valorile aferente zonei D (in cazul localitatilor
urbane) a localitétii sau aferente localititii rurale in cauzi.

Anul edificarii §i suprafetele construite desfagurate ale cladirilor de locuit individuale se
preiau din Inscrisuri doveditoare (proces verbal de receptie la terminarea lucrérilor, documentatie
cadastrald, extras de carte funciard, certificat de atestare fiscald emisi de autoritatea locald, etc).

In situatia in care in inscrisuri legale doveditoare este mentionati suprafata utils, suprafata
construitd desfasurati se determind inmulfind suprafata utild totald cu un coeficient de transformare
de 1,4 (conform art. 457., al. (5) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal)

In situatia in care nici suprafata utili desfisuratd nu este Inscrisa in actele doveditoare,
valoarea cladirilor de locuit individuale se va determina prin asimilare, echivalare (findnd cont de
suprafaia minima prevazuti de reglementiri legale, functie de numér camere) astfel:

Suprafata construitéd echivalenti
Numiér camere / locuintd  {(mp)
1 58
2 81
3 102
4 135
5 166

Conform reglementérilor legale din domeniul constructiilor (Legea 350/2001- amenajarea
teritoriului si urbanism -modificari, Publicata in M. Of. 503/2011, Legea 162/2011, completeaza
Anexa 2 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.; Legea nr. 50 din
29 iulie 1991, republicatd, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, efc.):

Suprafata construitd (amprenta la sol a clddirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor
superioare) este suprafata construité la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului
care depasesc planul fatadei, a platformelor, scérilor de acces.

Proiectia la sol a balcoanelor a céror cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor Inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

Suprafata construitd desfisuratd a unui imobil reprezintd suma ariilor sectiunilor orizontale
(planurilor) ale tuturor nivelurilor cladirii, delimitate de conturul exterior al anvelopei cladirii.
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Nu se iau in calculul suprafetei construite desfiisurate: suprafata subsolurilor cu indlfimea
liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor,
spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise i neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile,
aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scérile exterioare, trotuarele de protectie.

o Definifii, termeni, expresii, nofiuni utilizate In cadrul lucrérii

Prin clddire de locuit individuald (proprietate imobiliard) se infelege un ansamblu format din
teren, cladire (locuinid), anexe gospodaresti, dupé caz, circulafii pietonale/auto, spatii verzi/spatii de
recreere, imprejmuire §1 vecinétafi.

Cladirile de locuit individuale sunt, in general, case compuse dintr-o locuinti ce este
inconjurata din toate partile de parcela proprie de teren si care pot avea pe toate laturile usi si ferestre.

Prin clddire tip duplex se infelege o casi conceputd pentru a gizdui doud familii, fiind
impértitd in doud locuinfe individuale, separate de un un zid comun.

Astfel, fiecare locuintd individuala din cadrul unui duplex este prevazutl cu intrare separati,
cu bucétarie, baie, living si dormitoare proprii si este dotaté cu toate utilitdtile necesare, de regula,
contorizate separat.

Cele mai multe dintre proiectele de acest tip reprezintd doud locuinte ingeménate, adicé
identice ca suprafa{i i compartimentare, expuse simetric (in oglindé).

Exista insa si proiecte asimetrice, cu alte cuvinte, duplexuri Impértite in doui locuinte de
diferite dimensiuni, in functie de necesitatile beneficiarilor.

Prin clddire de locuit in curte comund, apartament in clddire individuald de locuit se Intelege
un ansamblu rezidential format din locuinte individuale, amplasate izolat, Ingiruit sau cuplat, in care
existd proprietdti comune si proprietdfi individuale.

In acceptiunea prezentei lucrari prin notiunea "anexe gospoddresti" se inteleg: garaje,
bucatarii de vard, sere, piscine, grajduri pentru animale mari, patule, magazii, depozite si altele
asemenea.

Tn acceptiunea prezentei lucréri prin notiunea "pdrti - anexe din clidire" se inteleg : terase,
poduri, pivnite, etc.

In acceptiunea prezentei lucréri prin notiunea "clddire de locuit cu utilizare sezonjerd - casd
de vacantd, caband" se intelege locuinta ocupatd temporar, ca resedinid secundard, destinati odihnei
si recreerii.

IIL.4. EVALUARE SPATH COMERCIALE
Pentru clidiri comerciale, administrative:

* Sedii de societéti comerciale, regii autonome, cladiri de birouri, sediu bancar, filiald bancari,
sediu de societate de asigurdri (de bunuri, de persoane), sediu de bursa de valori si mérfuri, de firma
de brokeraj, sediu de fond de investitii

* Cladire pentru comerf en detail: comert alimentar, comert nealimentar, magazin general,
inchiriere CD/DVD, aparaturd, scule, unelte, {inute speciale etc

* (Cladire pentru alimentatie publici: restaurant, bistro, cofetéirie, cafenea, bar, club, canting,
bufet, etc
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® (Cladire pentru servicii cu acces public (servicii de proximitate): tipirire gi multiplicare,
servicii de educatie si formare profesionald, servicii medicale, centru after-school, servicii postale gi
de curierat (relatii cu publicul), furnizare utilitati (relatii cu publicul), servicii CATV (relatii cu
publicul), agentie de turism, agentie imobiliard, agentie de publicitate, agenfie matrimoniala,
servicii IT, salon de esteticd si intretinere corporali (fitness, masaj, cosmeticd, frizerie, coafor, baie
publics, sauni etc), studio de body-piercing / tatuaje, curdtatorie de haine, studiou foto / video, filiald
de bibliotecd / mediatecd, servicii funerare* etc

* Cliadire pentru servicii profesionale: cabinet de medicind generala (medic de familie),
cabinet de medicini de specialitate, cabinet stomatologic, laborator de analize medicale, laborator
individual de tehnici dentars, cabinet de medicind veterinard, birou de avocaturs, birou notarial, birou
de traducere, servicii de consultantd juridicd sau economicd, birou de contabilitate, atelier / birou de
proiectare / expertizare /design, birou de topografie / cadastru / cartografie, atelier de artd, servicii de
cosmetici si Intrefinere corporald, servicii de tiparire §1 multiplicare etc

* Cladire pentru servicii manufacturiere: reparatii obiecte de uz casnic, depanare electrocasnice
/ instalatii, asistentii IT, manufacturd find, reparatii Incal{iminte, croitorie, marochindrie, tapiferie,
rame si tablouri, oglinzi, tAmplérie sau alte activitd{i manufacturiere etc

* (Cladire pentru comerf en detail: comert cu mérfuri de folosinii generald si servicii domestice,
comert specializat pe profile si serviciile aferente, comert si servicii integrate (showroom, service) -
pentru automobile, mobild, echipamente etc., comert si servicii organizate in sistem "mall"

* Hotel * - ¥#%%* hotel de apartamente * - ¥¥#%* motel * - #¥* vila turistica® - ¥¥***_
pensiune turistici categoria urband * - ***** hostel, youth hostel

® (Clidire pentru licas de cult, méndstire, schit

* (Cladire pentru filarmonici, sald de concerte, teatru dramatic, de comedie, de revistd, operd,
opereti, de papusi, muzeu, galerie de artd, ateliere de artd, bibliotecd, mediateci, casd de cultur,
centru sau complex cultural, centru de congrese, centru de conferinfe, cinematograf, multiplex, sald
polivalentd, sald de spectacole, expozitie, circ, clubul copiilor, club, discoteci

® Cladire pentru gradini{d, scoald primard, scoald gimnaziald, liceu, scoald
postliceald, scoald de arte si meserii, Inva{amant superior, centru educational, centru/ pol / parc de
cercetare, de inovare, tehnologic, de industrii creative etc., spatii de cazare pentru elevi sau studenti

® (ladire pentru spital general (judetean, municipal), clinici de specialitate, clinic universitard,
maternitate, sanatoriu, preventoriu, policlinicd, alte unitafi de sinitate (centre de recoltare sange,
stafii de salvare etc), cresd, leagin de copii, orfelinat, centru de zi, azil de btréni, centru de asistenta
social

*® (Cladiri recreative §i pentru sport: stadion, bazin acoperit sau in aer liber, sala de sport
specializatd sau polivalentd, bowling, popicérie, patinoar, velodrom, parc sportiv, teren de sport in
aer liber, teren de golf, minigolf, strand, hipodrom, bazi hipicd, de canotaj, de agrement nautic

* Gard de persoane Autogard
*® Piata agroalimentard

*® Piatd de vechituri, obor
Pentru stabilirea valorilor de piat a spatiilor comerciale s-a folosit abordarea prin gnst
preturile barem care confera metodologia cea mai completa in urméri i
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In practica economici a evalua un spatiu comercial presupune elaborarea lucrarii prin diferite
abordari, in functie de specificul spatiului comercial, abordiri care si conduci in final la o valoare cat
mai apropriatd de valoarea de piati.

Din multitudinea abordarilor In evaluare practicate in prezent cu limitele si avantajele
fiecdreia, literatura de specialitate si chiar specialistii din ANEVAR recomanda abordarea prin cost,
pentru ci ea este recunoscuti ca fiind cea mai exacta §i eficientd in domeniu.

Aceastd abordare consté in utilizarea unor costuri pentru cladiri cu aceleasi caracteristici
functionale, tehnico-structurale si de finisare, avénd posibilitatea de a opta ntre diferite surse pentru
stabilirea cit mai corecté a costurilor,

Tn cazul de fatg, la abordarea propusd pentru calcularea valorii de inlocuire a spatiilor
comerciale din Tecuci si localitétile arondate Judecitoriei Tecuci, judetul Galati se porneste de la
preturile unitare stabilite de cataloagele intocmite de ISCAS Bucuresti in anul 1964 pe tipuri de
constructii.

Cataloagele mentionate sunt cele aprobate de Comisia Central pentru Inventarierea si
Reevaluarea Fondurilor Fixe, costurile fiind valabile la data de 01.01.1965.

Aceste documente cuprind costuri pe mp de arie desfasurati (AD) pentru cladiri cu
caracteristici constructive similare, indicii de cost fiind stabiliti prin comparatia costurilor umor
obiective realizate In decursul a 2 — 3 ani premergétori intocmirii cataloagelor.

Costurile de constructie pe mp utilizate au fost alese conform catalogului nr. 120 -Spatii
comerciale si anexe ale acestora, la care s-au aplicat corectiile necesare in functie de caz.

Preturile pe metru pétrat au fost alese pentru cladiri cu caracteristici similare In functie de
utilizarea constructiilor, de materialele de constructie utilizate, de finisaje, dotari, instalatii, etc.

Pentru evaluare, orice proprietate imobiliard se considerd complet terminati, cu toate finisajele
necesare inclusiv trotuarul Inconjurtor, precum si instalatiile functionale de deservire a clidirii pani la
brangament.

Pentru lucrari neterminate s-au lipsd, se aplica corectii in functie de fiecare caz in parte sau
In cazuri speciale se poate apela la un ,,Raport de evaluare pe situatia concretd” la zi a constructiei.

Valoarea de inlocuire actualizati a spatiilor comerciale este dati de costul pe mp arie
desfagurata in functie de dotéri i mérimea suprafetei desfisurate, valoare ce se va actualiza la zi
diferentiat, In functie de grupa si subgrupa din care face parte conform clasificarii HG 2139/2004.

Pentru stabilirea valorii de piatd orientative se aplici coeficienti de individualizare calculati
in functie de amplasare in zona localitatii, calitativi, specificul comercial si in acelasi timp cererea —
oferta de spatii comerciale.

Pentru lucrari neterminate s-au lips, se aplica corectii in functie de fiecare caz in parte sau
in cazuri speciale se poate apela la un ,,Raport de evaluare pe situatia concreti” la zi a
constructiei.

Pentru stabilirea valorii de piatd orientative se aplici coeficienti de individualizare calculati in
functie de amplasare In zona localitatii, calitativi, specificul comercial si in acelasi timp cererea —
oferta de spatii comerciale.

in prezenta lucrare s-au stabilit prefuri medii orientative pe metru patrat de constructie pentru
spatii comerciale din Tecuci si citeva localititi rurale, in constructii aflate la parterul blocurilor de
locuinte sau constructii independente. bilirea valorilor de piat a spatiilor comerciale s-a folosit
abordarea prin cost, folosind prefurile barem care conferd metodologia cea mai complets in urmdrirea
si prinderea in calcul a tuturor aspectelor concrete legate de alcituirea si conceperea proprietétii in
exploatare.
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In practica economici a evalua un spatiu comercial presupune elaborarea lucririi prin diferite
abordari, in functie de specificul spatiului comercial, abord#ri care si conduci in final la o valoare cit
mai apropriatd de valoarea de piata.

Din multitudinea abordérilor in evaluare practicate in prezent cu limitele si avantajele
fiecareia, literatura de specialitate §i chiar specialigtii din ANEVAR recomanda abordarea prin cost,
pentru ¢d ea este recunoscuti ca fiind cea mai exact si eficientd in domeniu.

Aceastd abordare constd 1n utilizarea unor costuri pentru cladiri cu aceleasi caracteristici
functionale, tehnico-structurale i de finisare, avind posibilitatea de a opta intre diferite surse pentru
stabilirea cit mai corecti a costurilor.

In cazul de faty, la abordarea propusé pentru calcularea valorii de inlocuire a spatiilor
comerciale din Tecuci si localitétile arondate Judecitoriei Tecuei, judetul Galati se porneste de la
preturile unitare stabilite de cataloagele intocmite de ISCAS Bucuresti tn anul 1964 pe tipuri de
constructii.

Cataloagele mentionate sunt cele aprobate de Comisia Centrald pentru Inventarierea si
Reevaluarea Fondurilor Fixe, costurile fiind valabile la data de 01.01.1965.

Aceste documente cuprind costuri pe mp de arie desfasurati (AD) pentru cladiri cu
caracteristici constructive similare, indicii de cost fiind stabiliti prin comparatia costurilor unor
obiective realizate in decursul a 2 — 3 ani premergitori Intocmirii cataloagelor.

Costurile de constructie pe mp utilizate au fost alese conform catalogului nr. 120 ~ Spatii
comerciale si anexe ale acestora, la care s-au aplicat corectiile necesare in functie de caz.

Preturile pe metru pétrat au fost alese pentru cladiri cu caracteristici similare in functie de
utilizarea constructiilor, de tipul $i materialele de constructie utilizate, de finisaje, dotiri, instalatii,
etc.

Pentru evaluare, orice proprietate imobiliara se considerd complet terminats, cu toate finisajele
necesare inclusiv trotuarul inconjurtor, precum si instalatiile functionale de deservire a cladirii pand la
brangament.

HL5. EVALUARE ANEXE GOSPODARESTI

n majoritatea cazurilor, locuintele sunt dotate si cu anexe gospodaresti de genul: garaje auto,
magazii, grajduri, soproane, crame, etc.

Valoarea medie orientativé a anexclor gospodiresti se obtine ca procent din valoarea medie
orientativd a cladirilor principale ale proprietitilor (locuintelor).

III.6. EVALUARE HALE INDUSTRIALE
Pentru clidiri industriale, de depozitare:

® hald industrialg, cladire de productie, atelier, hald, magazie, clidire depozitare, depozit,
spafiu logistic, service

* cladiri de depozitare, logistice

* hald de productie, atelier, laborator

* bazd logisticd, autobazd, garaj si atelier de intrefinere tehnici a mijloacelor de transport
rutier, terminal de marfuri

1
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* centru de colectare si depozitare fier vechi, centru de colectare, depozitare si
valorificare deseuri si materiale reciclabile

* depou pentru vehicule de transport

Pentru cladiri agricole :

* grajd, laptérie, moard, magazie cereale, padoc, finar, etc.
* clddire de depozitare a produselor agricole

* statiune de cercetare agricold

* magazii, depozite, crame, ateliere, remize, cladiri pentru adipostirea si cresterea
animalelor si pasarilor (hale, saivane, addposturi)

Incadrarea imobilelor in categoria cladirilor, constructiilor nerezidentiale si pe destinatiile
constructiilor se face in baza Inscrisurilor legale doveditoare.

Se intilnesc multe cazuri In care constructiile sunt utilizate si exploatate cu destinatii total
diferite fatd de cele previzute in extrasele de carte funciari.

Reglementarea situatiilor menponate mai sus Insi depéseste sfera prezentei lucriri.

Tn acceptiunea prezentel lucréri prin notiunea "constructii usoare" se inteleg constructii
realizate din materiale si alcétuiri care permit demontarea rapidi in vederea aducerii terenului la
starea initiald (confectii metalice, piese de cherestea, materiale plastice ori altele asemenea) In
aceasté categorie se includ: constructii menite si adiposteascd masini agricole, utilaje, inclusiv
platforme betonate; spafii pentru cazare temporard pe timpul campaniilor agricole; copettine, rampe,
saivane, fAnare, adiposturi, soproane, cotete de pasiri, cotete de porci; chioscuri, tonete, cabine,
locuri de expunere situate pe céile si in spatiile publice, corpuri i panouri de afigaj, firme si reclame
si alte asemenea.

IIL.7. EVALUARE TERENURI

La evaluarea terenurilor s-a folosit:

Abordarea prin piata ce urmaéreste elemente de baza ca: drepturi de proprietate, caracteristici
fizice (forma, suprafata, productia), zonarea, utilititile existente in zon# sau posibile, etc,

Pentru estimarea valorii medie orientativa a terenurilor, fie cu destinatie curti constructii, fie cu
destinatie agricol, fie terenuri situate in extravilanul localitatilor s-a utilizat abordarea prin piats,
apelandu-se la criterii de comparatie specifice fleciirei categorii de teren (pentru terenurile intravilane
curti-constructii criteriile de comparatic au fost amplasamentul in cadrul localitatii, forma,
dimensiunile, topografia locului, raportul intre deschidere si adancime, distanta la retelele de
transport, dotarea cu utilitafi, etc., iar pentru terenurile cu destinatie agricold s-a utilizat alt set de
criterii de comparatie cum ar fi clasa de calitate, productivitatea, distanta fati de drumurile de acces
principale, etc.).

Pentru terenurile extravilane din municipiul Tecuci se vor utiliza valorile pe mp de la comunele
limitrofe adiacente terenurilor respective.

TERENURI SITUATE N INTRAVILANUL LOCALITATILOR

Valorile minime pentru terenurile situate in intravilanul localitatilor, consemnate pe piata
imobiliard in anul 2019, cuprinse fn lucrare sunt exprimate in lei pentru un metru pitrat (lei/mp),

Valori orientative ale proprietatilor imobiliare situate pe raza Judecatoriei Tecuci
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* localitate (municipii, orage si comune)

® zona de amplasament in cazul localitatilor urbane: zonele de interes urban stabilite de
consiliile locale ale fiecdrei localitati

Valoarea minimé a terenului se determind prin inmul{irea valorii unitare cu suprafata totald a
terenulul Inscrisd In cartea funciara (inscrisuri de proprietate).

fn cadrul acestei sectiuni este previizut modul de determinare a valorii minime pentru:

* Proprietitile imobiliare amplasate fn satele arondate oragului sau satelor resedinti de
comuni (in tabele sunt prevazute valori minime doar pentru orase si satele resedinti de comund,
pentru celelalte sate componente, nu}

*  Drumuri, cii de acces

* Terenuri aferente balastierelor, stafiilor de distributie carburanti; luciu de api si alte
terenuri cu destinafie speciala (conform legii)

*  Terenuri neproductive
[ncadrarea terenurilor in situatiile de mai sus se face In baza Inscrisurilor doveditoare.

o Definitii, termeni, expresii, notiuni utilizate in cadrul lucrarii

In acceptiunea prezentei lucriri prin notiunea "teren neproductiv”’ se Intelege terenul care nu
poate fi exploatat (terenurile degradate si cu procese excesive de degradare, care sunt lipsite
practic de vegetafie, care nu pot fi edificate, cultivate), dovedit prin inscrisuri (titlu proprietate,
carte funciard, studii specialitate, documenta;u cadastrale, etc.).

in acceptiunea prezentei hucrdri prin notiunea “feren intravilan, extravilan®: teren situat in
intravilanul sau extravilanul localitétilor, conform definitei date de Legea fondului funciar si Codul
Silvic.

Intravilanul localitétii este teritoriul care constituie o localitate determinat prin Planul
urbanistic general (PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fara constructii,
organizate §i delimitate ca trupuri independente, plantate, aflate permanent sub ape, aflate in
circuitul agricol sau avidnd o altd destinatie, Induntrul céruia este permisi realizarea de
constructii, in conditiile legii.

Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in extravilan numai pe bazi de planuri
urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integréndu-se ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al
localitatii.

- Terenuri cu ape si stuf (canale, balti)

fn aceasta categorie intrd terenurile acoperite permanent cu api, precum si cele acoperite
temporar, care dupd retragerea apelor nu pot avea altd folosinti.

Se inregistreaza la aceast categorie:

a) Ape curgitoare (HR): cursurile de apd, paraurile, garlele si alte surse de ape cu denumiri
locale (izvoare, privaluri etc.);

b) Ape stititoare (HB) — In aceastd categorie se incadreazi §i apele amenajate In mod special
pentru cresterea dirijatd a pestelui, precum si suprafetele cu ape statitoare de micé adancime unde
cresc trestisuri si pipurisuri su alte tipuri de vegetatie specificd in regim amenajat sau neamenajat;
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- Terenuri degradate si neproductive (IN)

Aceastd categorie cuprinde terenurile degradate si cu procese excesive de degradare, care sunt
lipsite practic de vegetatie.

Din aceasté categorie fac parte:

a) Nisipuri zburitoare;

b) Sténcérii, bolovanisuri, pietriguri — terenuri acoperite cu blocuri de stanci masive,
ingrdmaidiri de bolovani §i pietrisuri, care nu sunt acoperite de vegetatie;

¢) Rape, ravene, torenti;

d) Sérdturi cu crustd — terenuri puternic siriiturate, care formeazi la suprafata lor o crusti
albicioasd friabila;

e) Mocirle gt smércuri,

f) Gropile de imprurnut si cariere;

g) Halde — terenuri pe care s-a depozitat material steril rezultat in urma unor activititi
industriale si exploatéiri miniere.

TERENURI SITUATE IN EXTRAVILANUL LOCALITATILOR

Valorile minime pentru terenurile situate In extravilanul localititilor, consemnate pe piata
imobiliard in anul 2019, cuprinse in lucrare sunt exprimate in lei pentru un metru pétrat (lei/mp),
functie de :

® localitate {municipii, orage si comune)

® categoria de folosinti, pe patru categorii :

*  arabil

® pisuni — fanate

* livadd — vie

* padure - vegetatie forestierd

Valoarea terenului se determind prin Inmultirea valorii unitare cu suprafata totald a terenului

extravilan Inscrisd in cartea funciard (Inscrisuri de proprietate).
In cadrul acestei secfiuni este previzut modul de determinare a valorii minime pentru:

* Proprietatile imobiliare amplasate in satele arondate oragului sau satelor resedinti de
comund (in tabele sunt previizute valori minime doar pentru orase si satele resedinti de comuni,
pentru celelalte sate componente, nu)

*  Cimitir

*  Drumuri, cii de acces

* Terenuri aferente balastierelor, statiilor de distributie carburanti ; luciu de api si alte
terenuri cu destinatie speciald (conform legii)

*  Terenuri neproductive

* Drepturi de proprietate composesorale

Incadrarea terenurilor in situatiile de mai sus se face in baza inscrisurilor doveditoare.

Valoarea terenurilor extravilane avind categoria de folosinta livezi, vii se referd doar la teren,
fard plantatie (pomicold sau viticold).
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fn cazul terenurilor extravilane intilnim situatii specifice, exceptfionale, in care terenul
extravilan (de reguld terenuri arabile) este construit sau existd probabilitatea mare de a fi transformat
in teren construibil.

Este vorba in cele mai multe cazuri de terenuri amplasate la limita intravilanului, in jurul
localitdtilor urbane, in apropiere de sosele cu trafic intens.

Desigur in aceste cazuri exceptionale (5i cu restrictii) cererea pe piati este mai mare,
valoarea acestora este apropiaté de cea a terenurilor intravilane pentru constructii.

Chiar dacd acestea reprezinté excepiii, daci ne referim la Intinderea, dimensiunile, suprafetele
totale ale terenurilor extravilane, insé in cazul in care ne referim la incidenta tranzactionérii lor
constatdm cd aceastd categorie are o cotd de plal;a mai mare,

In consecintd, avand in vedere tema impusé de client, terenurile arabile situate in extravilanul
localitatilor urbane si cele limitrofe acestora, prezentate in tabele, au valorile cele mai mari,
comparativ cu valorile prezentate pentru celelalte categorii de folosinta.

Categorii de terenuri: Teren agricol

- Arabil (A)

In categoria de folosinté arabil se includ : arabil propriu-zis, pajisti cultivate, gridini de
legume, orezdrii, sere, solarii si rdsadnife, cdpsunarii, alte culturi perene.

Se Inregistreaza ca terenuri arabile :

a) Terenurile destinate culturilor furajere perene (trifoisti, sparcetiere, lucerniere sau alte
terenuri Insdméngate cu diferite amestecuri de plante leguminoase si graminee perene), care se ari o
dati la cel mult 6 ani;

b) Terenurile rdmase temporar neinsdmantate datoritd inundatiilor, colmatirilor, degradarilor
sau altor cauze;

¢) Terenurile cu sere i rasadnife sistematizate, cu mentiunea “sere” sau “risadnite”.

- Plantatii pomicole si viticole (V)

fn aceasts categorie se Incadreazi terenurile plantate cu vii de vie:

a) Vii altoite si indigene :

- viile altoite au la baza lor un portaltoi;

- viile indigene sunt nealtoite, dezvoltindu-se pe ridacini proprii. Impreuns mai sunt
denumite si vii nobile.

b) Viile hibride ~ sunt cele care poarti i denumirea de producitori directi;

¢) Hamei — deoarece au o agrotehnica aseménitoare cu a vitei de vie, plantatiile de hamei se
includ in aceastd categorie de folosinta;

d) Pepiniere viticole —terenuri pentru producerea materialului saditor viticol: plantatiile
portaltoi §i pepinierele propriu-zise sau gcolile de vite.

- Livezi (L)

In aceasti categorie se incadreazi :

a) Livezi clasice — terenurile plantate cu pomi fructiferi in diferite sisteme de culturd
traditionale, §i anume : livezi cu culturi intercalate, livezi Inierbate, livezi In sistem agropomicol,
livezi pure, etc.;

b) Livezi intensive gi superintensive;

c) Plantafii de arbusti fructiferi — terenuri plantate cu zmeurs, agrise, coacize, etc.;

d) Pepiniere pomicole — terenurile destinate pentru producerea materialului siditor
pomicol;
e) Planta;u de duzi. 'm\
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Pisuni (P)
Fénete (F)
Paduri si alte terenuri forestiere
Terenuri degradate si neproductive (N)
fn majoritatea cazurilor terenurile extravilane sunt exploatate au i destinatie de terenuri agricole:
arabile, livezi, vii, pdsuni, fAnete, terenuri forestiere.
Valoarea acestora trebuie apreciatd functie de avantajele pe care le ofera.
Ierarhizénd terenurile agricole functie de principalele categorii de folosintd apreciem ca :
- Terenurile forestiere — padurile sunt cele mai valoroase
- Terenurile arabile, livezile, viile, pasunile, fnetele au valori foarte apropiate, aproape identice

I1L.8. PIATA IMOBILIARA

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare, in cazul de fati# proprietatea imobiliara.

Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii.

Piafa imobiliard reprezinti totalitatea tranzactiilor care implici drepturi de proprietate sau de
folosintd asupra terenurilor si clddirilor.

Tranzactia imobiliara Inseamni transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte la
cealalti in schimbul unui pret care, de obicei, este o sumi de bani.

Ca pe orice piati, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rind, de interactiunea dintre cerere si
oferta.

Datorita caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietatii sau folosinfei nu
implicd si transferul efectiv al bunului, iar fiecare clidire vindutd sau cumpdrati este diferiti de celelalte
prin pozitionare, alcdtuire, infrastructura aferenti etc.

Faptul ¢d fiecare imobil este unic determind complexitatea foarte mare a acestei piete si
impértirea acesteia In functie de zone si de scopul in care va fi utilizat bunul respectiv.

De asemenea, eterogenitatea duce la cresterea substantiald a costurilor de ciutare, creeazi
distribuia asimetricd a informatiilor si restrictioneazi, in buni méasuri, substituibilitatea.

Existd trei tipuri de motivafii comune care stau la baza vAnzirilor sau cumpéririlor de imobile:
dorinta de a detine un spatiu de locuit sau pentru alte scopuri de utilitate personald, dorinta de a obtine
profit si dorinta de a obtine un venit fix In urma inchirierii imobilului.

Toate cele trei motivatii sunt legitime, iar analiza de fatd nu 1si propune si conteste sau sa
influenteze in vreun fel raportul dintre cererea si oferta de pe piata imobiliard, indiferent de caracterul de
consum, speculativ sau investitional preponderant.

Liberalizarea sistemelor financiare §i intensificarea procesului de globalizare a pietelor de capital
din ultimele decenii au condus la imbunétatirea serviciilor financiare si a sistemelor de alocare a
resurselor, dar au crescut si sfera de actiune a ciclurilor financiare pronuntate.

Cel mai des, acestea din urma reprezintd fluctuatii dramatice ale preturilor activelor avand drept
consecintd amplificarea ciclurilor economice generale, iar, ocazional, acestea ating apogeul prin
generarea unor crize bancare §i valutare.

De obicei ciclurile financiare sunt generate de un val de optimism sustinut de evolufia favorabils
a economiei reale.

Acest optimism contribuie la subestimarea riscului, extinderea activitatii de creditare, cresterea
acceleratd a prefurilor activelor, investitiile excesive in bunuri de capital si explozia consumului.

in final, atunci cand asteptrile se realiniazd cu datele fundamentale, dezechilibrele create in
timpul boom-ului sunt corectate In mod abrupt, pe mésurd ce optimismul exagerat
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Constatérile recente indica faptul ci piata imobiliar are un rol central in cadrul acestor cicluri
datoritd faptului c& preturile cladirilor si terenurilor impulsioneazi disponibilitatea si capacitatea
béncilor de a Imprumuta bani, In timp ce mai mulfi factori determini o deviatie de la metodele eficiente
de stabilire a preturilor.

Avénd 1n vedere faptul c& pretul bunurilor imobiliare depinde de valoarea viitoare a datelor
fundamentale, Intr-un mediu cu informatie imperfectd investitorii pot fie s3 subestimeze, fie si
supraestimeze valoarea argumentatd fundamental a preturilor.

Cercetarile au aratat faptul ci una dintre cele mai importante caracteristici specifice pietei
imobiliare este reprezentaté de rigiditatea structurald a prefurilor.

In acest sens, constatérile experfilor au demonstrat faptul ¢, in cadrul ciclurilor financiare,
evolutiile ascendente ale prefurilor nu sunt compensate prin evolutii descendente similare ca amploare.

De fapt, prefurile activelor imobiliare, si in special cele ale locuinelor, scad destul de rar in
termeni nominali, si acest fenomen se petrece, mai ales, in cazul unei deterioréri importante a mediului
economic general.

Practic, gradul de substituibilitate al proprietatilor depinde in mod decisiv de pret, care la randul
lui este determinat de un complex de elemente imposibil de agregat.

Datoritd acestui fapt, granifele pietei identificate mai sus nu pot avea dect un caracter orientativ.

Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente:

- caracteristicile proprietitilor

- comportamentul participantilor la piata.

Datoritd acestor factori, piata imobiliard se distinge prin: asimetrii informationale, prefuri rigide,
fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsd de transparenti si ineficients economica.

Pe piafa din Roménia nu existd un indice imobiliar oficial calculat pe baza valorilor de
tranzactionare, existdnd in schimb mai multi astfel de indicatori calculati de organisme private pe baza
prefurilor afigate.

Toate datele disponibile In piat# aratd o crestere generald a pretului activelor imobiliare in ultima
perioada, fard ca amplitudinea acesteia si poatid fi misuratd cu precizie,

Ca o concluzie generald putem afirma ci in afara ineficientelor structurale, inerente majorititii
pictelor imobiliare din lume, piata roméneasca este expusi unor riscuri suplimentare, datorate
tranzactionarii In moneda straing, scaderii populatiei i numirului extrem de mare de locuinte ocupate de
proprietari (piaté redusi a chiriilor).

Aceastd situatie este amplificatd de lipsa de transparenta a pietei (inexistenta unui indice
imobiliar oficial), costurile ridicate si viteza scizuta de tranzactionare, precum si de birocratia excesiva
din domeniul constructiilor.

Pentru efectuarea unui studiu de piatd se pot utiliza ipotetic doud surse de informatii, §i anume:

- tranzactii efectuate

- publicatii de specialitate

Datele si informafiile prezentate in raport au fost solicitate institutiilor publice, notarilor publici,
persoanelor implicate direct In tranzactii sau au fost obtinute din surse disponibile public.

Ponderea informatiilor de peste 90% o constituie surse din ofertele prezentate in reviste de
specialitate si pagini web.

Ca o caracteristicd generald am remarcat ¢4 piata imobiliari este inactivi.

Am identificat informatii de piata In localititile urbane, in spetd municipii i localititi limitrofe
acestora, un numdr extrem de restréns 1n alte localitati.

Avéand In vedere obiectul prezentei lucréri {constructii si terenuri de orice fel situate in toate
localitatile arondate Judecitoriei Tecuci) si informatiile de piata disponibile, pentru a indeplini scopul
lucrérii, am considerat urméatorul rationament:

Am analizat si clasificat tranzactiile §i ofertele identificate functie de natura imobj
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Am ficut un clasament al valorilor, pe tipuri de proprietati si localitati.

Am propus valorile, functie de criteriile enuntate in sectiunea precedenti.

Am efectuat o ierarhizare a localitafilor si am analizat similitudinile, atractivitatea lor, pentru
ca aceste informatii si fie utilizate in cazul localitatilor in care nu am identificat informatii concrete de
piata.

Avénd In vedere ci studiul de piati trebuie si con{ind informatii privind valorile minime
consemnate pe piata imobiliard specific in anul precedent, am Incercat si propunem valori care si
raspunda acestui obiectiv.

Am comparat valorile Intdlnite in oferte, tranzactii cu cele din studiul de piati pentru anul
precedent $i am constatat ca In general nu exista diferente substantiale (cu mici exceptii) intre preturile
Intalnite In cursul anului 2019 si cele prevazute In studiul precedent.

fn baza analizei efectuate am aplicat ajustiri, modificari in asa fel incat valorile prezentate,
propuse pentru prezentul studiu sé corespunda obiectivului acestuia.

In capitolul urmitor vom prezenta tabelele cu valorile minime, pe circumscriptii notariale, pe
fiecare secfiune in parte i hotérdrile consiliilor locale privind impértirea strizilor din localititi pe zone
de interes urban.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numdirul de vAnzitori si comparatori care
actioneaza este relativ mic; activele au valori fluctuante care necesita o putere mare de cumpirare, ceea
ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariului, numérul
de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobéandit, avansul de plata, dobénzile, etc; in general, activele nu se cumpira cu banii jos, iar daca nu
exista condifil favorabile de finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de piefele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleazi, ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale;
cererea §i oferta de proprietdti imobiliare poate tinde céitre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic §i rareori atins, existand Intotdeauna un decalaj intre cerere i ofertd; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori
sd existe supracfertd sau exces de cerere $i nu echilibru; compiratorii nu sunt intotdeauna bine
informati, iar actele de vinzare — cumpérare nu au loc in mod frecvent.

Datoritd tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni $i exogeni proprietarii.

Piata imobiliard este, fird indoiald, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscdnd permanent
fluctuatii.

Piata imobiliard specificd proprietarilor imobiliare — cladiri si terenuri este caracterizati de o serie
de factori in functie de amplasare, functiunea activelor, cunoscind un trend descrescitor al cererii.

Doi factori migcd piatd: restabilirea Increderii la nivelul investitorilor cu bani lichizi si
migcarea celor cu initiative de tranzactionare prin credite accesibile.

IV. PREZENTAREA PROPRIETATILOR

Prezentarea proprietatilor imobiliare s-a facut prin impértirea dupa jurisdictia teritoriald
judecétoreasca:

* Circumscriptia Judecitoriei Tecuci;

V. CONDITII GENERALE

Judetul Galati. Date geografice
Situat la extremitatea est-centrald a Romdniei, la confluenta Dundrii cu rdurile Si
Galati are o suprafatd de 4.466 km?, ceea ce reprezinti 1,9 % din suprafata tirii,
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Judetul include patru localitéti urbane (municipiile Galati §i Tecuci, oragele Tg. Bujor si Beresti) si
56 comune cuprinzind 180 sate.

Zoni de confluenti intre Platoul Covurlui la nord (50% din suprafata judetului), cAmpiile Tecuci i
Covurlui (34%) si lunca Siretului inferior §i a Prutului la sud (16%), judetul Galati reprezintd o structurd
unitari din punct de vedere fizico-geografic.

Principalele cursuri de apd sunt Dunérea, Prutul §i Siretul, principalele lacuri sunt Lacul Brates
(de lunci) 21 kmp §i Lacul Tilabasca (de lunc).

Altitudinea maxima este atinsi in Dealurile Félciului: 274 m.

Clima - teritoriul judetului Galati apartine in totalitate sectorului de climd continentald (partea
sudic si centrald insuménd mai bine de 90% din suprafatd, se incadreazd in tinutul de clima de campie,
iar extremitatea nordica reprezentand 10% din teritoriu, in tinutul cu climé de dealuri).

Teritoriul judetului Galati In sine prezintd un relief tabular cu o fragmentare mai accentuatd in
nord si mai slab in sud, distingéndu-se dupd altitudine, pozitie si particularititi de relief, cinci unitati
geomorfologice: Podisul Covurluiului, CAmpia Tecuciului, Campia Covurluiului, Lunca Siretului
Inferior si Lunca Prutului de Jos.

A treia rezervatie paleontologics se afld 1ang4 orasul Tecuci, pe soseaua Tecuci - Valea Mérului -
Pechea-Galati, cu o suprafaté de 1,5 ha.

Rezervatia se afld pe terasa inferioard a Barladului, la punctul numit “La Rates”, adicé acolo unde
a fost cdndva un han.

Se spune ci bujorii ar fi aparut din sangele moldovenilor cizuti in lupta de la Rogcani, de la 1574,
cind armata lui Ioan Vodi cel Viteaz a fost tnvinsd de turci datorita lipsei de apa.

Si in padurea de la Hanu Conachi se desfigoard in fiecare an, sirbitoarea salcamului.

Aceste doud rezervatii constituie nu numai obiective stiintifice, dar §i afractii permanente pentru
turigti.

Judetul Galati, al patrulea mare centru industrial al Roméniei, are ca ramuri economice
principale: - industrie si constructii: 43% - servicii: 38% - agricultura, silvicultura si exploatéri
forestiere:19%

Bibliografie suplimentari Judeful Galati - Dictionar de geografie fizicd, Sorin Geacu, Editura
CD PRESS, Bucuresti, 2007

Judetul Galati: monografie, D. 1. Oancea, Cazimir Swizewski, Editura Academiei Republicii
Socialiste Roménia, 1979

Tecuci - Asezare geograficd

Pe glob, intersectia paralelei 45°51°06 latitudine nordicd cu meridianul 27°25°56” longitudine
estica stabileste pozitia matematica unicd a municipiului Tecuci, la Nord de Ecuator si la Est de primul
meridian, In al treilea fus orar.

Geografic, municipiul Tecuci se afla agezat aproape de limita sudicé a Colinelor Tutovei (14 km),
la contactul cu Piemontul Poiana-Nicoresti, ambele subunititi ale Podisului Moldovei, la cofluenta
raului Barlad cu paraul Tecucel, aproape de valea Siretului (10 km), in cuprinsul campiei de terase care
poartd numele oragului, Campia Tecuciului.

Este situat intr-o zoni de cmpie, pe malul raului Bérlad afluent al rului Siret $i pe malul raului

Tecucel, afluent al Bérladului. Este un orag mijlociu, cu un comert in continud dezvoltare.

Asezati la o rispantie de drumuri vechi comerciale, localitatea s-a dezvoltat in vatra unei agezari
geto-dacice si apoi daco-romane.

Atestat tncd din 14335, targul Tecuci era un important centru de tranzit §i de schimb pentru
negustorii din tarile de la nordul si de la vestul Moldovei, ca $i pentru cei din regiunile limitrofe.

Tecuciul este unul din putinele noduri feroviare ale trii care dispune de patru directii de orientare
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Tisita, Tg. Bujor) cérora li se adaugé drumuri locale, spre localitdtile rurale vecine, reliefdndu-se pozitia
de intersectie (réascruce) a orasului Tecuci.

Localitati apropiate

» Driginesti - DN25 - 8 km
Barcea - DN25- 12 km
Umbréresti- DN25-18 km
Munteni - E581 - 5 km
Tepu -15 km
Priponesti - 25 km
Gohor -~ 20 km
Studivigeni - 25 km
Matca - DJ242 - 7 km
Corod - 20 km
Cudalbi - 25 km
Valea Marului — DJ242 — 22 km
Buciumeni —DJ252 — 27 km
Nicoresti - DJ252- 14 km

Teritoriu

Municipiul Tecuci are o suprafata totala de 8676 ha, pe care se afli amplasate 14.500 locuinte, din
care 507 in proprietate publica si 13.993 locuinte din fonduri private.

Suprafata locuibild este de 567.213 mp din care In proprietate publica 14.410 mp si 552.803 mp
suprafata locuibild din fonduri private.

In ceea ce priveste lungimea striizilor din municipiul Tecuci, aceasta este de 117 km din care
56 km reprezint3 strizi ordsenesti modernizate.

Reteaua de canalizare are o lungime de 72 km, reteaua de distributie a apei potabile este de
81,1 km, iar cea de distributie a gazelor naturale este de 66,7 km

Climd

Ca urmare a agezarii pe latitudine, teritoriul municipiului Tecuci se incadreazé In zona climatica
temperatd si face parte din sectorul de provincie climatica cu influente de ariditate, finutul climatic de
cimpie, de silvostepd, topoclimatul complex al Campiei Tecuciului si VEil Barladului, unde se pot
intélni topoclimate elementare: de vale, de terase, de dune, de lacuri, urban etc. 5i fenomene climatice
marcate de viscole (iarna) si secete prelungite in celelalte anotimpuri, mai cu seama vara.

Temperatura medie anuald este, calculati pe o pericadd de 70 de ani, la Tecuci de 9,8 °C.
Temperatura medie a verii este de cuprinsé intre 21 °C la Tecuci i 21,3 °C la Galati.

Obiective turistice

Biserica Sfantul Gheorghe din Tecuci - construitd in perioada 1938-1962 si consideratd a fi
"catedrala oragului".

Parcul Central

Centru Folcloric Tecuci

Muzeul Mixt Tecuci — (paleontologie si arheologie)

"Statuia Cercetasului"(1916-1919);

" Monumentul Eroilor Ceferisti" (1916-1918);

"Obeliscul din Cimitirul Eroilor";

" Aleea Personalitatilor" din Parcul Central;

Aria Naturala Protejatd - "Locul Fosilifer Rates" (Rezervatie paleontologici Rates..
corespunde categoriei IV IUCN - Uniunea Mondiald pentru Conservarea Naturii.
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In apropiere

Biserica Adormirea Maicii Domnului din Mérdsesti — Vrancea
Tisita (Mardgesti) ~ 20,00 km

Mausoleul Eroilor — Vrancea - Tisita Margesti ~ 20,00 km

Istoric

In Scrisoare despre Tecuciu publicatd de Alexandru Papadopol Calimah in revista Convorbiri literare™ in
1893 si preluati apoi de Theodor Ciuntu In Dictionarul geografic statistic §i istoric al judeului Tecuciu in 1897 §i
mai apoi in Marele dictionar geografic al Rominiei din 1902, se face referire la un hrisov din 20 mai 1134 al
domnului Bérladului, Ivanco Rostislavovici, negutitorilor de Misivria sau Mesembria cérora le acordd sd nu
plateascd vamé la descdrcarea mrfurilor in orasul Domniei Sale Galafi, ci numai la Bdrlad, in Tecuciu 5i in
celelalte orase ale Domniei Sale; iar la exportarea diferitelor mdrfuri locale, adicd Moldovenegti, si la
exportarea de mérfuri Unguresti, Rusegti si Boeme, sd pldteascd vamd numai in Galafi §i nu aiure

Acest document, cunoscut sub numele de Diploma Bdriddeand, ar fi fost gasit chipurile in Rusia intre
documentele lui Dimitrie Cantemir.

El a fost publicat si comentat prima datd de Bogdan Petriceicu Hasdeu in 1869 la Iasi in jurnalul
Instructiunea publici si, in acelasi an, la Bucuresti in jurnalul Traian in numerele 42-55.

Stema medievalid se prezinta ca un scut despicat, fiind reprezentat in dreapta, pe fond albastru, un turn de
veghe, de argint, in varful unei coline tot de argint, iar in stdnga, pe fond rosu, un iepure de aur, ridicat In doud
labe spre dreapta, avind deasupra doui stele de aur cu cinci raze.

Aceasta este o veche stemi rectificats, la care s-a adiugat movila de la Tecuci, care servea in vremurile cele
mai vechi drept loc de veghe.

Pani la instaurarea regimului comunist in Roménia a fost resedinga judetului Tecuci.

A fost declarat municipiu in anul 1968. Tot in aceastd perioada, Tecuciul a fost cunoscut sub numele de
"QOragul Trandafirilor".

fn anul 1920, s-au infiintat: Societatea Culturals ,,Stefan Corodeanu”, in cadrul Scolii Normale de Baieti gi
Societatea de Educatie Nationala de pe ldngd Cercul Militar.

in acelasi timp, Teatrul Comunal devine gazda primitoare a nenumérate gezitori, conferinfe sau concerte, la
realizarea cirora contribuiau nu numai cadrele didactice, corpul clerical ¢i i avocatii, medicii sau ofiferii agezirii.

Cea mai importanti contributie au adus-o tecucenii in timpul Primului Rézboi Mondial.

Intre anii 1916 - 1917, populatia oragului s-a dublat, aici gasindu-§i adépostul conationalii refugiati din
Muntenia si Oltenia aflate sub ocupatie striin.

Tot de la Tecuci s-a dirijat ofensiva victorioasi de la Mirigesti ce avea si conduci la infringerea forfelor
germane.

fn anii celui de-al Doilea Razboi Mondial, militarii unitifilor din Tecuci s-au jertfit pentru eliberarea
Basarabiei si a Transilvaniei.

Comisia interimari a Primariei, cu ocazia sedintei din 13 iunie 1934, decide ,,infiinfarea unui muzeu
comunal in orasul Tecuci, muzeu care va purta numele de Muzeul Comunal LMihail Dimitriu”,inaugurarea
oficiali a Muzeului Comunal ,,Mihail Dimitriu” de Arheologie si Stiinte Naturale ficindu-se la 21 noiembrie
1935, o datd cu cea a statuii lui Spiru Haret, din fata Liceulu] de fete ,,Elena si Tache Anastasiu”, in prezenta
ministrului Instructiunii Publice, dr. C.Angelescu, i a prof.univ. LSimionescu.

Cenaclul literar ,,Calistrat Hogas”, numit in momentul fondarii sale (1953)” George Cogbuc", a reusit sa
trezeascd interesul catorva generatii de creatori tecuceni ce aveau si se afirme in cadrul intrunirilor sale: Ovid
Caledoniu, Emil Baicoianu, Doru Scirlitescu, loan Purdelea, Sofia Scortaru, Aurel Bruma, lon Panait, Dionisie
Duma, Jordan Grecu, Vasile Sevastre — Ghican, Vasile Ghica, Petre Réu, Marian Mérza, Dan Vi3 etc. in anul
1969, membrii cenaclului editdnd si o antologie intitulaté : ,,La poarta sfertului de veac”.

Industrie
Orasul este renumit mai ales pentru fabricile sale de conserve din legume, fructe gi carne: Contec Foods,
etc., iar mai nou pentru numeroasele firme producitoare de mustar.
In ultimul timp, municipiul a cunoscut o crestere economicd deosebitd, care se datoreaza in mare parte
investitiilor striine directe, atit in domeniul industriei, ct si in servicii. e
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Cartiere ale municipiului Tecuci
» Gheorghe Petrascu (7 Noiembrie)
» Zona Industriald
» Nicolae Balcescu
* Tecuciul Nou (Satu Nou)
» CFR (Gara de Sud)
» 8 Colturi (denumire veche "Cartier gard")
* Criviteni-Tecuci
» Cernicarl
» La Aviatie (dupi calea ferata Gara de nord)
» Cuza Voda

Lacaguri de cult

fn municipiul Tecuci se afld in majoritate biserici ortodoxe. Catedrala "Sfantul Mare Mucenic Gheorghe",
este cea mai mare biserica §i reprezinta esenta ortodoxismului pe teritoriul Tecuciului.

De asemenea, se evidentiaza parohii mari precum "Sféntul Ioan" , "Sfantul Nicolae" care cheamé la
méantuire sute de credinciosi, mai ales in perioada marilor sarbétori cregtine de peste an.

Ca biserici neoprotestante, se evidentiaza Biserica Penticostala, Biserica Evanghelics, Biserica Adventisti
s1 Biserica Baptistd din municipiul Tecuci.

Judecatoria Tecuci functioneazi conform legii nr.304/2004 de organizare §i functionare a
instantelor si a regulamentului de organizare i functionare a acestora, fondurile sunt cele alocate de la
bugetul de stat prin ordonatorul de credite Tribunalul Galati.

Statul de functii este aprobat conform legii de organizare judecétoreasca.

Activitatea se desfisoard conform regulamentului de organizare §i funcfionare al instantelor
judecatoresti.

Istoric al cladirii

Administrativ teritorial municipiul Tecuci apartine judefului Galati fiilnd amplasat In partea central
— nordvestica acestuia.

in municipiul Tecuci functioneazd Judecitoria Tecuci care in prima jumatate a secolului XX s-a
intitulat Tribunalul Tecuci.

tn anul 1984 sediul cladirii a fost mutat pe strada Dobrogeanu Gherea, actualmente Costache
Racovita nr.28 bis, unde isi are sediul si in prezent.

Cladirea judecitoriei apartine patrimoniului cultural national fiind monument istoric, anterior acest
sediu a apartinut administratiei financiare locale, respectiv in prima jumétate a secolului XX, dupa care a
fost transferata Ministerului Apararii Nationale — comenduirea garnizoanei, iar anul 1984 a fost
transferats in proprietatea Ministerului Justitiei si modernizata.

Istoric al activititii de judecatd

Pani tn anul 1990 la Judecitoria Tecuci s-au judecat cauze de naturd penald, civild, dreptul
familiei, drept contraventional, dreptul muncii, Legea 18/1986 privind controlul averilor iar dupd 1990 si
in prezent cauze de naturd penal, civild, dreptul familiei, drept contraventional, dreptul muncii, drept
comercial, drept funciar.
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JUDETUL GALATI
CIRCUMSCRIPTEA NOTARIALA TECUCI
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TABEL CU VALORILE DE REFERINTA ALE CLADIRILOR INDIVIDUALE DE LOCUIT
DIN MUNICIPIUL TECUC! SI LOCALITATI ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

CASE PARTER CASE CU ETAJ _ IN CAZUL IN CARE SE
NR. SAU MANSARDA | TRANZACTIONEAZA SEPARAT
crr|  TERITORIU CASE DIN | CASE ZIDARIE | CASE ZIDARIE | PARTI- ANEXE DIN | ANEXE _
ADMINISTRATIV  |pA|ANTA SAU| CARAMIDA | CARAMIDA SAU CLADIRE GOSPODA-
CHIRPICI |  SAU INLOCUITOR! "BATANTA [CARAMIDA| RESTI
INLOCUITORI
LEI/MP LEI/MP CEVMP LEVMP | LEUMP | LEUMP

ZONA 1 400 800 1.000 300 500 300

ZONA 2 350 700 300 200 500 300

ZONA 3 350 600 800 200 400 300

1 | TECUCI | ZONA 4 300 500 700 150 300 200
ZONA 5 300 500 700 150 300 200

ZONA 6 200 400 600 150 300 150

2 | BRAHASESTI 150 300 500 100 200 100
3 | BUCIUMENI 150 300 500 100 200 100
4 | CERTESTI 130 280 400 100 200 100
5 | COROD 250 500 700 150 300 100
6 | COSMESTI 250 500 700 150 300 150
7 | CUDALBI 150 350 800 150 200 150
8 | DRAGANEST 200 400 600 150 300 150
g | STUDIUIGENI 150 300 500 100 200 100
10 | GOHOR 150 300 450 100 200 100
11 | MATCA 250 600 300 150 350 200
12 | MOVILENI 150 300 500 100 200 100
13 | MUNTENI 200 500 700 150 250 150
14 | NEGRILESTI 150 300 500 100 200 100
15 | NICORESTI 150 300 500 100 200 100
16 | POIANA 150 300 500 100 200 100
17 | PRIPONESTI 130 280 400 100 200 100
18 | TEPU 150 300 500 100 200 100
18 | VALEA MARULUI 150 300 500 100 200 100
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 0744-771.894,

bru titular ANEVAR cu legitimati 13440/2019 fax: 0336-119.366,
ity tmf a.r ini o egltm:zana . 134 e-mail: vasileirimia38@yahoo.com
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

TABEL CU YALORILE
DE REFERINTA
ALE TERENURILOR SITUATE iN INTRAVILANUL MUNICIPIULUI
TECUCI
MUNICIPIUL TECUCI
Nr. ert. Strazi, alei, fundaturi, trecatoare Zond impozitare LEIMP

0 1 2 3
1 1 Decembrie 1918 A 180
2 1 Mai D 60
3 13 Septembrie A 180
4 9 Mai D 60
5 Abatorului C 100
6 Adrian Caraulacu E 40
7 Agricola Cardas C 100
8 Albinelor F 30
9 Alecu Russo A 180
10 Aleea Dorobanti D 60
11 Aleea Agricola Cardas C 100
12 Aleea Aviatiei C 100
13 Aleea Complexului A 180
14 Aleea Crizantemelor F 30
15 Aleea Egalititii A 180
16 Aleea Furceni D 60
17 Aleea Matei Basarab B 140
18 Aleea Negoita Diiniila F 30
19 Aleea Parcului B 140
20 Aleea Petru Rares C 100
21 Aleea Plopilor A 180
22 Aleea Silcioarei A 180
23 Aleea Spiru Haret C 100
24 Aleea Strandului A 180
25 Aleea Teilor B 140
26 Aleea Trandafirilor A 180
27 Aleea Vasile Alecsandri A 180
28 Alexandru Lascarov Moldovanu D 60
29 Alexandru Mironescu F 30
30 Alexandru cel Bun B 140
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

Telefon: 0744-771.894,

Jax:

0336-119.366,

e-mail: vasileirimia$8@yahoo.com

31 Alexandru Demetriad F 30
32 Alexandru Lipusneanu B 140
33 Alexandru Odobescu B 140
34 Alexandru Papadopol Calimah A 180
35 Alexe Mateevici C 100
36 Ana Ipitescu C 100
37 Anghel Rugini C 100
38 Anton Cincu C 100
39 Anton Pann C 100
40 Aprodu Purice F 30
41 Artei A 180
42 Aurel Viaicu B 140
43 Avram Iancu F 30
44 Bazinului F 30
45 Béilciului B 140
46 Berzei E 40
47 Birladului C 100
48 Bobéilna B 140
49 Bogdan Petriceicu Hagdeu B 140
50 Bradului B 140
51 Bran C 100
52 Bucovinei D 60
53 Calistrat Hogas B 140
54 Carol 1 C 100
55 Castelului E 40
56 Cilugireni D 60
37 Capitan Darbun B 140
58 Cipitan Gheorghe Decuseari B 140
59 Ciipitan Viad A 180
60 Caramidariei E 40
61 Cimpului F 30
62 Ciocarliei E 40
63 Ciresului E 40
64 Closca B 140
65 Cocoristi F 30
66 Constantin Radovici D 60
67 Constantin Solomon D 60
68 Constantin Brancoveanu D 60
69 Constantin Gheorghiu F 30
70 Constantin Ion Mocanu E 40
71 Constantin Narly E 40
72 Constitutiei B 140
73 Constructorului D 60
74 Costache Conachi B 140
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE T 334119350
membru rztzfla.:‘ ANE VAR cu Ie‘g_rztzn_vatza nr. 13440/2019 e-mail: vasileirimiaS8@yahoo.com
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

75 Costache Negri B 140
76 Costache Racovita A 180
77 Crangului D 60
78 Crisana A 180
79 Criviteni D 60
80 Cuza Vodia A 180
81 Dacia D 60
82 Dealului E 40
83 Decebal C 100
84 Depoului D 60
85 Dimitrie Anghel F 30
86 Dimitrie Cantemir D 60
87 Dimitrie Héirlescu B 140
88 Dorobanti D 60
89 Dr. lon Kopetki A 180
9 Dragoslavele C 100
91 Dragos Voda B 140
92 Dumbrava Rosie D 60
93 Duzilor D 60
94 Ecaterina Teodoroiu B 140
95 Elena Doamna A 180
96 Epureni D 60
97 Eroilor D 60
98 Eugen Boureanu C 100
99 Fabricii E 40
100 Fdt. Ana Ipitescu E 40
101 Fdt. Birladului E 40
102 Fdt. Bran D 60
103 Fdt. Criviteni D 60
104 Fdt. Cuza Voda B 140
105 Fdt. Ecaterina Teodoroiu C 100
106 Fdt. Feroviarilor D 60
107 Fdt. Furceni D 60
108 Fdt. Horia D 60
109 Fdt. Independentei C 100
110 Fdt. Yon Heliade Ridulescu C 100
111 Fdt. Iorgu JIordan D 60
112 Edt. Izvor D 60
113 Fdt. Mihai Eminescu D 60
114 ¥dt. Mihail Kogélniceanu D 60
115 Fdt. Militari D 60
116 Fdt. Mr. Gheorghe Sontu C 100
117 Fdt. Nicolae Bilcescu F 30
118 Fdt. Ochesesti D 60
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

Telefon: 0744-771.894,
Sax: 0336-119.366,

e-mail: vasileirimia58@yaloo.com

119 Fdt, Partizanului D 60
120 Fdt. Plugului E 40
121 Fdt. Plutonier Stoicescu D 60
122 Fdt. Podului C 100
123 Fdt. Stelei D 60
124 Fdt. Theodor Serbinescu D 60
125 Fdt. Unirii A 180
126 ¥dt. Vasile Lupu E 40
127 | Fdt. Vanitori D 60
128 Fdt. Vultureni D 60
129 Feroviarilor B 140
130 Florilor C 100
131 Focsa C 100
132 Furceni D 60
133 General Eremia Grigorescu D 60
134 Galati A 180
135 Girii B 140
136 Gérlei D 60
137 George Apostu C 100
138 George Cosbuc A 180
139 George Purcaru D 60
140 Gheorghe Lazir B 140
141 Gheorghe Asachi C 100
142 Gheorghe Doja B 140
143 Gheorghe Nicolau E 40
144 Gheorghe Petrascu A 180
145 Gheorghe Sineai C 100
146 Ghica Vodia B 140
147 Gloriei A 180
148 General Ion Dragalina B 140
149 General Jon Gheorghe Istrate C 100
150 General David Prapergescu D 60
151 Grigore Alexandrescu D 60
152 Grigore Tabécaru C 100
153 Grivitei A 180
154 Grozesti D 60
155 Horia C 100
156 Hortensia Papadat Bengescu A 180
157 Iancu Jianu B 140
158 Ilie C. Matei F 30
159 Imasului ¥ 30
160 Independentei C 100
161 Ioan Tau C 100
162 Ion Creangi A 180
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@,\; “gualuster autgg:'\
é HaMIA vasiy %

&, i K 1304
6‘\(?51 Valakil o1
p Cfahlaiea el "E'

~"l’-.: =
\_}AR'

<




Telefon: 0744-771.894,
Sfax: 0336-119.366,
e-mail: vasileirimia58@yahoo.com

Evaluator ing. IRIMIA VASILE
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

163 Ton Dongorozi D 60
164 Ion Heliade Riadulescu C 100
165 Ion Petrovici A 180
166 Ionitd Hrisanti A 180
167 TIorgu Iordan D 60
168 Izvor D 60
169 Lalelei ¥ 30
170 Libertitii A 180
171 Liliaculai F 30
172 Linigtei C 100
173 Lt. Dragomir C 100
174 Maior Genoiu A 180
175 Malului F 30
176 Matei Basarab B 140
177 Milureni C 100
178 Mirisesti D 60
179 Mierlei E 40
180 Mihai Berza C 100
181 Mihai Eminescu C 100
182 Mihai Voda B 140
183 Mihail Kogilniceanu B 140
184 Mihail Manoilescu C 100
185 Milcov D 60
186 Militari C 100
187 Miltiade Filipescu E 40
188 Mircea Eliade D 60
189 Mircea Vodi A 180
190 Miron Costin D 60
191 Mitropolit Andrei Saguna A 180
192 Mitropolit Miron Cristea D 60
193 Movilei D 60
194 Mr. Andrei A 180
195 Myr. Gheorghe Sontu B 140
196 Muncii C 100
197 Muncitorului C 100
198 Mures F 30
199 Muzei D 60
200 Narcis Sonei D 60
201 Natalia Negru E 40
202 Negoiti Daniila E 40
203 Nicolae Balcescu E 40
204 Nicolae Iorga D 60
205 Nicoae Petrascu E 40
206 Nicolae Titulescu D 60

/w“ TIATGR
Vpvaldato R
6\}9‘ A T autor. "!“{?




Telefon: 0744-771,894,
Sax: 0336-119.366,
e-mail: vasileirimia58@yahoo.com

Evaluator ing. IRIMIA VASILE
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

207 Nicoresti B 140
208 Nina Arbore F 30
209 Nucului F 30
210 Ochesesti D 60
211 Qdaia D 60
212 Odihnei D 60
213 Qituz C 100
214 Oltului D 60
215 Ovid Caledoniu C 100
216 Ovidiu Popovici E 40
217 Panfil Seicaru C 100
218 Parcului C 100
219 Partizanului D 60
220 Pasajul Unirii A 180
221 Pacii D 60
222 Peri D 60
223 Petru Rares C 100
224 Pietii A 180
225 Plevnei C 100
226 Plt. Bogdan B 140
227 Plt. Stoicescu C 100
228 Plugului C 100
229 Popa Sapci A 180
230 Primaverii C 100
231 Prundului D 60
232 Prunului D 60
233 Rates F 30
234 Regele Ferdinand I D 60
235 Regina Elisabeta D 60
236 Regina Maria D 60
237 Republicii A 180
238 Rodnei C 100
239 Rosiori D 60
240 Rovine C 100
241 Serg. Serea D 60
242 Serg. Vasile Mohor C 100
243 Sfintii Voievozi C 100
244 Sg. Stefan Putanu D 60
245 Se. Jon Cazan F 30
246 Simion Barnutiu C 100
247 Siretului B 140
248 SIt. Nicolae Petici C 100
249 Smaranda Briescu C 100
250 Soarelui E 40




Telefon: (0744-771.894,
fax: 0336-119.366,
e-mail: vasileirimia38@yahoo.com

Evaluator ing. IRIMIA VASILE
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

251 Somes A 180
252 Sperantei C 100
253 Stejarului E 40
254 Stelei D 60
255 Stefan cel Mare A 180
256 Stefan Corodeanu A 180
257 Stefan Octavian losif C 100
258 Stefan Petica A 180
259 Stefan Zeletin E 40
260 Tecucel B 140
261 Tecuciul Nou C 100
262 Theodor Serbinescu D 60
263 Tineretului D 60
264 Tractorigtilor E 40
265 Traian A 180
266 Transilvaniei A 180
267 Tree. Vasile Lupu E 40
268 Trec. lorgu Iordan E 40
269 Trec. Bran D 60
270 Tudor Panfile B 140
271 Tudor Vladimirescu C 100
272 Unirii A 180
273 Vasile Alecsandri A 180
274 Vasile Conta C 100
275 Vasile Lupu E 40
276 Vasile Parvan C 100
277 Vileni C 100
278 Vinitori C 100
279 Victoriei A 180
280 Vidin D 60
281 Viei D 60
282 Vigilentei D 60
283 Vintild Dongoroz E 40
284 Vlad Tepes C 100
285 Vointei D 60
286 Vornicului D 60
287 Vrancei D 60
288 Vultureni D 60
289 Zimbrului C 100
290 Zorilor D 60
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. Telefon: 0744-771.894,
Evaluator ing. IRIMIA VASILE fax: 0336-119.366,

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019

e-mail; vasileirimia58@yahoo.com
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785 @

JUDETUL GALATI
CIRCUMSCRIPTIA NOTARIALA TECUCI

TABEL CU VALORILE DE REFERINTA )
ALE TERENURILOR SITUATE N INTRAVILANUL LOCALITATILOR
ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

NR. LOCALITATEA TEREN CURTI ALTE CATEGORII
CRT. . CONSTRUCTII
1 BRAHASESTI 24 8
2 BUCIUMENI 16 6
3 CERTESTI 10 5
4 COROD 30 10
5 COSMESTI 30 10
6 CUDALB! 24 8
7 DRAGANESTI 26 9
8 STUDIUIGENI 20 7
9 GOHOR 16 8
10 MATCA 30 10
11 MOVILENI 16 6
12 MUNTENI 26 8
13 NEGRILESTI 16 6
14 NICORESTI 20 7
16 POIANA 20 7
16 PRIPONESTI 10 5
17 TEPU 26 6
18 VALEA MARULUI 20 7
60% DIN VALORILE DE REFERINTA
ey ion DE CARE
. 50% DIN VALOAREA TERENULUIDIN
DRUMURI,_CAI DE ACCES = LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT
TERENUL AFERENT BALASTIERELOR ;
TERENUL AFERENT STATIILOR DE :
DISTRIBUTIE CARBURANTTI - LUCIU DE \ég#gﬁfﬁl_ggfﬁ{‘_’uw' DIN ZONA IN CARE
APA $I ALTE TERENURI CU DESTINATIE
SPECIALA (CONFORM LEGHI) =
VALOARE TEREN NEPRODUCTIV :IO% DIN VALOAREA TEREB}ULL” DIN ZONA
= IN CARE ESTE AMPLASATA,

N PREZENTUL STUDIU PRIN NOTIUNEA "TEREN NEPRODUCTIV" SE INTELEGE TERENUL
CARE NU POATE FI EXPLOATAT (TERENURILE DEGRADATE $I CU PROCESE EXCESIVE DE
DEGRADARE, CARE SUNT LIPSITE PRACTIC DE VEGETATIE, CARE NU POT Fl EDIFICATE,
CULTIVATE), DOVEDIT PRIN INSCRISURI (TITLU PROPRIETATE, CARTE FUNCIARA, STUDI!
SPECIALITATE, DOCUMENTATII CADASTRALE, ETC)




Telefon: 0744-771.894,
Sax: 0336-119.366,
e-mail: vasileirimia58@yahoo.com

Evaluator ing. IRIMIA VASILE
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

JUDETUL GALATI
CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIA TECUCI

TABEL CU VALORILE DE REFERINTA 5
ALE TERENURILOR SITUATE IN EXTRAVILANUL LOCALITATILOR

NR. CRT. LOCALITATEA TEREN ARABIL | ALTE CATEGORII PLANTATII VIE
PASUNI, | LIVEZI | PADURE

0 MUNICIPIUL TECUCI 20.000 14.000

1 BRAHASESTI 13.000 9.000

2 BUCIUMENI 13.000 9.000

3 CERTESTI 12.000 8.500

4 COROD 18.000 14.000

5 COSMESTI 18.000 14.000

6 CUDALBI 18.000 14.300

7 DRAGANESTI 18.000 14,000

8 GHIDIGENI 15.000 10.000

9 GOHOR 13.000 9.100

10 MATCA 18.000 14.000

11 MOVILENI 13.000 9.100

12 MUNTENI 18.000 14,000

13 NEGRILESTI 15.000 10.500

14 NICORESTI 15.000 10.500 18.000

15 POIANA 13.000 9.100 12.000

16 PRIPONEST! 12.000 8.400

17 TEPU 15.000 10.500

18 VALEA MARULUI 15.000 10.500
SATE COMPONENTE = 60%DIN VALORILE DE REFERINTA AFERENTE

LOCALITATILOR DE CARE APARTIN ADMINISTRATIV
VALOARE LUCIU DE APA = VALOAREA TERENULUI PASUNI, FANETE DIN LOCALITATEA
UNDE ESTE AMPLASAT.
DRUMURI, CAl DE ACCES = 50% DIN VALOAREA TERENULUI ARABIL DIN
LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT

VALOARE TEREN 10% DIN VALOAREA TERENULUI PASUNI, FANETE DIN
NEPRODUCTIV = L.OCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT
TERENUL AFERENT
BALASTIERELOR ;: TERENUL
AFERENT STATI!ILOR DE
DISTRIBUTIE CARBURANTI §F |z} 5AREA TERENULUI ARABIL DIN LOGALTATEA UNDE
ALTE TERENUREICU 5 ESTE AMPLASAT
DESTINATIE SPECIALA
(CONFORM LEGII) =
IN ACCEPTIUNEA PREZENTULUI RAPORT PRIN NOTIUNEA "TEREN NEPRODUCTIV" SE INJELEGE
TERENUL CARE NU POATE FI EXPLOATAT (TERENURILE DEGRADATE Sl CU PROCESE EXCESIVE
DE DEGRADARE, CARE SUNT LIPSITE PRACTIC DE VEGETATIE, CARE NU POT FI EDIFICATE,
CULTIVATE), DOVEDIT PRIN INSCRISURI (TITLU PROPRIETATE, CARTE FUNCIARA, STUDII
SPECIALITATE, DOCUMENTATII CADASTRALE, ETC)
PENTU PARCELELE CU SUPRAFATA MAI MARE DE 3 Ha, VALOAREA DE REFERINTA VA CRESTE
CU 20%
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Noti :

Proprietatea comuni include toate partile proprietatii care sunt in folosingd comuni ca: terenul
pe care este construitd cladirea, curtea inclusé, fundatia, structura de rezistentd, acoperisul, terasele,
cosurile de fum, scirile, holurile, pivnitele, subsolurile, casa scarii, tubulatura de gunoi, rezervoarele
de api, ascensoarele.

Proprietatea comund include instalatii ale cladirii aflate in folosinti comuni cu care a fost
inzestratd clidirea in timpul constructiei sau care a fost dotat mai tirziu de cétre proprietari, ca de
exemplu, canale pluviale, paratrisnete, antene, instalafii de telefonie, instalatii electrice, conducte
de apd, sisteme de incdlzire si conducte de gaze care pot trece prin proprietatea comuni pani la
punctele de distributie din apartamentele individuale.

Prin bloc de locuinte — clidire — condominiu se infelege o proprietate imobiliard din care
unele pérti au alte destinatie decét aceea de locuinti, respectiv apartamente proprietate individuala,
iar restul este proprietate comuni indivizi.

Proprietatea imobiliara nu este un condominiu decét dacé cota — parte indivizd de proprietate
comund revine proprietarilor apartamentelor si nu poate fi separati de proprietatea asupra
apartamentelor.

Prin spatiu, respectiv apartament, se infelege o parte dintr -o cladire destinata locuirii, in regim
de proprietate individuald, care, Impreuni cu cota—parte indivizi din proprietatea comuni, constituie
o unitate de proprietate imobiliara.

Dictionarul explicativ al limbii roméne DEX

Locuinti — loc, casé, constructie in care locuieste sau poate locui cineva, domiciliu
Imobil — cladire, casd

Casa — cladire destinatd pentru a servi de locuintd omului

Vilii — locuinté cu infatisare voit rusticd, elegants, spatioass, situati in gridini
CLADIRE

Prin clidire, de multe ori imobil, se infelege in arhitecturd, constructii, inginerie si piati
imobiliard orice structurd realizatd de oameni cu scopul addpostirii si locuirii continue, respectiv a
mentinerii unor conditii standard de lucru neintrerupte pentru fiintele umane.

Pentru a face o diferents intre cldirile destinate unei ocupérii continue si a celor care nu au fost
construite In acest scop se preferdi termenul de structurit pentru acestea din urmi.

Indltimea structurald semnific, In limbaj tehnic, distanta dintre nivelul de bazi al strdzii si cel mai
inalt punct al cladirii unde Incé exista elemente arhitecturale.

De obicei, spiralele, soclurile si antenele nu conteazi la calcularea In#l{imii unei clédiri.

DEFINIREA SI DETERMINAREA ARIILOR

In activitatea de evaluare a cladirilor civile, industriale si agrozootehnice, expertii tehnici sunt
obligati s& foloseascd unititile de masura specifice acestor categorii de constructii, necesare stabilirii
indicilor tehnico-economici precum si costului acestora.

Definirea termenilor respectivi si modul de determinare a valorii acestora au fost
stabilite prin Standardul de Stat — STAS nr. 4908-85, care inlocuieste vechiul STAS nr. 908/1979,
acte normative elaborate de Institutul Romén de Standardizare.

In ce priveste notiunea de ,,arie” se face precizarea cd In Intelesul prezentului Standard,
termenul respectiv are acelasi Infeles cu cel de ,,suprafa{i”, utilizat In documentele tehnice normative
in vigoare.

Pentru calculul ariilor se vor lua in considerare dimensiunile din proiectul cladirii respective,
lar calculul se va face cu ajutorul formulelor corespunzitoare, iar exprimarea se va i
pétrati cu o zecimala.
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ARHLE ELEMENTELOR DE CONSTRUCTII

Arie construitd — Ac :

Pentru constructli supraterane :

Aria secfiunii orizontale a cladirii, la cota 0,00 a parterdlui, mésuratd pe conturul exterior al peretilor.
In aria construitd nu intra :

- rezalidurile cu aria < de 0,4 mp si nisele cu aria > de 0,4 mp;

- treptele exterioare si treptele neacoperite;

- ariile curtilor interioare gi exterioare de lumind sau de acces, cu S > 4 mp.

Pentru constructii subterane si subsoluri :

Aria construitd se mésoari la cota finitd a parterului si se considerd aria secfiunii orizontale
cuprinsd n conturul exterior al peretilor, inclusiv grosimea zidului de protectie a izolatiei.

In cazul constructiilor amplasate pe teren in pantd, aria constructiei se calculeazi in plane
orizontale in trepte, functie de teren si specificul constructiei.

Aria construitd pe apartament — Ac ap :

Suma ariilor utile ale logilor si balcoanelor precum si a cotei pérti din suprafetele partilor
comune ale cladirilor (spélatorii, uscétorii, casa scérii, inclusiv anexele pentru colectarea gunoaielor,
casa liftului, etc.), la care se adaugh suprafata aferentd ocupatd de peretii interiori si exteriori ai
apartamentului.

in cazul incilzirii cu combustibil solid se adaugd suprafata aferents sobelor si cazanelor de
baie.

Aria nivelului — A niv.

Aria sectiunii orizontale a cladirii la nivelul respectiv delimitati de conturul siu exterior.

Podul, cu exceptia mansardelor nu se considera etaj.

Aria nivelului se mésoari la 1 m deasupra pardoselii finite.

In aria nivelului se cuprind si ariile nivelurilor intermediare sau anexe exterioare cum sunt :

- Ariile teraselor circulabile;

Auriile balcoanelor interioare;

Ariile subpantelor;

Ariile balcoanelor si logilor;

Ariile porticelor de circulatie si gangurilor de trecere dacd au Indl{imea mai mare decata
unui etaj, se considerd aferente numai primului nivel deservit;

- Aria coridoarelor exterioare;

- Aria scérilor exterioare de acces Intre niveluri Intrd In calculul nivelului deservit;

- Aria Incéperilor cu indl{ime liberd mai mare de 1,80 m (de la: subsol, incaperile
motoarelor de ascensor, pompe, etc., parti iesite si inchise pentru iluminatul subsolului, Incéperi la
mansarde, etc.);

- Aria rampelor exterioare $i a scérilor de acces de la magazii, depozite, etc.;

- Aria aferentd lucarnelor in cazul mansardelor, dacd au h > 1,80 m.

Tn aria nivelului nu se cuprind :

- Copertinele cu suprafete mai mici de 4 mp §i addncimea mai mici de 2 m, profilele
ornamentale si cornisele;

- invelitoarele, terasele necirculabile (rezultate din retragere) de peste nivelul imediat inferior;

- Golurile mai mari de 4 mp — fiecare in parte — numai la curfi de lumind si curfi
englezesti;

- Treptele exterioare si terasele neacoperite;

- Aria aferentd lucarnelor in cazul mansardelor, daca Indltimea este < 1,80 m.
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Aria peretilor- A per.= Suma ariilor proiectiilor orizontale ale sectiunilor peretilor si stilpilor
exteriori si interiori ai cosurilor.

Cotele de dimensionare sunt cele din planurile de ansamblu conform STAS nr. 1481-83.

Aria peretilor se determind pe baza grosimii zidurilor.

In calculul ariilor peretilor nu se ia in considerare peretii amovabili care nu intrerup
continuitatea pardoselilor.

Aria utili — Au : Aria desfasuratd mai putin aria peretilor.

Aria utili a apartament — Au ap. = Suma tuturor ariilor utile ale inc#perilor unui
apartament (camere de locuit, bai, WC — uri, bucitarii, spatii de depozitare si de circulafie din
interiorul apartamentului).

Aria util3 a apartamentului nu cuprinde :

- Arialogiilor si balcoanelor;

- Pragurile golurilor de ugi ale trecerilor cu deschideri <1 m ;

- Nisele de radiatoare;

- Suprafetele acoperite de sobe si cazane de baie (se considerd cite 0,5 mp pentru fiecare).

In cazul locuintelor duplex rampa — mai putin palierele — nu se cuprind in suprafata utild a
apartamentului.

Aria locuibild pe apartament — Al ap. = Suma ariilor destinate pentru locuit (camera de zi,
dormitoarele). Aria locuibild nu este consideratd arie locativa.

Aria desfasuratd — Ad = Suma ariilor tuturor nivelurilor Ad 2. Aniv

Aria desfisurata construitd (la locuinte) — Ade = Ad — aria subsolului

ARIILE DEFINITE DE FUNCTIUNI LA CLADIRI INDUSTRIALE SI CIVILE

Aria de exploatare = A exp : Suma ariilor utile destinate procesului tehnologic principal ce se
desfisoara In cladirea / partea de cladire respectivi.

Aria auxiliardi = A aux : Suma ariilor utile destinate tehnologiilor ajutitoare procesului
tehnologic principal. Spre exemplu : aria destinatd atelierului de intretinere utilaje. Nu fac parte din
aria auxiliard :

- Depozitele care servesc procesele tehnologice de transformare (fermentare, maturizare,
uscare, riicire, etc.) sau care prin instalatii speciale de climatizare impiedica procese de alterare,
creeazd medii septice, etc.;

- Depozite interoperationale pentru productia neterminatd. Ariile respective fac parte din aria de
productie, A exp.

Aria de circulatie = A cire, cuprinde :
Suma ariilor windfagurilor, holurilor, coridoarelor, scérilor si ascensoarelor de folosintd
COmuna;
Suma ariilor din interiorul cladirilor destinate liniilor CF (delimitate de gabarite) si a c#ilor
carosabile amenajate exclusiv circulatiei de camioane, electromotoare, etc.;
in aria de circulatie nu se cuprmd
- Sciérile pani la 1 m ldtime §i pasarelele neinchise de perefi;
- Culoarele de circulatie intre utilaje si bancurile de lucru si suprafetele de deservire a
utilajelor si a bancurilor de lucru.
Aria anexd = A an : Suma ariilor utile ce nu fac parte din A exp + A aux + A circ
Aria necesard comerciald — A com : Ariile sililor de vinzare, consumatie, ariile spatiilor
pentru rezerva de mirfuri i aria auxiliard (ateliere de retus, cabind de probd, camere de auditii,
vizionare si depanare pentru RTV), bucatirii, camere de preparare, laboratoare, cimdri, oficiu,
spilator de vase, spatii pentru receptie si expeditia marfurilor, vestiare.
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Legea fondului funciar:

Terenurile de orice fel, indiferent de destinatie, de titlul pe baza céruia sunt definute sau de
domeniul public ori privat din care fac parte, constituie fondul funciar al Roméniei.
In functie de destinatie, terenurile sunt:

a) terenuri cu destinatie agricola, §i anume: terenurile agricole productive - arabile, viile,
livezile, pepinierele viticole, pomicole, plantatiile de hamei si duzi, pasunile, finetele, serele, solariile,
rasadnitele si altele asemenea -, cele cu vegetatie forestierd, dacd nu fac parte din amenajamentele
silvice, pasunile impadurite, cele ocupate cu constructii §i instalatii agrozootehnice, amenajarile
piscicole si de Imbunitatiri funciare, drumurile tehnologice si de exploatare agricold, platformele si
spatiile de depozitare care servesc nevoilor productiei agricole si terenurile neproductive care pot fi
amenajate si folosite pentru produciia agricold;

b) terenuri cu destinatie forestierd, si anume: terenurile impadurite sau cele care servesc
nevoilor de cultur, productie ori administrare silvica, terenurile destinate Impaduririlor i cele
neproductive - stAncarii, abrupturi, bolovaniguri, ripe, ravene, torenti -, daci sunt cuprinse in
amenajamentele silvice;

¢) terenuri aflate permanent sub ape, $i anume: albiile minore ale cursurilor de apd, cuvetele
lacurilor la nivelurile maxime de retentie, fundul apelor maritime interioare §i al mérii teritoriale;

d) terenuri din intravilan, aferente localititilor urbane si rurale, pe care sunt amplasate
constructiile, alte amenajiri ale localitétilor, inclusiv terenurile agricole si forestiere;

e) terenuri cu destinatii speciale, cum sunt cele folosite pentru transporturile rutiere,
feroviare, navale si aeriene, cu constructiile si instalatiile aferente, constructii si instalatii hidrotehnice,
termice, de transport al energiei electrice §i gazelor naturale, de telecomunicatii, pentru exploatirile
miniere si petroliere, cariere si halde de orice fel, pentru nevoile de apérare, plajele, rezervatiile,
monumentele naturii, ansamblurile si siturile arheologice si istorice si altele asemenea.

Codul Silvic

Padurile, terenurile destinate impaduririi, cele care servesc nevoilor de cultura, productie ori
administratie silvica, iazurile, albiile péraielor, precum si terenurile neproductive, incluse in
amenajamentele silvice, In conditiile legii, constituie, indiferent de natura dreptului de proprietate,
fondul forestier national.

Sunt considerate paduri, in sensul Codului silvic si sunt cuprinse In fondul forestier
national, terenurile acoperite cu vegetatie forestiera cu o suprafata mai mare de 0,25 hectare.

Terenurile din fondul forestier national destinate impaduririi si cele care servesc nevoilor de
cultura, productie ori administratie silvica sunt:

a) terenurile in curs de regenerare, terenurile degradate si poienile stabilite, prin
amenajamentele silvice, sa fie Tmpadurite;

b) pepinierele, solariile, plantajele, culturile de rachita si cele cu arbusti ornamentali si
fructiferi;

¢) terenurile destinate asigurarii hranei vénatului si animalelor din dotarea unitatilor
silvice;

d) terenurile date in folosinta temporara personalului silvic;

e) terenurile ocupate de constructii si cele aferente acestora, drumuri si cai ferate forestiere,
fazanerii, pastravarii, crescatorii de animale, dotari tehnice specifice sectorului forestier.
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Vegetatia forestiera situata pe terenuri din afara fondului forestier national, supusa prevederilor
Codului silvic, este constituita din:

a) vegetatia forestiera de pe pasunile impadurite;

b) perdelele forestiere de protectie a terenurilor agricole;

¢) plantatiile forestiere de pe terenurile degradate;

d) plantatiile forestiere si arborii din zonele de protectie a lucrarilor hidrotehnice si de
fmbunatatiri funciare, precum si cei situati de-a lungul cursurilor de apa si al canalelor de irigatie;

e) perdelele forestiere de protectie si arborii situati de-a lungul cailor de comunicatie din
extravilan;

f) zonele verzi din jurul oraselor, comunelor, altele decat cele cuprinse in fondul
forestier, parcurile din intravilan cu specii forestiere exotice, precum si jnepenisurile din zona
alpina;

o) parcurile dendrologice, altele decét cele cuprinse in fondul forestier national.

LEGE Nr. 50 din 29 iulie 1991 *** Republicati privind autorizarea executirii lucririlor
de constructii

Anexe gospodaresti

Constructiile cu caracter definitiv sau provizoriu, menite s addposteascd activitati specifice,
complementare functiunii de locuire, care, prin amplasarea in vecindtatea locuiniei, alctuiesc
impreuns cu aceasta o unitate functionald distincté.

In categoria anexelor gospodaresti, de reguld in mediul rural, sunt cuprinse: bucétirii de
vard, grajduri pentru animale mari, pitule, magazii, depozite §i altele asemenea. in mod similar, sunt
asimilabile notiunii de anexe gospodiresti si garajele, serele, piscinele si altele asemenea.

Anexe gospodiresti ale exploatatiilor agricole

Constructiile situate in zone izolate in extravilan §i indepértate de localitatea de resedintd a
lucratorilor agricoli, menite si adaposteasc masini agricole, utilaje, mici ateliere, scule, alte bunuri ale
acestora, inclusiv animale, precum si spatii pentru cazare temporard pe timpul campaniilor agricole.

Constructii cu caracter provizoriu

Constructiile autorizate ca atare, indiferent de natura materialelor utilizate, care, prin
specificul functiunii ad&postite ori datorité cerinfelor urbanistice impuse de autoritatea publicd, au o
duratii de existenta limitati, precizati gi prin autorizatia de construire.

De reguli, constructiile cu caracter provizoriu se realizeazd din materiale gl alcdtuiri care permit
demontarea rapidi in vederea aducerii terenului la starea initiald (confectii metalice, piese de
cherestea, materiale plastice ori altele asemenea) i sunt de dimensiuni reduse.

Din categoria constructiilor cu caracter provizoriu fac parte: chiogcuri, tonete, cabine, locuri de
expunere situate pe cdile si In spatiile publice, corpuri si panouri de afigaj, firme i reclame,
copertine, pergole ori altele asemenea.

In sensul prezentei legi realizarea constructiilor provizorii se autorizeaza in aceleasi conditii In
care se autorizeazi constructiile definitive.

Intravilanul localititii
Teritoriul care constituie o localitate se determind prin Planul urbanistic general (PUG) si
cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fard constructii, organizate si delimitate ca trupuri
independente, plantate, aflate permanent sub ape, aflate in circuitul agricol sau avind o altd
destinatie, infuntrul caruia este permisd realizarea de constructii, in conditiile legii.
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Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in extravilan numai pe bazi de planuri urbanistice
zonale (PUZ), legal aprobate, integrandu-se ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitatii.

Extravilanul localitatii

Teritoriul cuprins intre limita intravilanului i limita administrativ-teritoriald a unititii de baza
(municipiu, orag, comuni), induntrul ciruia autorizarea executérii lucririlor de constructii este
restrictionatd, In conditiile prezentei legi.
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