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Catre : CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI

Va transmit anexat Studiul de Piata scris al imobilelor situate in localitatile

administrativ teritoriale ale circumscriptiei Judecatoriei Tecuci, judetul Galati, conform
Contract nr. 09 din 01.02.2022.

Lucrarea prezinta studiul de piata privind valorilor de circulatie orientative minime ale
imobilelor la nivelul fiecarui teritoriu administrativ, existent la data intocmirii expertizei,
potrivit cap. 9, art. 111, punctul 4 si 5 din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal.

Analiza de piata, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata precum §i
intocmirea studiului de piata s-a desfasurat in perioada ianuarie 2022.

Perioada de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile
efectuate sunt valabile pentru anul 2022 din data de 15.02.2022.

In baza studiului de piatd, a ipotezelor si a ipotezelor speciale de lucru, valorile de circulatie
orientative minime ale proprietatilor imobiliare — constructii si terenuri din localititile
Circumscriptiei Judecatoriei Tecuci, judetul Galati sunt prezentate in studiul de piata ca fiind valori
de circulatie orientative minime.
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta declaratie de conformitate se confirma ca:

Prezentarea faptelor din studiul de piata sunt corecte, analizate si reflecta realitatea si
pertinenta cunostintelor evaluatorului si expertului tehnic.

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in
studiu de piata.

Onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al studiului de piata si nu are
legatura cu valorile raportate.

Studiul de piata a fost efectuata in conformitate cu cap. 9, art. 111, punctul (5) din Legea nr.
227/2015 privind Codul Fiscal (""Camerele Notarilor Publici actualizeazd cel putino datd pe an
studiile de piata care trebuie sa contina informatii privind valorile minime consemnate pe piata
imobiliara specifica in anul precedent si le comunica Directiilor Generale Regionale ale
Finantelor Publice din cadrul A.N.A.F.") pe baza studiilor privind valorile de circulatie
orientative minime practicate.

Cea mai apropiata definitie de “valoarea de circulatie”, avand in vedere ca in Codul Fiscal
se face referire la “veniturile din transferul proprietatilor imobiliare” ar fi cea cuprinsa in
Standardele de Evaluare de bunuri—Cadrul General — Valoarea de piata.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate partial in conformitatecu
cerintele din Standardele de evaluare bunuri ANEVAR 2022 dar prezinta si devieri majore de la
aceste standarde in sensul ca valorile orientative au fost estimate fara o inspectie concreta per imobil,
fara a efectua un studiu al C.M.B.U. (cea mai buna utilizare fiind considerata tipul de imobil din
tabelele prezentate de CNP Galati), tipul de valoare respectiv valoarea de circulatie minimd
orientativa fiind asimilata valorii de piata.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei lui.

Lucrarea a fost intocmita numai pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte cazuri
stabilite de lege, in conformitate cu prevederile Contractului de prestari servicii nr. 09/01.02.2022,
incheiat intre beneficiar si autorul lucrarii.

Evaluatorul si expertul tehnic are experienta in ce priveste evaluarea proprietatilor
imobiliare prezentate, deci poate realiza un studiu de piata pertinent.

Studiul de piata a fost elaborat pe baza studiilor, calculelor si aprecierilor evaluatorului si
expertului fara a apela la un sprijin din partea altor persoane calificate in acest sens.

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa in mod deliberat nici o informati dar pot exista si informatii la care nuam
accesat.



RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA

1. Client (Beneficiar) Camera Notarilor Publici Galati

2. Executant Evaluator ing. IRIMIA VASILE

3. Proprietati evaluate Fondul imobiliar (terenuri §i constructii) din localitatea Tecuci si

localitatile di Circumscriptia Judecatoriei Tecuci, judetul Galati;

4. Scopul evaluarii Estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare mai sus amintite,
pentru uzul beneficiarului, la perfectarea actelor in forma autentica in
legatura cu tranzactiile imobiliare, in conformitate cu Legea nr.
571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile ulterioare;

5. Definitia valorii estimate Valoarea de piati — "suma estimata pentru care o proprietate
imobiliara ar fi schimbata la data evaluarii, intre un vanzator decis §i
un cumparator hotardt, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv,
dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile au
actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri"”
(Standarde Internationale de Evaluare);

6. Perioada inspectiei 01.01-01.02.2022;

7. Data raportului de 11.02.2022;
evaluare

8. Rezultatul evaluarii Opinia evaluatorului este exprimata in tabelele anexe, aferente
municipiului Tecuci si localitatilor din circumscriptia judecatoriei
Tecuci.

11.02.2022 ing. Irimia Vasile
Evaluator Proprietati Imobiliare
Membru ANEVAR, Nr. legitimatie 13440
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1. DATE GENERALE
¢ Client (Beneficiar): Camera Notarilor Publici Galati;

¢ Proprietati evaluate: fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localitatea Tecuci si localitatile

din Circumscriptia Judecatoriei Tecuci;

¢ Scopul evaludrii: Studiul de piatd cuprinde valori/preturi de pe piata imobiliard a Municipiului
Tecuci si a localitatilor Circumscriptiei Judecatoriei Tecuci din anul 2022 si este destinat utilizarii de
ciatre Notarii Publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in forma autentica in
legatura cu tranzactiile imobiliare/transferul drepturilor de proprietate asupra proprietatilor
imobiliare din

¢ BENEFICIARUL si UTILIZATORUL prezentului studiu de piata este CAMERA NOTARILOR
PUBLICI Galati.

¢ Considerente privind tipul de valoare vizat de studiul de piata.

¢ potrivit art.111 alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal ’camerele notarilor publici
actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piata care trebuie sa cuprinda valorile minime
consemnate pe piata imobiliara specifica in anul precedent...”;

¢ sintagma legislativa mai sus mentionata desemneaza faptul ca studiul de piata trebuie sa cuprinda
(complementar, dupd caz, in functie de nivelul de activitate si de gradul de transparenta a pietei
imobiliare specifice) preturile minime consemnate (in anul precedent), ofertele (valabile la data
intocmirii studiului de piatd) si estiméarile de valoare de piata (pentru zonele si/sau tipurile de
proprietate imobiliard pentru care nu s-au identificat tranzactii/ofertein anul precedent), de la pragul
inferior al pietei imobiliare specifice;

¢ piata imobiliara reprezinta un mediu in care se tranzactioneaza bunurile imobiliare (drepturile
asupra proprietatilor imobiliare), intre cumparatori si vanzatori, printr-un mecanism al pretului;
conceptul de piata presupune ca bunurile 1n speta se pot comercializa fara restrictii intrecumparatori si
vanzatori; fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a
pretului, precum si la propria intelegere a utilitatii relative a bunurilor si la nevoile / dorintele
individuale;

¢+ studiul de piata a fost intocmit prin (in functie de nivelul de activitate si de gradul de transparenta
a pietei imobiliare specifice):

o culegerea si sintetizarea preturilor minime de tranzactionare consemnate in anul precedent
(au fost eliminate/excluse din studiul de piata valorile determinate/induse de situatii particulare, datele
atipice si cele care nu se incadrau 1n trendul si/sau conceptul de piata imobiliarad specificd);

o culegerea si sintetizarea ofertelor (ajustate) de piata (de la pragul minim al pietei imobiliare
specifice), valabile la data intocmirii studiului de piata;

o estimarea unor valori de piata (de la pragul minim al pietei imobiliare specifice), prin tehnici
de extrapolare-interpolare — pentru zonele si/sau tipurile de proprietate imobiliara pentru care nu s-au
identificat tranzactii / oferte in anul precedent;
¢ estimarea unor valori de piata (de la pragul minim al pietei imobiliare specifice), prin
tehnici/abordari specifice evaluarii proprietatilor imobiliare — abordarea prin piata, abordarea prin
venit si abordarea prin cost.
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¢ Standarde Internationale de Evaluare aplicate:

e Standardul International de Evaluare — IVS 1: Valoarea de piatd — baza de evaluare;
e Standardul International de Practicd in Evaluare — GN 13: Evaluarea globala pentru impozitarea
proprietatii.

¢ Definitia tipului de valoare estimat. La data efectuarii studiului de piata tipul valorii este
specificat in mod distinct cu notiunea de “Valorile orientative minime de circulatie ale” ale
constructiilor si terenurilor.

In concordanta cu scopul studiului de piatd decis de cdtre beneficiar si conform cu Standardul
de Evaluare bunuri ANEVAR 2022 si literatura de specialitate a CET Romania (Corpul Expertilor
Tehnici) tipul de valoare cel mai apropiat de “VALOAREA DE CIRCULATIE ORIENTATIVA”
(care nu se regdseste in standardele ANEVAR) ce va fi estimatid ESTE VALOAREA DE PIATA
definite de SEV 100 ca fiind: SUMA ESTIMATAPENTRU CARE UN ACTIV SAU O DATORIE AR
PUTEA FI SCHIMBAT(A) LA DATAEVALUARII INTRE UN CUMPARATOR HOTARAT SI UN
VANZATOR HOTARAT,INTR-O TRANZACTIE NEPARTINITOARE DUPA MARKETING
ADECVAT SI IN CARE PARTILE AU ACTIONAT FIECARE IN CUNOSTINTA DE CAUZA,
PRUDENT $I FARA CONSTANGERE.

¢ Perioada inspectiei: 0/.01-01.02.2022;
¢ Data raportului de evaluare: 7/.02.2022;

¢ Modul de exprimare a valorii: rezultatele cuprinse in prezentul raport sunt exprimate in LEI iar
valabilitatea acestora poate fi extinsa pe perioada de timp in care conditiile pietei imobiliare nu se
modifica semnificativ, altfel fiind necesara o reevaluare.

¢ Valabilitatea rezultatelor studiului de piata: pentru anul 2022, incepdnd cu data de 15.02.2022
conform precizarilor din Codul Fiscal, in conditiile in care piata imobiliara nu se modifica
semnificativ, altfel fiind necesard elaborarea unui nou studiu de piata.

2. TPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

» Prezentul studiu de piata a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si ipoteze speciale :

» Prezentul studiu de piata este intocmit in baza Contractului de prestari servicii nr.09 din
01.02.2022 incheiat cu beneficiarul CNP Galati;

» Studiul de piata s-a efectuat in baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea
au fost presupuse a fi autentice, evaluatorul si expertul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice a constructiilor si terenurilor evaluate

» Informatiile solicitate §i luate in considerare de cdtre evaluator si expert sunt considerate a fi
autentice, fara ca acestea sd ofere o garanfie asupra preciziei lor ;
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» evaluatorul si expertul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in studiul de
piata, de la surse considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii
lor;

» Se presupune cd constructiile sunt in concordanta cu toate reglementarile locale si republicane
privind mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice cu exceptia neconcordantelor ce
ar fi expuse in prezentul contract ;

» Nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul constructiilor.
Evaluatorul si expertul nu are calitatea, calificarea si nici o obligatie de a depista astfel de substante;

» Previziunile sau estimarile continute in studiul de piata s-au facut in conditiile actuale ale pietii
constructiilor si terenurilor de la sfarsitul anului 2021 cu valabilitate pentru anul 2022;

» Studiul de piata s-a efectuat in conditiile unor valori de circulatie orientative minime, exprimate in
Lei;

» Evaluatorul si expertul, prin natura contractului, poate fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara
in perioada de implementare, maxim trei luni de la data predarii — preluarii lucrarii pentru a se inlatura
eventualele imperfectiuni constatate in continutul expertizei, materializate in: omisiuni, erori de calcul
sau transcriere, incadrarea gregita a unor termeni si localitati;

» Datele prezentate in acest studiu de piata pot fi folosite de C.N.P. Galati si de institutiile stabilite
de lege

» Executantul cedeaza toate drepturile rezultate din studiul de piata C.N.P. Galati, neavind nici o
pretentie asupra modului de utilizare §i valorificare ale acestora de catre beneficiar.

» Acest studiu al pietei este confidential atdt pentru client cdt si pentru evaluator si expert si este
valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului I si evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare
scop ;

» Se presupune cd proprietatea se afld in stapanire responsabila si administrare competenta si
reprezinta CMBU la data intocmirii studiului de piata (acest lucru reprezinta o abatere de la
standardele ANEVAR).

» Previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe
factorii cererii §i ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie intr-o perioada in usoard
stagnare datorita pandemiei COVID-19. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii
conditiilor viitoare .

» Este posibil ca o parte din aspectele mentionate anterior sa nu poatd fi precizate inainte de
inceperea studiului de piata, de exemplu, pot deveni disponibile informatii suplimentare sau poate
aparea un aspect care necesita investigatii suplimentare.

» Utilizarea valorilor cuprinse in GHID, ca referinta in expertizele tehnice judiciare si rapoarte de
evaluare sau ca justificare a pretului unor tranzactii imobiliare nu se recomanda deoarece abaterile pot
fi semnificative, avand in vedere ca studiul de piata al unei proprietati imobiliare, in conformitate cu
Standardul de Evaluare de bunuri ANEVAR 2022, presupune identificarea proprietatii imobiliare si
efectuarea inspectiei tehnice a acesteia, cu preluarea §i prelucrarea caracteristicilor de orice fel ale
proprietdtii respective, activitate care nu a putut fi efectuata.

» Fiecare proprietate imobiliara are un anumit grad de individualizare si dotare, in cazul in care
partile implicate in tranzactie considera ca valorile de circulatie orientative minime prezentate in anexe
nu satisfac exigentele lor, este necesar a se realiza o expertiza de evaluare pentru imobilul ce face
obiectul tranzactiei care va prezenta valoarea de piata estimata la data tranzactiei (abatere de la
Standardele ANEVAR).
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» Datorita lipsei de transparenta a unor piete (de exemplu: piata serviciilor de intermediere),
precum si absentei multor informatii statistice (dintre care cele mai legate de volumul total al pietei
imobiliare §i evolutia preturilor reale de tranzactionare), pe parcursul lucrarii sunt folosite estimari,
calcule proprii i scenarii simulate probabile.

» Proprietatile sunt analizate ca fiind libere de orice sarcini si nu au fost inspectate detaliat
(abatere de la Standardele ANEVAR);

» Studiul de piata prezent necesita devieri de la SEV dupa cum sunt specificate mai sus dar are la
baza ipoteza unui studiu de piata atent in ceea ce priveste: zonarea, piata, aria pietei, amplasarea in
cadrul ariei pietei, activitatea pietei, participantii de pe piata, valoarea de piata, costuri de
tranzactionare.

» Evaluarea globala efectuata in cadrul studiului pentru anul 2022 reprezinta evaluarea
sistematica a unor grupe de bunuri utilizand proceduri specifice fara a fi necesara inspectia bunurilor
imobiliare respective.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza studiul de piata

Avand in vedere scopul studiului de piatd, evaluatorul a utilizat pentru intocmirea studiului de
piata informatii culese de pe piata imobiliara locala.

S-au mai utilizat informatii despre valorile de circulatie orientative minime ale constructiilor
care s-au tranzactionat sau sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentiiimobiliare din
teritoriu, de pe Internet, presa scrisa (publicatii de specialitate), firme de constructii cu experienta,
de la Primariile localitatilor administrativ teritoriale componente ale circumscriptiei Judecatoriei
Tecuci si documentele puse la dispozitie de catre C.N.P. Galati (2021, Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, publicatii centrale de specialitate Revista “Valoarea oriunde este ea”, revista
“Arena Constructiilor” s.a., site-ul ANEVAR se considera cu un grad relativ mare de realism.

Evaluatorul a verificat si veridicitatea unor informatii obtinute de la partile implicatein tranzactii
cu diferitele tipuri de constructii si terenuri.

Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati imobiliare similare sau apropiate cu
proprietatile existente, la nivelul zonelor stabilite pentru studiul de piata, din publicatiilelocale ex:
“Tecuceanul”, s.a. efectuand o analiza de piata asupra valorilor constructiilor dinzonele de analiza.

Prezentul ghid considera indeplinite cerintele de calitate impuse de Legea 10/1995.

Astfel, art.5 din L10/1995 actualizata prin L123/2007 defineste in mod clar cerintele de calitate
obligatorii pentru constructii §i anume:

- Rezistenta mecanica si stabilitate;

- Securitate la incendiu;

- Igiena, sandtatea oamenilor, refacerea si protectia mediului;

- Siguranta in exploatare;

- Protectie impotriva zgomotului;

- Izolatia termica, hidrofuga si economie de energie;

Masura 1n care aceste cerinte sunt satisfacute de constructia analizata ne va oferi datecerte vizand
durabilitatea ei, adica durata de functionare normala in timp a principalelor elemente de constructie,
fara pierderea calitatilor necesare de exploatare.

Rezumand, in evaluarea globala a diverselor tipuri de constructii se vor avea in vedere
satisfacerea de catre acestea a exigentelor de natura structurala, functionala si economica.

Eventualele abateri de la reglementarile legale care pot prejudicia in special interesele
cumparatorilor de bunuri imobiliare sunt reglementate prin Codul Civil dinRomania unde
sunt precizate raspunderile partilor la incheierea tranzactiilor imobiliare si este definit viciul
ascuns, iar in trei dintre articole sunt definite aceste responsabilitati.
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Viciul este un defect ascuns si poate fi definit ca un defect care este cunoscut vanzatorului si
care nu se poate descoperi printr-o inspectie obisnuita.

Conform art. 1707 din Codul Civil:

Vanzatorul garanteaza cumparatorul contra oricaror vicii ascunse care fac bunulvandut
impropriu intrebuintarii la care este destinat sau care ii micsoreaza in asemenea masura
intrebuintarea sau valoarea incat, daca le-ar fi cunoscut, cumparatorul nu ar fi cumparat sau ar fi dat
un pret mai mic.

Este ascuns acel viciu care, la data predarii, nu putea fi descoperit, fara asistentdde specialitate,
de catre un cumparator prudent si diligent.

Garantia este datoratd daca viciul sau cauza lui exista la data predarii bunului.

Vanzatorul nu datoreaza garantie contra viciilor pe care cumparatorul le cunosteala incheierea
contractului.

In vanzarile silite nu se datoreaza garantie contra viciilor ascunse.

Fata de cele prezentate, in cazul in care exista suspiciuni de nesatisfacere a reglementarilor si
exigentelorimpuse constructiilor tranzactionate se va solicita intocmirea unui Raport de Expertiza
Tehnica ce va evidentia pierderile de valoare cauzate de neindeplinirea conditiilor enumeratemai sus.

Actele normative si de reglementare, in principal din domeniul imobiliar, precum si
bibliografia ce a fost avuta in vedere, se refera la :

- Legea nr.114/1996 — Legea locuintei, republicata in dec. 1997,

- Metodologia pentru Evaluarea Cladirilor si Constructiilor, aprobata cu Ordinul M.L.P.A.T.

nr.32/N/1995;

- Legea nr.18/1991 — Fond funciar, republicata in 1998;

- Normativul P-135/1999, aprobat prin Ordin MLPAT, cuprinzdnd coeficientii deuzura

fizica pentru cladiri si constructii speciale;

- Legea 248/2020 cu modificarea art.291 din Legea 227/2015.

- Legea 255/2010 si Legea 223/2018 privind exproprierea ... (se recomanda un raportspecial

de evaluare specific imobilului),
- Legea 10/1995 actualizata prin Legea 123/2007 — calitatea in constructii;
- Legea 61/1990 — gradul de confort al apartamentelor,
- Indicii de actualizare intocmiti de INCERC si aprobati prin Ordin MCTL, publicati in
Buletinele de Expertiza Tehnica editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania.

- Ghid practic de evaluare imobiliara — Ed. Tribuna Economica;

- Colectia: Buletine Tehnice Documentare — EXPERTIZA T EHNICA, editate deCorpul
Expertilor Tehnici din Romania — C.E.T.-R.

- Constructii, Sisteme si subsisteme constructive, Corneliu Schiopu, Iroval Bucuresti2012

- Revista “Valoarea oriunde este ea”, revista “Arena Constructiilor”

La stabilirea valorilor orientative au fost avute in vedere principiile “anticiparii” si
“substitutiei”, asa cum sunt ele prezentate in Standardele Internationale de Evaluare, Standardele
de Evaluare Bunuri 2022 si in literatura de specialitate ca o premiza de baza in stabilirea
valorilor de piata.
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Piata imobiliara

Definitii si concepte de baza

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de
folosinta asupra terenurilor si cladirilor.

Tranzactia imobiliara inseamna transferul permanent sau temporar al unui drept de lao parte la
cealalta in schimbul unei recompense care, de obicei, este o suma de bani.Ca pe orice piata, pretul
de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiuneadintre cerere §i oferta.

Pentru a putea intelege mai exact modul in care interactioneaza aceste forte de piata, trebuie
prezentate mai intdi caracteristicile speciale care diferentiaza piata imobiliara de celelalte piete.

Datorita caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietatii saufolosintei
acestora nu implica si transportul efectiv al bunului, iar fiecare cladire vanduta saucumpadrata este
diferita de celelalte prin pozitionare, alcatuire, infrastructurad aferentd etc.

Faptul ca fiecare imobil este unic determina complexitatea foarte mare a acestei pietesi
Impartirea acesteia in functie de zone si de scopul in care va fi utilizat bunul respectiv.

De asemenea, eterogenitatea duce la cresterea substantiala a costurilor de cautare, creeaza
distributia asimetrica a informatiilor §i restrictioneazd, in buna masura, substituibilitatea.

Conform unei definitii generale, tranzactia financiara reprezinta cumpararea, detinerea §i
vanzarea actiunilor, obligatiunilor, marfurilor, valutelor, bunurilor de colectie, bunurilor
imobiliare si produselor derivate.

Pe langa elementele investitionale /speculative ale pietei imobiliare, terenurile si cladirile
prezinta si caracteristicile unui bun de consum.

Mai precis, exista trei tipuri de motivatii comune care stau la baza vanzarilor sau cumpararilor
de imobile: dorinta de a detine un spatiu de locuit sau pentru alte scopuri de utilitate personala,
dorinta de a obtine profit si dorinta de a obtine un venit fix in urma inchirierii imobilului.

Evolutia pietei imobiliare

Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfecta,rigiditatea
ofertei si pietele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei piete in fata
perioadelor prelungite in care preturile deviaza de la valoarea fundamentala.

Avand in vedere faptul ca pretul bunurilor imobiliare depinde de valoarea viitoare adatelor
fundamentale, intr-un mediu cu informatie imperfecta evaluatorii pot fie sa subestimeze, fie sa
supraestimeze valoarea argumentata fundamental a preturilor.

Pretul fundamental este definit ca fiind pretul la care valoarea curenta a stocului de structuri
imobiliare este egala cu costul de inlocuire a acestora (valoarea orientativa minima de circulatie).

Analiza concurentei pe piata imobiliard.

Datorita numarului mare de vanzatori si volumului mai mic de cumparatori (atdt ca numar, cat
si ca valoare absoluta), piata imobiliard poate fi considerata ca apropiindu-se destul de mult de
modelul pietei cumparatorului.

Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de imposibilitatea
vanzatorilor, in general, de a impune pretul de tranzactionare.

Diminuarea cererii duce la temperarea cresterii preturilor la constructii.

Acelasi lucru este valabil si pentru cumparatori sau investitori luati individual, toti

participantii la piata avand rolul, consacrat in teoria microeconomicad.
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Practic, pretul fiecarei locuinte si al fiecarui spatiu este influentat, aproape in totalitate, de

interactiunea intre volumele agregate ale cererii §i ofertei.

Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente:
- caracteristicile proprietatilor si comportamentul participantilor la piatd.
Datorita acestor factori, piata imobiliara se distinge prin: asimetrii informationale, prefuri

rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa detransparenta si ineficienta economica.

Avdnd in vedere cele mentionate, lucrarea de fata propune utilizarea unor valori de circulatie

orientative minime ale proprietatilor, valori rezultate in urma unui studiu al pietei imobiliare
specifice, dar ludand in calcul caracteristici de ordin general al acestora(abatere de la
Standardele ANEVAR).

3.
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MODUL DE ELABORARE A STUDIULUI DE PIATA
Fluxul de elaborare a studiului de piata:

» DEFINIREA OBIECTULUI STUDIULUI DE PIATA

definirea fondului imobiliar (terenuri si constructii), definirea sub-pietelor specifice; identificarea
cererii §i a ofertei, pregatirea cercetarii de piata pentru identificarea raportului intre cerere si
ofertd, a nivelului / trendului preturilor si a valorilor de piata,; pregatirea personalului pentru
cercetarea de

» CERCETARE DE PIATA IN TEREN

adrese scrise transmise reprezentantilor Beneficiarului si Primariilor, inspectii in teren cu preluarea
si analizarea datelor de piata identificate, interviuri depiata, discutii cu evaluatori, agenti imobiliari
si alti participanti pe piata imobiliara specifica etc.

» CERCETARE DE PIATA DE BIROU

consultarea de baze de date; consultarea site-urilor internet de specialitate; corespondente (inclusiv
cele din timpul anului in curs) cu reprezentanti ai Beneficiarului; consultarea cu evaluatori, agenti
imobiliari si alti participanti pe piata imobiliara specifica etc

» CENTRALIZAREA DATELOR OBTINUTE DIN CERCETAREA DE PIATA

sintetizarea datelor obtinute din raspunsurile de la reprezentantii Beneficiarului si de la Primarii;
sintetizarea datelor obtinute din alte surse in cadrul cercetarii de piata in teren si de birou;
sintetizarea datelor privind raportul intre cerere si ofertd, a nivelului / trendului preturilor si a
valorilor de piata privind fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localitatile Circumscriptiei
Judecatoriei Tecuci.

» ELABORAREA STUDIULUI DE PIATA

elaborarea draft- ului studiului de piata privind fondul imobiliar (terenuri si constructii) din
localitatile Circumscriptiei Judecatoriei Tecuci; transmiterea spre analiza a draft-ului studiului de
piata catre reprezentantii Beneficiarului si analiza feed-back-ului primit (cu preluarea datelor si
sugestiilor elocvente), elaborarea, multiplicarea si predarea studiului de piata catre Beneficiar.

Surse de informare:

- date de la reprezentanti ai Beneficiarului;

- date din adresele scrise primite in urma solicitarii Executantului de la autoritati locale (primarii,
consilii locale etc.);

- date din baza de date a Executantului;

- date de la agentiile imobiliare (5i publicatiile acestora), societdtile de constructii (si
publicatiile acestora), publicatiilede profil locale si nationale;
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- date din mass-media locale si nationale;

- date de la Directia Judeteana de Statistica,

- date din interviuri de piata locala (cu participantii pe piata imobiliara specifica — proprietari,
vdanzatori, cumparatori, dezvoltatori imobiliari, antreprenori imobiliari etc.);

- date identificate in cadrul inspectiei / cercetarii de piatd in teren (oferte afisate in diferite zone,
verificarea in teren a unor oferte de pe site-urile de specialitate etc.);

- date din reviste de specialitate (reviste si alte publicatii ale agentiilor imobiliare, revista
VALOAREA / ANEVAR, publicatii MATRIX ROM etc.), programe specializate de estimare a
costurilor constructiilor, date din bloguri de opiniea unor specialisti / experti care activeaza pe
piata imobiliara specifica si literatura de specialitate in domeniulevaluarilor imobiliare.

4. CLASIFICAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

Tipuri de proprietatii imobiliare: prezentul studiu de piata se referd la urmatoarele tipuri de
proprietati imobiliare (in stare bund/in exploatare si cu utilitatile disponibile, specifice fiecarei zone),
care definesc si sub-pietele imobiliare specifice:

o terenuri extravilan (agricol sau neagricol);

o paduri, livezi, vii (in exploatare);

o terenuri intravilan (pentru constructii / “curti-constructii”’ sau pentru alte destinatii decadt

construirea de cladiri);

o case (cu teren §i cu sau fara anexe gospodaresti (inclusiv grajduri, fanare etc.) aferente);

o apartamente in blocuri si apartamente in case (cu teren aferent);

¢ Nota: proprietdtile imobiliare complexe §i specifice unor anumite activitdati, care nu pot fi
cuprinse / incadrate in tipurile de proprietati imobiliare descrise mai sus, necesita evaluari
punctuale la data eventualei tranzactii / transfer al dreptului de proprietate (exemple de
asemenea proprietati imobiliare: spatii industrial-agricole complexe, care se tranzactioneaza
. la pachet” si, uneori, prezentand deprecieri semnificative; hoteluri si pensiuni agroturistice;
benzinarii etc. — estimarea valorii unor asemenea proprietati imobiliare se subscriu evaluarii
afacerii, nu doar ca proprietate imobiliara; terenuri de forma, panta si/sau conditii de fundare
atipice si/sau speciale, luciu de apa, ferme piscicole etc.).

5. DESCRIEREA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

¢ Limitele geografice ale pietei imobiliare: proprietatile imobiliare evaluate sunt plasate in
intravilanul si extravilanul localitatii Tecuci si localitatilor arondate Judecatoriei Tecuci, in zone
urbane si rurale.

¢ Gradul de construire: este unul extrem de variat, de la limita superioara reprezentata de
constructii tip cartiere cu blocuri de locuinte, sedii de societati comerciale si ale autoritatilor locale,
pana la limita inferioara reprezentata de suprafete mari de teren agricol (gen zonele limitrofe
comunelor Matca, Cudalbi, Corod, Munteni, Nicoresti, Tepu etc.).

¢ Utilizarea terenului: este variata — de la terenuri cu destinatie agricola (productive sau
neproductive), la terenuri pentru constructii rezidentiale si industriale.
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¢ Situatia cererii si ofertei: in ultima perioada de timp s-a constatat un interes crescut al
investitorilor in ceea ce priveste proprietatile imobiliare din zonele urbane si zonele limitrofe ale
acestora — pentru construirea de facilitati de productie si logistice, dar si pentru achizifionarea unor
facilitati vechi pentru modernizare si repunere in circuitul industrial, agricol sau comercial,
raportul cerere-oferta este relativ dezechilibrat in favoarea ofertei (depdseste numeric cererea) in
zona municipiului Tecuci, §i cele din proximitatea acestuia §i unul dezechilibrat in favoarea ofertei,
in zonele rurale mai izolate §i mai departate de localitatile urbane.

¢ Tendintele pietei imobiliare: in ultima perioada de timp s-a constatat o tendinga de crestere a
preturilor de tranzactionare a proprietatilor imobiliare, datorita in principal interesului crescut al
investitorilor nationali si transnationali, ca urmare a cresterii prefurilor la materialele de
CoOnstructii.

¢ Schimbari in utilizarea terenului: unele societati comerciale sau investitori privati, care au
achizitionat proprietati imobiliare de gen teren agricol, au scos respectivul teren din circuitul

.....

rezidentiale.

¢ Utilizarea constructiilor: in principal, in zonele studiate, constructiile sunt utilizate atat pentru
locuit, cat si ca sedii de societati comerciale §i institutii; existd investitori care au achizitionat
proprietati imobiliare in intravilanul orasului Tecuci, au demolat vechile constructii si au construit
(sau construiesc) imobile de factura moderna cu destinatii diverse — sedii de firme, blocuri, case §i
vile; unele constructii dezafectate au fost modernizate §i repuse in circuitul economic (exemplu: hale
ale unora din fostele ferme agricole din Nicoresti, Matca, Cudalbi etc.).

¢ Utilizarea terenului:

o utilizarea terenului este variata — de la terenuri cu destinatie agricola (productive sau
neproductive), la terenuri pentru constructii rezidentiale, comerciale si industriale/logistice;

o unele societati comerciale, investitori privati sau institutii publice, care detineau sau au
achizitionat proprietati imobiliare de tip teren extravilan, l-au introdus in intravilan §i l-au
utilizat pentru edificarea unor facilitati de tip parcuri industriale/comerciale/logistice (si, mai
rar, constructii rezidentiale),

o inultimii 3-5 ani se constatd un interes crescut pentru terenurile agricole (datorita schimbarii
cadrului legislativ privindtranzactionarea unor astfel de terenuri, chiar si in conditiile
restrictiilor impuse prin Legea nr. 175 / 2020), preturile acestora inregistrand cresteri
semnificative in ultima perioada de timp, mai ales pentru parcele mari compacte si/sau cele din
proximitatea unor proiecte de infrastructura.

¢ Raportul cerere/oferta si tendintele pietei imobiliare 2022:

o Inultima perioada de timp trendul pietei imobiliare a fost unul diferentiat, pe segmente de piata
(sub-piete),

o pe piata terenurilor extravilane — datorita schimbarii cadrului legislativ privind tranzactionarea
unor astfel de terenuri, dar si datorita interesului crescut pentru activitatea agricola — se
constata un trend (accentuat) de crestere a preturilor de ofertare/tranzactionare, trend care se
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va pastra probabil si in perioada urmatoare (chiar si in conditiile restrictiilor impuse prin Legea
nr. 175/2020);

pe segmentele de piata reprezentate de terenuri intravilane si alte proprietati imobiliare din
zonele rurale si chiar urbane, fara atractivitate din punct de vedere al investitiilor imobiliare,
trendul a fost unul de palier, indus de criza sanitara si de criza economica generala care se

pe segmentele de piata reprezentate de terenuri intravilane si alte proprietati imobiliare din
zonele urbane, altele decdt Tecuci si localitatile arondate / invecinate, trendul a fost unul de
palier, indus de criza sanitara si de criza economicad generald care se prefigureazd,

pe segmentul de piata reprezentat de terenuri intravilane din Tecuci (si localitatile arondate /
invecinate) se constatd un trend de palier (dar cu tendinta de declin) indus de interesul crescut al
investitorilor pentru piata imobiliard rezidentiala, comerciala (centre comerciale) si

pe piata rezidentiala din Tecuci (si localitatile invecinate) s-a constatat un trend de crestere
(moderat), indus de interesul crescut al investitorilor pentru piata imobiliara rezidentiala,
comerciala (centre comerciale) si industrial/logistica,

O
prefigureaza;,
O
O
industrial/logistica;
O
O

trendul pietei (si a sub-pietelor) imobiliare din Tecuci si localitatile arondate judecatoriei Tecuci
este influentat de evolutiile economice la nivel global, regional si national, dar si de deciziile
guvernamentale (de exemplu: amdnarea la plata a unor obligatii fiscale si/sau credite bancare,
Legea nr. 175/2020, restrictii induse de efectele pandemiei de COVID 19 etc.), de conditiile de
creditare (de exemplu: programele de tip "noua casa”; perspectivele de inasprire a conditiilor
de creditare), proiectele de infrastructurd, proiectele de parcuri industrial/logistice, investitiile
unor mari companii transnationale si proiectele de dezvoltare imobiliara a unor micro-cartiere
rezidentiale.

Concluzii:

piata imobiliara in spetd este una variatd, care cuprinde practic toate tipurile de proprietati
imobiliare;

evolutiile preturilor de tranzactionare/ofertare ale diferitelor tipuri de proprietati imobiliare au
fost si vor fi influentate in continuare, in principal, de investitiile in curs sau anuntate, precum
si de perspectiva elaborarii unui PUG nou pentru Tecuci; este de asteptat ca trendul diferentiat
pe segmente de piata a prefurilor de ofertare/tranzactionare sa se pastreze si in perioada
urmatoare (trend de palier (cu tendinte de declin) in zona Tecuci si localitatile Circumscriptiei
Judecatoriei Tecuci; trend de crestere pe segmentul de terenuri agricole; trend de palier pe
segmentul industrial/logistic etc.);

sumarul trendului sub-pietelor specifice din judetul Tecuci este redat in tabelul de mai jos:

Trend preturi

Oferta 2020 — Iunie 2021

Sub-piata Cerere

N N . . proprietarii de terenuri localnici;
intreprinzatori in domeniul agricol;

Terenuri extravilan

companii care activeaza in domeniul
agro-industrial

intreprinzatori care cumpara si
comaseaza parcele de teren in scop de
revanzare

crestere

Terenuri intravilan Tecuci

investitori (firme si/sau persoane
fizice) care intentioneaza sa
achizitioneze terenuri intravilan pentru
dezvoltare imobiliard in scop de
comercializare sau in interes propriu

proprietarii de terenuri localnici;
intreprinzatori care cumpara parcele de
teren mai mare in scop de revanzare,
dupa parcelare (si demolarea
constructiilor existente, daca exista)

crestere usoara
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Terenuri intravilan, altele decat
Tecuci si localitatile arondate /
invecinate

investitori (firme si/sau persoane
fizice) sau cumpadratori, care
intentioneaza sa achizitioneze terenuri
intravilan pentru dezvoltare imobiliara
in interes propriu si, uneori, in scop de
comercializare

proprietarii de terenuri localnici;
intreprinzatori care cumpara parcele de
teren mai mare in scop de revanzare,
dupa parcelare (si demolarea
constructiilor existente, daca exista)

palier

Terenuri cu case de locuit
Tecuci

investitori (firme si/sau persoane
fizice) sau cumpadratori, care
intentioneaza sa achizitioneze
proprietati de tip teren+casa/vila pentru
exploatare in interes propriu (inclusiv
inchiriere) sau in scop de

proprietarii localnici sau intreprinzatori
care au dezvoltat imobiliar anumite
zone (case, duplexuri etc.) in scop de
comercializare prin vanzare si/sau
inchiriere

crestere usoara

comercializare

investitori (firme si/sau persoane
fizice) sau cumparatori, care
intentioneaza sa edifice si/sau sa
achizitioneze proprietati de tip

proprietarii localnici sau intreprinzatori

. . care au dezvoltat imobiliar anumite
Terenuri cu case de locuit, altele

A . < x N zone (case, duplexuri etc.) in scop de alier
decat Tecuci teren+casa/vila pentru exploatare in ( ase, dupiexurt | ) seop p

. . . - comercializare prin vanzare si/sau

interes propriu (uneori inclusiv N

P " inchiriere

inchiriere) sau in scop de

comercializare

persoane recent stabilite in Tecuci R . .

: . . apartamente in blocuri vechi;
(studenti, personal din firmele care si- - . - N
L N . apartamente in imobile noi sau in curs
. au dezvoltat activitatea in Tecuci), . . . o .

Apartamente Tecuci de construire (proiecte imobiliare palier

localnici care intentioneaza sa se mute
in apartamente mai generoase si mai
noi, investitori sau persoane atrase de

apartinand unor intreprinzatori si/sau
firme private)

Termeni utilizati
Locuinta: constructie compusa din una sau mai multe camere de locuit, cu dependinte, dotarile si utilitatile
necesare, care indeplineste cerintele de locuit ale unei persoane sau familii;
Suprafata locuibila camera de zi, suprafata utila: reprezinta suprafata utila a incaperilor de locuit constand
in dormitoare si reprezintd suprafata desfasurata, mai putin suprafata aferenta peretilor, compusa din
suprafata tuturor suprafetelor utile ale urmdtoarelor incaperii: camera de zi, dormitoare, bai, we, dus,
bucatarie, spatii de depozitare si de circulatie din interiorul locuingei.
Ea nu cuprinde: suprafata logiilor si a balcoanelor, pragurile golurilor de usi, ale trecerilor cu deschidere
panda la 1,0 m, nisele de radiatoare, precum §i suprafetelor ocupate de sobe si cazane de baie (cate 0,50 mp.
pentru fiecare soba si cazan de baie), in cazul in care incalzirea se face cu sobe iar in cazul locuintelor
duplex, rampa, mai putin palierele, nu se cuprind in suprafata utilda a locuintei;
Suprafata construita: reprezinta suma suprafetelor utile ale incaperilor, logiilor, balcoanelor, precum i a
cotei - parti din suprafetele partilor comune ale cladirilor (spalatorii, uscatorii, casa scarii, inclusiv anexele
pentru colectarea, depozitarea si evacuarea deseurilor menajere, casa liftului, etc.), la care se adauga
suprafata aferenta peretilor interiori si exteriori ai locuinfei.
In cazul incdlzirii cu combustibil solid se addugd suprafata aferentd sobelor si cazanelor de baie si nu sunt
cuprinse suprafetele boxelor de la subsol si ale garajelor care sunt prevazute distinct.
Suprafata construitd desfasurata: reprezinta suma suprafetelor sectiunilor orizontale ale tuturor nivelurilor
locuintei, delimitate de conturul exterior al peretilor exteriori, inclusiv al peretilor balcoanelor si logiilor.
Aria desfasuratd: Ad: in cazul cladirilor cu un singur nivel (parter) este suprafata orizontala a cladirii,
mdsurata imediat deasupra solului, pe conturul exterior al obiectului.
In cazul constructiilor cu mai multe niveluri aria desfasuratd este egald cu suma ariilor fiecdarui nivel,
mdsuratd pe conturul exterior la 1 m deasupra pardoselii nivelului respectiv.
Stare tehnicd
- Foarte bund - 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 $i in conditii
acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale;
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& - Satisfiacdtoare - situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere, neglinjandu-se complet
lucrarile de reparatii curente si capitale.

Finisaje

¢ - Inferioare - tencuieli interioare §i exterioare driscuite, spoieli de lapte de var, pardoseli din dusumele in
camerele de locuit, pardoseli din ciment sclivisit in celelalte incaperi;

& - Medii - tencuieli interioare driscuite sau gletuite cu var, zugraveli simple sau desene, vopsitorii sau
faianta in bai sau bucdtarii, tencuieli exterioare la soclu de piatra artificiala, iar in rest praf de piatra 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 incaperi,

¢ - Superioare - tencuieli interioare gletuite cu var si partial cu ipsos, partial stucaturi si lambriuri din
lemn sau diverse materiale, zugraveli interioare de calitate superioara, faianta la bai si bucatarii, tencuieli
exterioare din piatra artificiala, terasit, placaje, etc., pardoseli din parchet de calitate superioara, placi de
gresie sau piscoturi, mozaic venetian sau marmurd, etc.

¢ Condominiu
- Reprezinta 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 colectiva si cdte
o carte funciard individuald aflatd in proprietate exclusivad, care poate fi reprezentatd de locuinge §i spatii cu
alta destinatie, dupa caz;

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

¢ - Ansamblul rezidential format din locuinte individuale, amplasate izolat, ingiruit sau cuplat, in care
existd proprietdti comune §i proprietati individuale

6. ALEGEREA METODELOR DE EVALUARE

Estimarea valorilor de piata a proprietatilor din fondul imobiliar evaluat s-a facut prin urmatoarele
metode de evaluare:

*  metoda comparatiei directe;

* metoda costurilor;

* metoda de randament.

Metodele de evaluare au fost aplicate diferentiat si specific zonei si tipului de proprietate imobiliara
evaluata.

S-au folosit una, doud sau toate cele trei metode in functie de specificul proprietatilor imobiliare,
luand ca baza datele de piata obtinute din si de la sursele de informare (au fost aplicate inclusiv modele
si analize statistice ale preturilor si conditiilor de tranzactionare a proprietatilor imobiliare in speta).

Au existat cazuri in care valoarea de piata a putut fi estimata doar prin metoda costurilor, datorita
inexistentei unor tranzactii recente, pe baza carora sa fie extrase referinte de piata asupra preturilor
sau a chiriilor.

Proprietatile imobiliare complexe si specifice unei anumite activitagi umane, care nu pot fi cuprinse
in tipurile de proprietati imobiliare descrise la pct-ul 4, necesita evaluari punctuale la data eventualei
tranzactii (exemple de asemenea proprietati imobiliare: spatii industriale complexe care se
tranzactioneaza ,,la pachet”; hoteluri si pensiuni agro-turistice, benzinarii, etc. — care pot face obiectul
evaluarii afacerii, nu numai ca proprietate imobiliara).
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7. ALEGEREA VALORILOR FINALE

Estimarile valorilor de piata ale proprietatilor imobiliare care fac obiectul prezentului raport sunt
prezentate in tabelele anexe, pe localitati si tipuri de proprietati imobiliare, sub forma unor valori
orientative de tranzactionare (in EURO — conform majoritatii tranzactiilor §i ofertelor de pe piata
imobiliara — §i transformate in LEI — conform solicitarii beneficiarului), care cuprind majoritatea
datelor de piata colectate §i rezultatele estimarilor (au fost excluse valorile care se aflau sub un prag
mediu general).

Referitor la rezultatele obtinute se precizeaza urmatoarele:

* valorile estimate au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile
prezentului raport;

* valorile estimate nu tin seama de responsabilitatile de mediu aferente proprietatilor imobiliare
in speta si nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerintele legale din acest
punct de vedere;

= valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predictii §i constituie aprecieri subiective;

* evaluarea este o opinie asupra unei valori;

= valorile estimate sunt considerate in conditii de plata integrala la data tranzactiei;

* valorile estimate contin TVA (in situatia in care natura tranzactiei §i statutul
vanzatorului/cumparatorului impun aplicarea acestei taxe);

* alegerea valorilor finale s-a facut tindand cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul
de precizie a metodelor folosite pentru evaluare si de conditiile de piata existente la data
evaluarii (perioada decembrie 2021 - ianuarie 2022).

8. CONCLUZII

Rezultatele din prezentul raport de evaluare se doresc a fi un instrument util si usor de utilizat
pentru beneficiar, dar §i o radiografie a pietei imobiliare din Tecuci si localitdtile arondate Judecatoriei
Tecuci.

Rezultatele si concluziile din raport nu sunt considerate exhaustive, acestea putand fi rectificate §i
actualizate in cazul in care se constata o schimbare semnificativa a conditiilor sau evolutiei pietei
imobiliare in speta.

Pentru cazurile in care se solicita intocmirea de acte in forma autentica pentru tranzactii imobiliare
la valori care nu se incadreaza in valorile cuprinse in prezentul raport sau pentru proprietati imobiliare
atipice (necuprinse in raport), se poate solicita evaluatorului efectuarea unor evaluari specifice pentru
cazurile respective.

Pentru cazurile in care se solicita intocmirea de acte in forma autentica pentru tranzactii imobiliare
a unor proprietdti ce nu sunt cuprinse in raport, fie se pot adopta valori aferente proprietatilor
imobiliare similare din zonele adiacente (imediat invecinate) pentru care exista valori estimate, fie se
poate solicita evaluatorului efectuarea unor evaluari specifice pentru cazurile respective.

Nota: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 7 exemplare, din care 6 exemplare

pentru beneficiar si I exemplar pentru arhiva evaluatorului.

11.02.2022 ing. Irimia Vasile
Evaluator Proprietati Imobiliare
Membru ANEVAR, Nr. legitimatie 13440
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IV. PREZENTAREA PROPRIETATILOR

Prezentarea proprietatilor imobiliare s-a facut prin impartirea dupda jurisdictia teritoriala
Judecatoreasca:

* Circumscriptia Judecatoriei Tecuci;

V. CONDITII GENERALE

Judetul Galati. Date geografice

Situat la extremitatea est-centrala a Romaniei, la confluenta Dunarii cu raurile Siret si Prut,
Jjudetul Galati are o suprafata de 4.466 km? ceea ce reprezinta 1,9 % din suprafata tarii.

Judetul include patru localitati urbane (municipiile Galati si Tecuci, orasele Tg. Bujor si Beresti)
si 56 comune cuprinzand 180 sate.

Zona de confluenta intre Platoul Covurlui la nord (50% din suprafata judetului), campiile Tecuci
si Covurlui (34%) si lunca Siretului inferior si a Prutului la sud (16%), judetul Galati reprezinta o
structura unitara din punct de vedere fizico-geografic.

Principalele cursuri de apa sunt Dunarea, Prutul si Siretul, principalele lacuri sunt Lacul Brates
(de lunca) 21 kmp si Lacul Talabasca (de lunca).

Altitudinea maxima este atinsa in Dealurile Falciului: 274 m.

Clima - teritoriul judetului Galati apartine in totalitate sectorului de clima continentala (partea
sudica si centrala insumdnd mai bine de 90% din suprafata, se incadreaza in tinutul de clima de
cdampie, iar extremitatea nordica reprezentand 10% din teritoriu, in tinutul cu clima de dealuri).

Teritoriul judetului Galati in sine prezinta un relief tabular cu o fragmentare mai accentuata in
nord si mai slaba in sud, distingdndu-se dupa altitudine, pozitie si particularitati de relief, cinci unitati
geomorfologice: Podisul Covurluiului, Campia Tecuciului, Campia Covurluiului, Lunca Siretului
Inferior si Lunca Prutului de Jos.

A treia rezervatie paleontologica se afla langa orasul Tecuci, pe soseaua Tecuci - Valea Marului -
Pechea-Galati, cu o suprafata de 1,5 ha.

Rezervatia se afla pe terasa inferioara a Barladului, la punctul numit “La Rates”, adica acolo
unde a fost candva un han.

Se spune ca bujorii ar fi aparut din sangele moldovenilor cazuti in lupta de la Roscani, de la 1574,
cand armata lui loan Voda cel Viteaz a fost invinsa de turci datorita lipsei de apa.

Si in padurea de la Hanu Conachi se desfasoara in fiecare an, sarbatoarea salcamului.

Aceste doud rezervatii constituie nu numai obiective stiintifice, dar si atractii permanente pentru
turisti.

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

Bibliografie suplimentara Judetul Galati - Dictionar de geografie fizica, Sorin Geacu, Editura CD
PRESS, Bucuresti, 2007

Judetul Galati: monografie, D. I. Oancea, Cazimir Swizewski, Editura Academiei Republicii
Socialiste Romania, 1979

I Tecuci - Asezare geografica

Pe glob, intersectia paralelei 45°51°06 " latitudine nordica cu meridianul 27°25°56 " longitudine
estica stabileste pozitia matematica unica a municipiului Tecuci, la Nord de Ecuator si la Est de primul
meridian, in al treilea fus orar.
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Geografic, municipiul Tecuci se afla asezat aproape de limita sudica a Colinelor Tutovei (14 km),
la contactul cu Piemontul Poiana-Nicoresti, ambele subunitati ale Podisului Moldovei, la cofluenta
raului Barlad cu paraul Tecucel, aproape de valea Siretului (10 km), in cuprinsul campiei de terase
care poartd numele orasului, Cdmpia Tecuciului.

Este situat intr-o zona de campie, pe malul raului Bdrlad afluent al raului Siret si pe malul raului
Tecucel, afluent al Barladului. Este un oras mijlociu, cu un comert in continua dezvoltare.

Asezata la o raspantie de drumuri vechi comerciale, localitatea s-a dezvoltat in vatra unei asezari
geto-dacice si apoi daco-romane.

Atestat inca din 1435, targul Tecuci era un important centru de tranzit si de schimb pentru
negustorii din tarile de la nordul si de la vestul Moldovei, ca si pentru cei din regiunile limitrofe.

Tecuciul este unul din putinele noduri feroviare ale tarii care dispune de patru directii de
orientare a liniilor ferate (spre Galati, lasi, Marasesti si Faurei) si tot atdtea pentru sosele (spre Galati,
Barlad, Tisita, Tg. Bujor) carora li se adauga drumuri locale, spre localitatile rurale vecine, reliefandu-
se pozitia de intersectie (rascruce) a orasului Tecuci.

Localitati apropiate

Draganesti - DN25 - 8 km
Barcea - DN25- 12 km
Umbraresti- DN25-18 km
Munteni - E581— 5 km
Tepu -15 km

Priponesti - 25 km

Gohor - 20 km

Studiuigeni - 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

I Teritoriu

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

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

In ceea ce priveste lungimea strazilor din municipiul Tecuci, aceasta este de 117 km din care
56 km reprezinta strazi orasenesti 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

N cClima

Ca urmare a asezarii pe latitudine, teritoriul municipiului Tecuci se incadreaza in zona climatica
temperata si face parte din sectorul de provincie climatica cu influente de ariditate, tinutul climatic de
campie, de silvostepa, topoclimatul complex al Campiei Tecuciului si Vaii Barladului, unde se pot
intalni topoclimate elementare: de vale, de terase, de dune, de lacuri, urban etc. si fenomene climatice
marcate de viscole (iarna) si secete prelungite in celelalte anotimpuri, mai cu seama vara.

Temperatura medie anuald este, calculata pe o perioada de 70 de ani, la Tecuci de 9,8 °C.
Temperatura medie a verii este de cuprinsa intre 21 °C la Tecuci si 21,3 °C la Galati.
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I Obiective turistice

Biserica Sfantul Gheorghe din Tecuci - construitd in perioada 1938-1962 si considerata a fi
"catedrala orasului”.

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 Protejata - "Locul Fosilifer Rates" (Rezervatie paleontologica Rates-Tecuci)- care
corespunde categoriei IV IUCN - Uniunea Mondiala pentru Conservarea Naturii.

In apropiere

Biserica Adormirea Maicii Domnului din Marasesti — Vrancea

Tisita (Marasesti) — 20,00 km

Mausoleul Eroilor — Vrancea - Tisita Marasesti — 20,00 km

I Istoric

In Scrisoare despre Tecuciu publicati de Alexandru Papadopol Calimah in revista Convorbiri literare in 1893 si
preluata apoi de Theodor Ciuntu in Dictionarul geografic statistic si istoric al judetului Tecuciu in 1897 si mai apoi in Marele
dictionar geografic al Rominiei din 1902, se face referire la un hrisov din 20 mai 1134 al domnului Barladului, Ivanco
Rostislavovici, negutatorilor de Misivria sau Mesembria cdrora le acorda sa nu plateasca vama la descarcarea marfurilor n
orasul Domniei Sale Galati, ci numai la Barlad, in Tecuciu si 1n celelalte orase ale Domniei Sale; iar la exportarea diferitelor
marfuri locale, adicd Moldovenesti, si la exportarea de mérfuri Unguresti, Rusesti si Boeme, sa plateasca vama numai in
Galati si nu aiure

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

El a fost publicat si comentat prima data de Bogdan Petriceicu Hasdeu in 1869 la lasi in jurnalul Instructiunea
publica si, in acelagsi an, la Bucuresti in jurnalul Traian in numerele 42-55.

Stema medievala 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 stanga, pe fond rosu, un iepure de aur, ridicat in doud labe spre dreapta,
avdnd deasupra doua stele de aur cu cinci raze.

Aceasta este o veche stema rectificatd, la care s-a adaugat movila de la Tecuci, care servea in vremurile cele mai
vechi drept loc de veghe.

Pana la instaurarea regimului comunist in Romdnia a fost resedinta judetului Tecuci.

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

In anul 1920, s-au infiintat: Societatea Culturald ,, Stefan Corodeanu”, in cadrul Scolii Normale de Bdieti i
Societatea de Educatie Nationala de pe langa Cercul Militar.

In acelasi timp, Teatrul Comunal devine gazda primitoare a nenumdrate sezdtori, conferinte sau concerte, la
realizarea carora contribuiau nu numai cadrele didactice, corpul clerical ci si avocatii, medicii sau ofiterii asezarii.

Cea mai importantd contributie au adus-o tecucenii in timpul Primului Razboi Mondial.

Intre anii 1916 - 1917, populatia orasului s-a dublat, aici gasindu-si adapostul conationalii refugiati din Muntenia si
Oltenia aflate sub ocupatie straind.

Tot de la Tecuci s-a dirijat ofensiva victorioasa de la Mardsesti ce avea sa conducd la infrangerea fortelor germane.

In anii celui de-al Doilea Razboi Mondial, militarii unitdtilor din Tecuci s-au jertfit pentru eliberarea Basarabiei i a
Transilvaniei.

Comisia interimard a Primdriei, cu ocazia sedintei din 13 iunie 1934, decide ,, infiintarea unui muzeu comunal in
orasul Tecuci, muzeu care va purta numele de Muzeul Comunal ,, Mihail Dimitriu”,inaugurarea oficiala a Muzeului
Comunal ,, Mihail Dimitriu” de Arheologie si Stiinte Naturale facandu-se la 21 noiembrie 1935, o data cu cea a statuii lui
Spiru Haret, din fata Liceului de fete ,, Elena si Tache Anastasiu”, in prezenta ministrului Instructiunii Publice, dr.
C.Angelescu, si a prof.univ. I.Simionescu.
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Cenaclul literar ,, Calistrat Hogas”, numit in momentul fondarii sale (1953)” George Cosbuc", a reusit sa trezeasca
interesul catorva generatii de creatori tecuceni ce aveau sd se afirme in cadrul intrunirilor sale: Ovid Caledoniu, Emil
Baicoianu, Doru Scarlatescu, loan Purdelea, Sofia Scortaru, Aurel Brumd, lon Panait, Dionisie Duma, lordan Grecu, Vasile
Sevastre — Ghican, Vasile Ghica, Petre Riu, Marian Mdrza, Dan Véta etc. In anul 1969, membrii cenaclului editind i o
antologie intitulata : ,, La poarta sfertului de veac”.

Industrie

Orasul este renumit mai ales pentru fabricile sale de conserve din legume, fructe si carne: Contec Foods, etc., iar mai
nou pentru numeroasele firme producatoare de mustar.

In ultimul timp, municipiul a cunoscut o crestere economicd deosebitd, care se datoreazd in mare parte investitiilor
straine directe, atat in domeniul industriei, cdt si in servicii.

Cartiere ale municipiului Tecuci
» Gheorghe Petrascu (7 Noiembrie)
» Zona Industriala
» Nicolae Balcescu
= Tecuciul Nou (Satu Nou)
» CFR (Gara de Sud)
= 8 Colturi (denumire veche "Cartier gara")
= Criviteni-Tecuci
= Cernicari
» La Aviatie (dupa calea ferata Gara de nord)
* Cuza Voda

Lacaguri de cult

In municipiul Tecuci se afla in majoritate biserici ortodoxe. Catedrala "Sfantul Mare Mucenic Gheorghe", este cea
mai mare biserica si reprezinta esenta ortodoxismului pe teritoriul Tecuciului.

De asemenea, se evidentiaza parohii mari precum "Sfdantul loan" , "Sfantul Nicolae" care cheama la mdantuire sute de
credinciogi, mai ales in perioada marilor sarbatori crestine de peste an.

Ca biserici neoprotestante, se evidentiaza Biserica Penticostala, Biserica Evanghelica, Biserica Adventista si Biserica
Baptista din municipiul Tecuci.

Judecatoria Tecuci functioneaza conform legii nr.304/2004 de organizare §i functionare a
instantelor §i a regulamentului de organizare si 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 judecatoreascd.

Activitatea se desfasoarad conform regulamentului de organizare si functionare al instantelor
Judecatoresti.

Istoric al cladirii

Administrativ teritorial municipiul Tecuci apartine judetului Galati fiind amplasat in partea
central — nordvestica acestuia.

In municipiul Tecuci functioneazd Judecdtoria Tecuci care in prima jumdtate a secolului XX s-a
intitulat Tribunalul Tecuci.

In 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 judecatoriei apartine patrimoniului cultural national fiind monument istoric, anterior
acest sediu a apartinut administratiei financiare locale, respectiv in prima jumdtate a secolului XX,
dupa care a fost transferata Ministerului Apararii Nationale — comenduirea garnizoanei, iar anul 1984
a fost transferata in proprietatea Ministerului Justitiei i modernizatad.

[storic al activitatii de judecata
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Pana in anul 1990 la Judecatoria Tecuci s-au judecat cauze de natura penala, civila, dreptul
familiei, drept contraventional, dreptul muncii, Legea 18/1986 privind controlul averilor iar dupa 1990
si in prezent cauze de natura penala, civila, dreptul familiei, drept contraventional, dreptul muncii,
drept comercial, drept funciar.
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APARTAMENT DIN CLADIRILE DE LOCUIT COLECTIVE CU: GARAJE PARTI COMUNE
TRANZACTIONAT
ZONA 1 CAMERA | 2 CAMERE 3 CAMERE 4 CAMERE INDEPENDENTE
LEI LE]I LEI LE]I LEI LEI
STRADA VASILE ALECSANDRI Sl 130.000,00 150.000,00 180.000,00 18.000
NDREI SAGUNA
BLOCURI STIL VILA
STRADA TRANSILVANIEI 120.000,00 140.000,00 170.000,00 18.000
BLOC T4A
STRADA TRANSILVANIEI SI ALEEA | 45.000,00 65.000,00 70.000,00 80.000,00 18.000
STRANDULUI
COMPLEX BLOCURI
BLOCURILE DIN ZONA C.E.C., ZONA| 70.000,00 100.000,00 110.000,00 120.000,00 18.000
O.M.V INCLUSIV BLOCURILE TURN
CU P+10E DIN STR. 1 DEC. 1918
BLOCURILE AMPLASATE INTRE 80.000,00 120.000,00 140.000,00 160.000,00 18.000
UNITATEA MILITARA SI HOTEL
TURIST, STRADA GH. PETRASCU,
VASILE ALECSANDRI SI STR.
E. TEODOROIU CU EXCEPTIA
BLOCURILOR DE LA PCT. 10
BLOCURILE AMPLASATE INTRE 70.000,00 110.000,00 130.000,00 150.000,00 18.000

UNITATEA MILITARA
(JANDARMERIE S| GARA DE
NORD), STR. GH. PETRASCU Sl
BLOCURILE DIN STR. NICORESTI
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BLOCURI AMPLASATE IN ZONA
INDUSTRIALA DE LA MAGAZINUL
PENY MARKET PANA LA
BLOCURILE A.N.L.

70.000,00

110.000,00

130.000,00

150.000,00

18.000

BLOCURILE AMPLASATE PE STR.

C. RACOVITA, INCLUSIV COLTUL
CU STR. VASILE ALECSANDRI, Si
PARTE DIN STR. 1 DEC. 1918 (ZONA
B.C.R., CASA DE CULTURA SI STR.
ION PETROVICI

72.000,00

108.000,00

120.000,00

150.000,00

18.000

BLOCURILE 1, Co, D1, G, B, SITUATE|
IN ZONA STRAZII GH. PETRASCU SI
BLOCURILE M.A.N. STR. 1 DEC.
1918

55.000,00

75.000,00

90.000,00

100.000,00

18.000

BLOCURILE CONFORT SCAZUT
H, L, S, T, U, W, KSITUATE IN
ZONA UNITATEA MILITARA SI
HOTEL TURIST STR. GH.
PETRASCU, V. ALECSANDRI SI E.
TEODOROIU

50.000,00

70.000,00

80.000,00

90.000,00

18.000

BLOCURILE FOSTE CAMINE DE
NEFAMILISTI STR. 1 DEC. 1918 SI
STRADA BRADULUI

40.000,00

60.000,00

70.000,00

CAMINE DE NEFAMILISTI ZONA
FOSTA S.C. VITIMAS S.A.

10.000,00

VALOAREA

— COTA PARTE DE TEREN AFERENT

APARTAMENTULUI INCLUDE:

— COTELE PARTI DIN SPATIILE COMUNE: USCATORII, SPALATORII, TERASE, PODURI,
PIVNITE, BOXE, CASA SCARILOR SI ALTE ASEMENEA
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JUDETUL GALATI
CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI TECUCI

TABEL CU VALORILE DE REFERINTA
ALE APARTAMENTELOR DIN CLADIRILE DE LOCUIT COLECTIVE

APARTAMENT DIN CLADIRILE DE LOCUIT COLECTIVE CU:
LOCALITATEA
1 CAMERA 2 CAMERE 3 CAMERE 4 CAMERE
LEI LEI LEI LEI
COMUNE LIMITROFE
MATCA 32.000 42.000
NICORESTI 42.000 52.000 62.000
MUNTENI 20.000 30.000
GHIDIGENI 42.000 52.000 62.000
PRIPONESTI 20.000 30.000
COROD 20.000 30.000
CUDALBI 25.000 35.000
COSMESTI 20.000 30.000
ALTE COMUNE DIN i 23.000 32.000
CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI
TECUCI
VALOAREA APARTAMENTULUI CU |I. VALOAREA DE BAZA = VALOAREA APARTAMENTULUI CU PATRU CAMERE
PESTE 4 CAMERE Il. SE DETERMINA VALOAREA PENTRU O CAMERA PRIN IMPARTIREA VALORII
APARTAMENTULUI CU PATRU CAMERE LA PATRU.
lll. VALOAREA REZULTATA INMULTITA CU NUMARUL DE CAMERE PESTE
PATRU CAMERE SE ADAUGA LA VALOAREA DE BAZA.

VALOAREA APARTAMENTULUI — COTA PARTE DE TEREN AFERENT 5 o
INCLUDE: — COTELE PARTI DIN SPATIILE COMUNE: USCATORII, SPALATORII,

TERASE, PODURI, PIVNITE, BOXE, CASA SCARILOR S| ALTE ASEMENEA
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JUDETUL GALATI 5
CIRCUMSCRIPTIA JUDECAORIEI TECUCI

Telefo
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TABEL CU VALORILE DE REFERINTA ALE CLADIRILOR INDIVIDUALE DE LOCUIT
DIN MUNICIPIUL TECUCI SI LOCALITATI ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

—_ | _LEwme

TERITORIU
ADMINISTRATIV

ZONA A

CASE PARTER

CASE CU ETAJ SAU
MANSARDA

ANEXE
GOSPODA-

CASE DIN
PAIANTA SAU
CHIRPICI

CASE ZIDARIE
CARAMIDA
SAU
inLocuITORI

LEI/MP

CASE ZIDARIE
CARAMIDA SAU
iNLOCUITORI

LEI/MP

RESTI

LEI/MP

ZONA B

ZONA C

TEcuct | ZONA D

ZONA E

ZONA F

BRAHASESTI

BUCIUMENI

CERTESTI

COROD

COSMESTI

CUDALBI

DRAGANESTI

2
3
4
5
6
7
8
9

GHIDIGENI

GOHOR

MATCA

MOVILENI

MUNTENI

NEGRILESTI

NICORESTI

POIANA

PRIPONESTI

TEPU

VALEA MARULUI




APARTAMENT IN CLADIRE 75% DIN VALORILE DE REFERINTA ALE CLADIRILOR INDIVIDUALE DE LOCUIT, PE
INDIVIDUALA DE LOCUIT, CLADIRI DE FIECARE CATEGORIE IN PARTE. CORECTIA SE APLICA INCLUSIV LA TERENUL AFERENT

LOCUIT IN CURTE COMUNA

. VALOAREA DE BAZA = VALOAREA CLADIRII INDIVIDUALE DE LOCUIT CU CINCI CAMERE

Il. SE DETERMINA VALOAREA PENTRU O CAMERA PRIN IMPARTIREA
VALORII CLADIRII INDIVIDUALE DE LOCUIT CU CINCI CAMERE LA CINCI.

Ill. VALOAREA REZULTATA INMULTITA CU NUMARUL DE CAMERE
PESTE CINCI CAMERE SE ADAUGA LA VALOAREA DE BAZA.

VALOAREA CASEI INDIVIDUALE DE LOCUIT (PE FIECARE CATEGORIE iN PARTE) NU INCLUDE ANEXELE GOSPODARESTI

IN PREZENTUL STUDIU PRIN NOTIUNEA "ANEXE GOSPODARESTI" SE INTELEG: GARAJE, BUCATARII DE VARA, SERE, GRAJDURI
PENTRU ANIMALE MARI, PATULE, MAGAZIl, DEPOZITE SI ALTELE ASEMENEA.

IN PREZENTUL STUDIU PRIN NOTIUNEA "PARTI - ANEXE DIN CLADIRE" SE INTELEG = TERASE, PODURI, PIVNITE, ETC.

IN ACCEPTIUNEA PREZENTULUI STDIU EXPRESIA « CLADIRI DE LOCUIT IN CURTE COMUNA » REPREZINTA UN IMOBIL
CUPRINZAND: CASA DE LOCUIT, TERENUL AFERENT, PRECUM SI ANEXELE GOSPODARESTI COMPLEMENTARE CASEI DE LOCUIT,
CARE IMPREUNA FORMEAZA O PROPRIETATE IMOBILIARA TIP CLADIRE DE LOCUIT, PROPRIETATEA MAI MULTOR PERSOANE

CLADIRE INDIVIDUALA DE LOCUIT CU
PESTE 5 CAMERE
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TABEL CU VALORILE DE REFERINTA ALE CONSTRUCTIILOR CU ALTA

DESTINATIE

DECAT CEA DE LOCUINTA DIN MUNICIPIUL TECUCI

MUNICIPIUL TECUCI

SPATII COMERCIALE,
ADMINISTRATIVE

CLADIRI VECHI
LEI/MP

CLADIRI NOI
LEI/MP

SPATII INDUSTRIALE, DE
PRESTARI SERVICII, DE
DEPOZITARE

LEI/MP

ZONA A

1.500

2.500

900

ZONA B

1.500

2.500

900

ZONA C

1.000

1.400

700

ZONA D

1.000

1.400

700

ZONA E

800

1.200

700

ZONA F

700

1.000

500

SPATII CU ALTA DESTINATIE DECAT CEA DE LOCUINTA DIN LOCALITATILE ARONDATE
JUDECATORIEI TECUCI
LOCALITATEA COMERCIALE, INDUSTRIALE, DE
ADMINISTRATIVE PRESTARI SERVICII, AGRICOLE
DE DEPOZITARE
LEYMP LEYMP LEYMP

BRAHASESTI 750 550 300
BBUCIUMENI 750 450 300
CERTESTI 750 370 380
COROD 800 550 350
COSMESTI 900 600 350
CUDALBI 900 600 350
DRAGANESTI 1.000 600 400
GHIDIGENI 700 500 280
GOHOR 600 400 250
MATCA 1.000 600 400
MOVILENI 700 500 300
MUNTENI 800 600 350
INEGRILESTI 700 400 300
NICORESTI 700 400 300
POIANA 600 400 250
PRIPONESTI 500 400 250
TEPU 700 400 280
VALEA MARULUI 600 400 250
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*SPATIILE COMERCIALE, ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE, DE PRESTARI SERVICII SI DE DEPOZITARE DIN MUNICIPIUL TECUCI

SUNT PREZENTATE IN TABEL SEPARAT
COPERTINE, RAMPE, SAIVANE, FANARE, ADAPOSTURI, SOPROANE, COTETE DE
ASARI, COTETE DE PORCI CONSTRUCTII MENITE SA ADAPOSTEASCA MASINI
GRICOLE, UTILAJE, INCLUSIV PLATFORME BETONATE; SPATII PENTRU CAZARE
TEMPORARA PE TIMPUL CAMPANIILOR AGRICOLE: COPERTINE, RAMPE, SAIVANE,
CONSTRUCTII USOARE ANARE, ADAPOSTURI, SOPROANE, COTETE DE PASARI, COTETE DE PORCI;
CHIOSCURI, TONETE, CABINE, LOCURI DE EXPUNERE SITUATE PE CAILE SI IN
SPATIILE PUBLICE, CORPURI S| PANOURI DE AFISAJ, FIRME S| RECLAME, RAMPE
ETALICE, TARCURI, ADAPOSTURI, DECANTOARE, SILOZURI, BAZINE PENTRU
ECANTARE, CUVE CANTAR, CANALE, REZERVOARE METALICE SI ALTE ASEMENEA

VALOAREA CONSTRUCTIILOR USOARE ESTE DE 10% DIN VALORILE MINIME DE
EFERINTA PE FIECARE CATEGORIE IN PARTE .
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TABEL CU VALORILE DE REFERINTA

ALE TERENURILOR SITUATE IN INTRAVILANUL MUNICIPIULUI TECUCI

Nr. crt. MUNICIPIUL TECUCI Zona impozitare LEI/MP

Strazi, alei, fundaturi, trecdtoare

0 2
1 1 Decembrie 1918 A 250
2 1 Mai D 100
3 13 Septembrie A 250
4 9 Mai D 100
5 Abatorului C 150
6 Adrian Caraulacu E 60
7 Agricola Cardas C 150
8 Albinelor F 40
9 Alecu Russo A 250
10 Aleea Dorobanti D 100
11 Aleea Agricola Cardas C 150
12 Aleea Aviatiei C 150
13 Aleea Complexului A 250
14 Aleea Crizantemelor F 40
15 Aleea Egalitatii A 250
16 Aleea Furceni D 100
17 Aleea Matei Basarab B 200
18 Aleea Negoita Danaila F 40
19 Aleea Parcului B 200
20 Aleea Petru Rares C 150
21 Aleea Plopilor A 250
22 Aleea Salcioarei A 250
23 Aleea Spiru Haret C 150
24 Aleea Strandului A 250
25 Aleea Teilor B 200
26 Aleea Trandafirilor A 250
27 Aleea Vasile Alecsandri A 250
28 Alexandru Lascarov Moldovanu D 100
29 Alexandru Mironescu F 40
40 Alexandru cel Bun B 200
31 Alexandru Demetriad F 40
32 Alexandru Lapusneanu B 200
33 Alexandru Odobescu B 200
34 Alexandru Papadopol Calimah A 250

30



Evaluator ing. IRIMIA VASILE

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2022

expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

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

31

35 Alexe Mateevici C 150
36 Ana Ipatescu C 150
37 Anghel Rugind C 150
38 Anton Cincu C 150
39 Anton Pann C 150
40 Aprodu Purice F 40
41 Artei A 250
42 Aurel Vlaicu B 200
43 Avram lancu F 40
44 Bazinului F 40
45 Balciului B 200
46 Berzei E 60
47 Birladului C 150
48 Bobdlna B 200
49 Bogdan Petriceicu Hasdeu B 200
50 Bradului B 200
51 Bran C 150
52 Bucovinei D 100
53 Calistrat Hogas B 200
54 Carol 1 C 150
55 Castelului E 60
56 Calugdreni D 100
57 Capitan Darbun B 200
58 Capitan Gheorghe Decuseara B 200
59 Capitan Viad A 250
100 Caramidariei E 60
61 Campului F 40
62 Ciocdrliei E 60
63 Ciresului E 60
64 Closca B 200
65 Cocorasti F 40
66 Constantin Radovici D 100
67 Constantin Solomon D 100
68 Constantin Brdncoveanu D 100
69 Constantin Gheorghiu F 40
70 Constantin Ion Mocanu E 60
71 Constantin Narly E 60
72 Constitutiei B 200
73 Constructorului D 100
74 Costache Conachi B 200
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75 Costache Negri B 200
76 Costache Racoviti A 250
77 Crangului D 100
78 Crisana A 250
79 Criviteni D 100
80 Cuza Voda A 250
81 Dacia D 100
82 Dealului E 60
83 Decebal C 150
84 Depoului D 100
85 Dimitrie Anghel F 40
86 Dimitrie Cantemir D 100
87 Dimitrie Harlescu B 200
88 Dorobanti D 100
89 Dr. Ion Kopetki A 250
90 Dragoslavele C 150
91 Dragos Vodai B 200
92 Dumbrava Rosie D 100
93 Duzilor D 100
94 Ecaterina Teodoroiu B 200
95 Elena Doamna A 250
96 Epureni D 100
97 Eroilor D 100
98 Eugen Boureanu C 150
99 Fabricii E 60
150 Fdt. Ana Ipdtescu E 60
101 Fdt. Birladului E 60
102 Fdt. Bran D 100
103 Fdt. Criviteni D 100
104 Fdt. Cuza Voda B 200
105 Fdt. Ecaterina Teodoroiu C 150
106 Fdt. Feroviarilor D 100
107 Fdt. Furceni D 100
108 Fdt. Horia D 100
109 Fdt. Independentei C 150
110 Fdt. Ion Heliade Radulescu C 150
111 Fdt. lorgu lordan D 100
112 Fdt. Izvor D 100
113 Fdt. Mihai Eminescu D 100
114 Fdt. Mihail Kogdlniceanu D 100
115 Fdt. Militari D 100
116 Fdt. Mr. Gheorghe Sontu C 150
117 Fdt. Nicolae Balcescu F 40
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118 Fdt. Ochesesti D 100
119 Fdt. Partizanului D 100
120 Fdt. Plugului E 60

121 Fdt. Plutonier Stoicescu D 100
122 Fdt. Podului C 150
123 Fdt. Stelei D 100
124 Fdt. Theodor Serbdnescu D 100
125 Fdt. Unirii A 250
126 Fdt. Vasile Lupu E 60

127 | Fdt. Vandtori D 100
128 Fdt. Vultureni D 100
129 Feroviarilor B 200
140 Florilor C 150
131 Focsa C 150
132 Furceni D 100
133 General Eremia Grigorescu D 100
134 Galati A 250
135 Garii B 200
136 Garlei D 100
137 George Apostu C 150
138 George Cosbuc A 250
139 George Purcaru D 100
200 Gheorghe Lazar B 200
141 Gheorghe Asachi C 150
142 Gheorghe Doja B 200
143 Gheorghe Nicolau E 60

144 Gheorghe Petrascu A 250
145 Gheorghe Sincai C 150
146 Ghica Voda B 200
147 Gloriei A 250
148 General lon Dragalina B 200
149 General lon Gheorghe Istrate C 150
150 General David Praporgescu D 100
151 Grigore Alexandrescu D 100
152 Grigore Tabdcaru C 150
153 Grivitei A 250
154 Grozesti D 100
155 Horia C 150
156 Hortensia Papadat Bengescu A 250
157 lancu Jianu B 200
158 llie C. Matei F 40

159 | Imasului F 40

160 Independentei C 150
161 loan Tau C 150
162 Ion Creangd A 250
163 lon Dongorozi D 100
164 Ion Heliade Radulescu C 150
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165 Ion Petrovici A 250
166 Ionita Hrisanti A 250
167 lorgu lordan D 100
168 Izvor D 100
169 Lalelei F 40

170 Libertatii A 250
171 Liliacului F 40

172 Linistei C 150
173 Lt. Dragomir C 150
174 Maior Genoiu A 250
175 Malului F 40

176 Matei Basarab B 200
177 | Malureni C 150
178 Marasesti D 100
179 Mierlei E 60

250 Mihai Berza C 150
181 Mihai Eminescu C 150
182 Mihai Voda B 200
183 Mihail Kogdlniceanu B 200
184 Mihail Manoilescu C 150
185 Milcov D 100
186 Militari C 150
187 Miltiade Filipescu E 60

188 Mircea Eliade D 100
189 Mircea Voda A 250
190 Miron Costin D 100
191 Mitropolit Andrei Saguna A 250
192 Mitropolit Miron Cristea D 100
193 Movilei D 100
194 Mpr. Andrei A 250
195 | Mr. Gheorghe Sontu B 200
196 Muncii C 150
197 | Muncitorului C 150
198 | Mures F 40

199 Muzei D 100
200 Narcis Sonei D 100
201 Natalia Negru E 60

202 Negoiti Dandila E 60

203 Nicolae Bilcescu E 60

204 Nicolae lorga D 100
205 | Nicoae Petrascu E 60

206 Nicolae Titulescu D 100
207 | Nicoresti B 200
208 Nina Arbore F 40
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209 Nucului F 40

210 Ochesesti D 100
211 Odaia D 100
212 Odihnei D 100
213 Oituzg C 150
214 Oltului D 100
215 Ovid Caledoniu C 150
216 Ovidiu Popovici E 60

217 Panfil Seicaru C 150
218 Parcului C 150
219 Partizanului D 100
220 Pasajul Unirii A 250
221 Pacii D 100
222 Peri D 100
223 Petru Rares C 150
224 Pietii A 250
225 Plevnei C 150
226 Plt. Bogdan B 200
227 Plt. Stoicescu C 150
228 Plugului C 150
229 Popa Sapca A 250
240 Primaverii C 150
231 Prundului D 100
232 Prunului D 100
233 Rates F 40

234 Regele Ferdinand 1 D 100
235 Regina Elisabeta D 100
236 Regina Maria D 100
237 | Republicii A 250
238 Rodnei C 150
239 | Rosiori D 100
240 Rovine C 150
241 Serg. Serea D 100
242 Serg. Vasile Mohor C 150
243 Sfintii Voievozi C 150
244 Sg. Stefan Putanu D 100
245 Sg. Ion Cazan F 40

246 Simion Barnutiu C 150
247 | Siretului B 200
248 Slt. Nicolae Petica C 150
249 Smaranda Brdescu C 150
250 Soarelui E 60

35



Telefon: 0744-771.894,
fax: 0336-119.366,
e-mail: vasileirimiaS8@yahoo.com

Evaluator ing. IRIMIA VASILE
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2022
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

Somes

Sperantei
Stejarului

Stelei

Stefan cel Mare
Stefan Corodeanu
Stefan Octavian losif
Stefan Peticda
Stefan Zeletin
Tecucel

Tecuciul Nou
Theodor Serbanescu
Tineretului
Tractoristilor
Traian
Transilvaniei

Trec. Vasile Lupu
Trec. lorgu lordan
Trec. Bran

Tudor Panfile
Tudor Viadimirescu
Unirii

Vasile Alecsandri
Vasile Conta
Vasile Lupu

Vasile Parvan
Vileni

Vandatori

Victoriei

Vidin

Viei

Vigilentei

Vintila Dongoroz,
Viad Tepes

Vointei

Vornicului
Vrancei

Vultureni
Zimbrului

Zorilor

SHelISAIS TS AT IciS IS ASTEN o Yo Yol Ho IENENI YIS HC TG IENENIC IS IS oY G N o IEN ENI S Ao Ha RSN
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TABEL CU VALORILE DE REFERINTA
ALE TERENURILOR SITUATE IN INTRAVILANUL LOCALITATILOR
ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

LOCALITATEA

TEREN CURTI | ALTE CATEGORII
CONSTRUCTII

Lei/mp Lei/mp

BRAHASESTI

30 20

BUCIUMENI

20 15

CERTESTI

20 10

COROD

40 25

COSMESTI

40 25

CUDALBI

35 20

DRAGANESTI

35 20

GHIDIGENI

30 15

GOHOR

25 15

MATCA

50 30

I S| N|o|o]afw|v]

MOVILENI

25 15

-
N

MUNTENI

35 20

2
w

NEGRILESTI

30 15

-
N

NICORESTI

30 20

-
()]

POIANA

30 20

-
(o))

PRIPONESTI

20 10

-~
~

TEPU

30 15

VALEA MARULUI
SATE COMPONENTE

BN
[o¢]

30 20

60% DIN VALOAREA DE REFERIN ]'/f
AFERENTE LOCALITA TILOR DE CARE
APARTIN ADMINISTRATIV

DRUMURI, CAI DE ACCES =

50% DIN VALOAREA TERENULUI DIN
LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT

TERENUL AFERENT BALASTIERELOR ;
TERENUL AFERENT STATIILOR DE
DISTRIBUTIE CARBURANTI ; LUCIU DE
APA SI ALTE TERENURI CU DESTINATIE

VALOAREA TERENULUI DIN ZONA IN CARE
ESTE AMPLASATA.
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TABEL CU VALORILE DE REFERINTA
ALE TERENURILOR SITUATE iN EXTRAVILANUL LOCALITATILOR

NR. CRT. LOCALITATEA TEREN ARABIL A!. TE CATEGORII PLA !V TATII VIE
PASUNI, | LIVEZI | PADURE
Lei/Ha Lei/ha
Lei/ha Lei/ha Lei/ha
0 MUNICIPIUL TECUCI 25.000 14.000
1 BR[\H[\.,SE.,S Tl 15.000 9.000
2 BUCIUMENI 15.000 9.000
3 CERTESTI 12.000 8.500
4 COROD 20.000 14.000
5 COSMESTI 20.000 14.000
6 CUDALBI 20.000 14.300
7 DRAGANE STI 20.000 14.000
8 GHIDIGENI 15.000 10.000
9 GOHOR 15.000 9.100
10 MATCA 20.000 14.000
11 MOVILENI 15.000 9.100
12 MUNTENI 20.000 14.000
13 NEGRILESTI 15.000 10.500
14 NICORESTI 15.000 10.500 18.000
15 POIANA 12.000 9.100 14.000
16 PRIPONESTI 12.000 8.400
17 TEPU 18.000 10.500
18 VALEA MARULUI 18.000 10.500
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
NEPRODUCTIV =

10% DIN VALOAREA TERENULUI PASUNI, FANETE DIN

LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT

TERENUL AFERENT
BALASTIERELOR ; TERENUL
AFERENT STATIILOR DE
DISTRIBUTIE CARBURANTI SI
ALTE TERENURI CU
DESTINATIE SPECIALA
(CONFORM LEGII) =

VALOAREA TERENULUI ARABIL DIN LOCALITATEA UNDE

ESTE AMPLASAT

IN ACCEPTIUNEA PREZENTULUI RAPORT 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 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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Nota :

Proprietatea comund include toate partile proprietatii care sunt in folosinta comuna ca:
terenul pe care este construita cladirea, curtea inclusa, fundatia, structura de rezistentd, acoperisul,
terasele, cogurile de fum, scarile, holurile, pivnitele, subsolurile, casa scarii, tubulatura de gunoi,
rezervoarele de apa, ascensoarele.

Proprietatea comunda include instalatii ale cladirii aflate in folosinta comund cu care a fost
inzestrata cladirea in timpul constructiei sau care a fost dotata mai tdrziu de catre proprietari, ca de
exemplu, canale pluviale, paratrasnete, antene, instalatii de telefonie, instalatii electrice, conducte
de apa, sisteme de incalzire i conducte de gaze care pot trece prin proprietatea comund pana la
punctele de distributie din apartamentele individuale.

Prin bloc de locuinte — cladire — condominiu se intelege o proprietate imobiliara din care
unele parti au alte destinatie decadt aceea de locuinta, respectiv apartamente proprietate individuala,
iar restul este proprietate comuna indiviza.

Proprietatea imobiliara nu este un condominiu decat daca cota — parte indiviza de proprietate
comuna revine proprietarilor apartamentelor si nu poate fi separatd de proprietatea asupra
apartamentelor.

Prin spatiu, respectiv apartament, se intelege o parte dintr -o cladire destinata locuirii, in
regim de proprietate individuald, care, impreuna cu cota—parte indiviza din proprietatea comunad,
constituie o unitate de proprietate imobiliara.

Dictionarul explicativ al limbii romdne DEX

Locuinta — loc, casa, constructie in care locuieste sau poate locui cineva, domiciliu
Imobil — cladire, casa

Casa — cladire destinata pentru a servi de locuinta omului

Vila — locuinta cu infatisare voit rusticd, eleganta, spatioasa, situatd in gradina
CLADIRE

Prin cladire, de multe ori imobil, se intelege in arhitecturd, constructii, inginerie §i piatd
imobiliara orice structura realizata de oameni cu scopul adapostirii si locuirii continue, respectiv a
mentinerii unor conditii standard de lucru neintrerupte pentru fiintele umane.

Pentru a face o diferenta intre cladirile destinate unei ocuparii continue si a celor care nu au fost
construite in acest scop se prefera termenul de structurd pentru acestea din urmad.

Inaltimea structurala semnificd, in limbaj tehnic, distanta dintre nivelul de bazd al strdzii si cel mai
inalt punct al cladirii unde inca exista elemente arhitecturale.

De obicei, spiralele, soclurile §i antenele nu conteaza la calcularea inaltimii unei cladiri.

DEFINIREA SI DETERMINAREA ARIILOR

In activitatea de evaluare a cladirilor civile, industriale si agrozootehnice, expertii tehnici
sunt obligati sa foloseasca unitatile 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 Romdn de Standardizare.
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In ce priveste notiunea de ,,arie”’ se face precizarea cd in intelesul prezentului Standard,
termenul respectiv are acelagi inteles cu cel de ,,suprafata”, utilizat in documentele tehnice
normative in vigoare.

Pentru calculul ariilor se vor lua in considerare dimensiunile din proiectul cladirii respective,
iar calculul se va face cu ajutorul formulelor corespunzatoare, iar exprimarea se va face in metri

pdtrati cu o zecimald.

ARIILE ELEMENTELOR DE CONSTRUCTII

Arie construitd — Ac :

Pentru constructii supraterane :

Aria sectiunii orizontale a cladirii, la cota 0,00 a partetului, masurata pe conturul exterior al
peretilor.

In aria construitd nu intrd :

- nisele cu aria > de 0,4 mp;

- treptele exterioare §i treptele neacoperite;

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

Pentru constructii subterane si subsoluri :

Aria construitd se masoard la cota finita a parterului si se considera aria sectiunii orizontale
cuprinsa in conturul exterior al peretilor, inclusiv grosimea zidului de protectie a izolatiei.

In cazul constructiilor amplasate pe teren in pantd, aria constructiei se calculeazd in plane
orizontale in trepte, functie de teren §i specificul constructiei.

Aria construita pe apartament — Ac ap :

Suma ariilor utile ale logilor si balcoanelor precum §i a cotei parti din suprafetele partilor
comune ale cladirilor (spalatorii, uscatorii, casa scarii, inclusiv anexele pentru colectarea
gunoaielor, casa liftului, etc.), la care se adauga suprafata aferenta ocupata de peretii interiori si
exteriori ai apartamentului.

In cazul incalzirii cu combustibil solid se adaugd suprafata aferentd sobelor si cazanelor de
baie.

Aria nivelului — A niv. :

Aria sectiunii orizontale a cladirii la nivelul respectiv delimitata de conturul sau exterior.

Podul, cu exceptia mansardelor nu se considera etaj.

Aria nivelului se mdsoara la 1 m deasupra pardoselii finite.

In aria nivelului se cuprind si ariile nivelurilor intermediare sau anexe exterioare cum sunt :
Ariile teraselor circulabile;

Ariile balcoanelor interioare;

Ariile subpantelor,

Ariile balcoanelor §i logilor;

Ariile porticelor de circulatie si gangurilor de trecere daca au inaltimea mai mare decdt
a unui etaj, se considera aferente numai primului nivel deservit,

- Aria coridoarelor exterioare;

- Aria scarilor exterioare de acces intre niveluri intra in calculul nivelului deservit;

- Aria incaperilor cu inaltime libera mai mare de 1,80 m (de la: subsol, incaperile
motoarelor de ascensor, pompe, etc., parfi iesite §i inchise pentru iluminatul subsolului, incaperi la
mansarde, etc.);

- Aria rampelor exterioare si a scarilor de acces de la magazii, depozite, etc.,

- Aria aferenta lucarnelor in cazul mansardelor, daca au h > 1,80 m.
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In aria nivelului nu se cuprind :

- Copertinele cu suprafete mai mici de 4 mp si adancimea mai mica 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 curti de lumina §i curfi
englezesti;

- Treptele exterioare si terasele neacoperite;

- Aria aferentd lucarnelor in cazul mansardelor, daca inaltimea este < 1,80 m.

Aria peretilor- A per.= Suma ariilor proiectiilor orizontale ale sectiunilor peretilor si stalpilor

exteriori si interiori ai cosurilor.

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

Aria peretilor se determina pe baza grosimii zidurilor.

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

Aria utila — Au : Aria desfasurata mai putin aria peretilor.

Aria utila a apartament — Au ap. = Suma tuturor ariilor utile ale incaperilor unui
apartament (camere de locuit, bai, WC — uri, bucatarii, spatii de depozitare si de circulatie din
interiorul apartamentului).

Aria utila a apartamentului nu cuprinde :

Aria logiilor si balcoanelor;

Pragurile golurilor de usi ale trecerilor cu deschideri < 1 m ;

Nisele de radiatoare;

Suprafetele acoperite de sobe si cazane de baie (se considera cdate 0,5 mp pentru fiecare).
In cazul locuingelor duplex rampa — mai putin palierele — nu se cuprind in suprafata utild a
apartamentului.

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

Aria desfasuratd — Ad = Suma ariilor tuturor nivelurilor AdX Aniv

Aria desfasurata construita (la locuinte) — Adc = 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
desfasoara in cladirea / partea de cldadire respectiva.

Aria auxiliara = A aux : Suma ariilor utile destinate tehnologiilor ajutatoare procesului
tehnologic principal. Spre exemplu : aria destinata atelierului de intretinere utilaje. Nu fac parte din
aria auxiliara :

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

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

Aria de circulatie = A circ, cuprinde :

Suma ariilor windfagurilor, holurilor, coridoarelor, scarilor si ascensoarelor de folosinta
comund;

Suma ariilor din interiorul cladirilor destinate liniilor CF (delimitate de gabarite) si a
cailor carosabile amenajate exclusiv circulatiei de camioane, electromotoare, etc.;
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In aria de circulatie nu se cuprind :
- Scarile pana la 1 m latime si pasarelele neinchise de pereti;
- Culoarele de circulatie intre utilaje §i bancurile de lucru si suprafetele de deservire a
utilajelor i a bancurilor de lucru.
Aria anexa = A an : Suma ariilor utile ce nu fac parte din A exp + A aux + A circ

Legea fondului funciar:

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

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

b) terenuri cu destinatie forestiera, si anume: terenurile impadurite sau cele care servesc
nevoilor de cultura, productie ori administrare silvica, terenurile destinate impaduririlor si cele
neproductive - stancarii, abrupturi, bolovanisuri, rape, ravene, torenti -, daca sunt cuprinse in
amenajamentele silvice,

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

d) terenuri din intravilan, aferente localitatilor urbane si rurale, pe care sunt amplasate
constructiile, alte amenajari ale localitatilor, inclusiv terenurile agricole i 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 si gazelor naturale, de telecomunicatii,
pentru exploatarile miniere §i petroliere, cariere si halde de orice fel, pentru nevoile de aparare,
plajele, rezervatiile, monumentele naturii, ansamblurile §i siturile arheologice i istorice si altele
asemenea.

Codul Silvic

Padurile, terenurile destinate impaduririi, cele care servesc nevoilor de cultura, productie ori
administratie silvica, iazurile, albiile pdraielor, 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 impadurite;

b) pepinierele, solariile, plantajele, culturile de rachita si cele cu arbusti ornamentali si
fructiferi;
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¢) terenurile destinate asigurarii hranei vanatului 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.

LEGE Nr. 50 din 29 iulie 1991 *** Republicata privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii

Anexe gospodaresti

Constructiile cu caracter definitiv sau provizoriu, menite sa adaposteasca activitati specifice,
complementare functiunii de locuire, care, prin amplasarea in vecinatatea locuintei, alcatuiesc
impreund cu aceasta o unitate functionala distincta.

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

Anexe gospodaresti ale exploatatiilor agricole

Constructiile situate in zone izolate in extravilan §i indepartate de localitatea de resedinta a
lucratorilor agricoli, menite sa adaposteasca magini agricole, utilaje, mici ateliere, scule, alte bunuri
ale acestora, inclusiv animale, precum §i spatii pentru cazare temporara pe timpul campaniilor
agricole.

Constructii cu caracter provizoriu

Constructiile autorizate ca atare, indiferent de natura materialelor utilizate, care, prin
specificul functiunii adapostite ori datorita cerintelor urbanistice impuse de autoritatea publica, au o
durata de existenta limitata, precizata si prin autorizatia de construire.

De regula, constructiile cu caracter provizoriu se realizeaza din materiale si alcatuiri care
permit demontarea rapida in vederea aducerii terenului la starea initiala (confectii metalice, piese
de cherestea, materiale plastice ori altele asemenea) si sunt de dimensiuni reduse.

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

In sensul prezentei legi realizarea constructiilor provizorii se autorizeazd in aceleasi

conditii in care se autorizeaza constructiile definitive. Intravilanul localitatii

Teritoriul care constituie o localitate se determina prin Planul urbanistic general (PUG)
si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fara constructii, organizate si delimitate ca
trupuri independente, plantate, aflate permanent sub ape, aflate in circuitul agricol sau avind o
alta destinatie, inauntrul caruia este permisa realizarea de constructii, in conditiile legii.

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

Extravilanul localitatii

Teritoriul cuprins intre limita intravilanului si limita administrativ-teritoriala a unitatii de
baza (municipiu, oras, comund), inauntrul caruia autorizarea executarii lucrarilor de constructii este
restrictionatd, in conditiile prezentei legi.
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16. Legea locuintei Legea 114/1996 publicata in Monitorul Oficial nr. 393 din 31.12.1997

17. Decret - lege nr. 61 din 7 februarie 1990 privind vinzarea de locuinte construite din fondurile
statului catre populatie

18. Decret nr. 93 din 16 aprilie 1977 privind preturile de vinzare ale locuintelor din fondul
locativ de stat

19. Decret nr. 256 din 14 iulie 1984 privind imbundatatirea regimului de construire a locuintelor si
modificarea unor reglementari referitoare la stabilirea preturilor limita ale locuintelor care se
construiesc din fondurile statului, a preturilor de contractare ale locuintelor proprietate personala si
a preturilor de vanzare ale locuintelor din fondul locativ de stat

20. Legea 85 din 1992 privind vdnzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie construite din
fondurile statului si din fondurile unitarilor economice sau bugetare de stat.
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