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CAPITOLUL |

BAZA LEGALA

1.1. Prevederi ale Codului Fiscal 2010 - cu ultimele modificari aduse
prin O.U.G. nr. 54 /2010 si O.U.G. nr.58/2010 - privind venitul din
transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal

e Art. 77 — (1) La transferul dreptului de proprietate si al
dezmembramintelor acestuia, prin acte juridice intre vii asupra constructiilor
de orice fel si a terenurilor aferente acestora, precum si asupra terenurilor
de orice fel fara constructii, contribuabilii_datoreaza un _impozit care se
calculeaza astfel:

a) pentru constructiile de orice fel cu terenurile aferente acestora,
precum si pentru terenurile de orice fel fara constructii, dobandite intr-un
termen de pana la 3 ani inclusiv:

- 3% pana la valoarea de 200.000 lei inclusiv;
- peste 200.000 lei, 6.000 lei + 2% calculate la valoarea ce
depaseste 200.000 lei inclusiv;

b) pentru imobilele descrise la litera a), dobandite la o data mai
mare de 3 ani:

- 2% pana la valoarea de 200.000 lei inclusiv;
- peste 200.000 lei, 4.000 lei + 1% calculat la valoarea ce
depaseste 200.000 lei.

(2) Impozitul prevazut la alin. (1)_nu _se datoreaza in urmatoarele
cazuri :

a) — la dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor si
constructiilor de orice fel prin reconstituirea dreptului_ de proprietate in
temeiul legilor speciale ;

b) - la dobandirea dreptului de proprietate cu titlu de donatie intre
rude si afini panala gradul Il inclusiv , precum si intre soti.

(3) — Pentru transmisiunea dreptului de proprietate si a
dezmembramintelor acestuia cu titlu _de mostenire nu se datoreaza
impozitul prevazut la alin. (1), daca succesiunea este dezbatuta si finalizata
in termen de 2 ani de la data decesului autorului succesiunii. In cazul
nefinalizarii procedurii succesorale in termenl prevazut mai sus |,
mostenitorii datoreaza un impozit de 1% calculat la valoarea masei
succesorale.




(4) - Impozitul prevazut la alin. (1) si (3) se calculeaza la valoarea
declarata de parti in actul prin care se transfera dreptul de proprietate sau
dezmembramintele sale. In cazul in care valoarea declarata este inferioara
valorii orientative stabilita prin expertiza intocmita de camera notarilor
publici , impozitul se va calcula la nivelul valorii stabilite prin expertiza , cu
exceptia tranzactiilor incheiate itre rude ori afini pana la gradul al Il — lea
inclusiv , precum si intre soti , caz in care impozitul se calculeaza la
valoarea declarata de parti in actul prin care se transfera dreptul de
proprietate.

(5) — Camerele notarilor publici vor_actualiza cel putin o data pe an
expertizele privind valoarea de circulatie a bunurilor imobile , care vor fi
comunicate la directiile teritoriale ale Ministerului Finantelor Publice.

e Punctul 151%, Norme metodologice, in aplicarea art. 77,
alin. (1):

a) prin contribuabil, in sensul art. 77, se intelege persoana fizici
careia 1 revine obligatia de platd a impozitului. In cazul transferului
dreptului de proprietate sau a dezmembramintelor acestuia prin acte
juridice intre vii, contribuabil este cel din patrimoniul caruia se transfera
dreptul de proprietate sau dezmembramintele acestuia: vanzatorul,
donatorul, credirentierul, transmitatorul in cazul contractului de intrefinere
etc. in contractele de schimb imobiliar, calitatea de contribuabil o au toti
copermutantii (coschimbasii).

In cazul transferului dreptului de proprietate pentru cauza de moarte,
prin succesiune legala sau testamentara, calitatea de contribuabil revine
mostenitorilor legali sau testamentari precum si legatarilor cu titlu particular.

b) prin transferul dreptului _de proprietate  _sau _a
dezmembramintelor acestuia se intelege instrainarea prin acte juridice
intre vii, a dreptului de proprietate sau a dezmembramintelor acestuia
indiferent de tipul sau natura actului prin care se realizeaza acest transfer:
vanzare-cumparare, donatie, renta viagera, intretinere, schimb, mostenire,
inclusiv. in cazul cand transferul se realizeaza printr-o hotarare
judecatoreasca.




CAPITOLUL 1l

IPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE

Lucrarea este proprietatea intelectuala a Camerei Notarilor Publici
Craiova, reproducerea integrala sau partiala fiind strict interzisa
fara acordul proprietarului;

Autorul lucrarii, expert evaluator specialitatea < evaluarea
proprietatilor imobiliare > Baldea Doru, declara ca are experienta
si capabilitatea de a efectua lucrarea, iar analizele, judecatile,
opiniile si concluziile formulate sunt reale si corecte, adecvate
scopului expertizei.

Datele de sinteza si/ sau cele analitice, obtinute din diverse surse
si din baza de date a expertului evaluator, au fost preluate ca
atare, fara verificari suplimentare privind exactitatea,
corectitudinea sau veridicitatea.

Expertul evaluator nu-si asuma nici o responsabilitate fata de
demersul beneficiarului, ulterior predarii lucrarii, de a efectua studii
si investigatii suplimentare referitoare la proprietatile imobiliare in
cauza, care ar putea influenta valorile estimate.

Folosind datele, documentele si faptele pe care le-a avut la
dispozitie la data analizelor — decembrie 2012 — expertul
evaluator nu raspunde pentru nici o identificare ulterioara de date
si fapte cu efect asupra valorilor estimate.

In spiritul legislatiei in vigoare, expertul evaluator nu-si asuma
raspunderea juridica decat fata de Camera Notarilor Publici
Craiova, in calitatea sa de beneficiar si proprietar al lucrarii, nu are
obligatii de consultanta dupa predarea acesteia si nu este obligat
sa depuna marturie in instanta asupra proprietatilor imobiliare in
cauza.

Lucrarea poate fi utilizata strict in scopul pentru care a fost
elaborata, fiind interzisa utilizarea valorilor orientative de circulatie
in elaborarea sau verificarea rapoartelor de evaluare si / sau in
orice etapa a tranzactiilor imobiliare.

Angajarea in elaborarea acestei lucrari si onorariul pentru aceasta,
nu depind de raportarea unor rezultate predeterminate, de
marimea valorilor estimate, sau de o concluzie favorabila
clientului.

Autorul nu are nici un interes, prezent sau viitor, in legatura cu
proprietatile imobiliare analizate si nici un interes personal legat de
partile implicate ori de demersul acestora.



= In cadrul procesului de evaluare s-au considerat valabile
urmatoarele ipoteze generale:

Titlul de proprietate — tranzactionabil;

Dreptul de proprietate — deplin si marketabil ( fara sarcini ) ;

Absenta defectelor ascunse ale construcitiilor;

Capacitatea de rodire a solului;

Absenta incalcarilor proprietatii;

Interesul aratat de utilizatorii lucrarii;

Organul fiscal national impune definirea valorii (valoare

orientativa de circulatie) cand evaluarea are drept scop

impozitarea venitului din transferul proprietatii.

O 0O O O O O ©O

Data evaluarilor

Procesul de evaluare si concluziile estimate sunt efectuate in ultima
decada a lunii noiembrie 2012 si VALABILE PE PARCURSUL ANULUI
2013. Opinia evaluatorului este ca piata imobiliara, fiind sensibila la factorii
sociali si economici poate suferi modificari Tn scurte perioade de timp. Ca
urmare , si pe parcursul anului 2012 inflatia a crescut putin peste marja
previziunilor , iar cursul oficial pentru EURO s-a situat in intervalul 4,32 —
4,56 LEI RON.

Dupa octombrie 2008 , piata _imobiliara se_confrunta cu o
accentuata scadere a numarului tranzactiilor , cu_majorarea
dobanzilor la credite si_ingreunarea accesului la finantare, cu
deprecierea_monedei nationale in raport cu_monedele in care au
fost contractate _majoritatea creditelor imobiliare , cu o drastica
reducere a disponibilului de lichiditati_si a puterii de cumparare Si
nu in ultimul rand cu indepartarea ofertelor din piata de preturile
reale de tranzactionare.

In arii de piata extinse , piata_a devenit _inactiva sau putin
activa. Se manifesta pregnant o stare de instabilitate a pieteli
imobiliare , caracterizata de frecvente decizii irationale de vanzare —
cumparare sau de hotararea majoritatii actorilor pietei — cumparatori
si vanzatori - de a nu mai face tranzactii efective pana la o sigura
clarificare a trendului preturilor.

La data prezentei analize, preturile proprietatii imobiliare arata
o volatilitate dificil de prevazut si controlat. Pe_acest fond de
criza_imprevizibila , preturile claselor de active — de capital sau
Imobiliare —au_suferit_corectii_negative severe , in timp ce pietele
au_devenit_inactive.




Pe aceste considerente speciale , am avut in vedere realitatile
pietei , scaderea numarului de tranzactii efective in 2009- 2012 fata
de anii precedenti, cererea curenta si anticipata de proprietati
similare imobilului subiect de evaluat , vandabilitatea curenta a
proprietatilor similare, fundamentarea procesului de evaluare pe
informatii de piata.

Din observatiile noastre rezulta ca exista inca in zona 0 _piata
functionala, dar la volume mai_reduse. Ne —am bazat indeosebi pe
discutii personale cu potentiali proprietari pentru identificarea pretului
minim pe care sunt dispusi sa— | accepte. De asemenea,am preluat
informatii de la agentiile imobiliare din capitala judetului.

Am concluzionat ca lucram pe o piata relativ_instabila , o
piata a cumparatorilor , motiv pentru care_am_operat_corectii
negative in_grilele comparatiei_directe_ mult mai_ample decat in
trecutul relativ_apropiat.

Piata imobiliard nu a inregistrat cresteri nici pe parcursul anului
2012, fiind caracterizata de :

» Conditii restrictive deosebit de severe impuse de banci

dezvoltatorilor imobiliari , intre care :
- asigurarea unei contributii _proprii _a dezvoltatorului
cifratd la 50 — 80 % din valoarea totald a costurilor de

constructie ;
- un procent cert de preinchirieri de 70 — 80 %.

> Interesul bancilor din Roméania in sectorul imobiliar este cel
mai scazut din intreaga regiune ., fiind previzibila reducerea
portofoliului imobiliar in urmatoarele 12 - 18 luni_, deoarece
biancile nu acorda atentie imobiliarelor , preferand relatii
cu statul .

» Sectorul imobiliar romanesc este cel mai_putin atractiv din
Europa Centrala si de Est ( ECE ) pentru banci , in conditiile
in care piata locala are printre cele mai mari rate de credite
Imobiliare neperformante.

> In anul 2012 — scrie Ziarul Financiar, un dezvoltator imobiliar
din 20 a primit credite de la bancile din Romania.




> Piata imobiliara este in blocaj pe toate segmentele.

> Statisticile arata ca se lucreaza pe o0 piata inactiva |,
dezechilibrata in favoarea cererii — 0 piata a
cumparatorilor, cu tranzactii imobiliare putine si 0 putere
de cumparare tot mai redusa.

» Daca in urma cu 3 ani, cu 60 000 EURO se cumpéara un
apartament cu cel mult 2 camere intr-un bloc vechi, cu aceeasi
suma se cumparé acum un apartament spatios cu 2 sau 3 camere
intr-un imobil nou, in zone bune ale municipiilor tarii, inclusiv
din Bucuresti.

» Numeroase case de vacanta din cunoscute locatii turistice, intre
care si Ranca — Gorj, sunt scoase la vanzare fortati, la preturi
reduse cu 50 — 70 % fata de acum 4 ani.

Desi intre cerere si oferta de proprietati imobiliare s —a instaurat un
echilibru relativ la nivel scazut, datorita crizei economice si financiare
globale, precum si blocarii creditului ipotecar, piata imobiliara arata o
scadere cu 20 - 30 % a valorilor de tranzactionare pentru toate categoriile
de bunuri imobiliare comparativ cu valorile preconizate initial pentru anul
2012.

Incepand cu finalul anului 2008, climatul financiar mondial s-a
schimbat brusc, criza a migrat din America in Europa si implicit, in
Romania. Peste acest climat financiar nefavorabil s-a suprapus intrarea in
vigoare a noilor Norme de creditare ale BNR, care au restrans si mai mult
accesul la finantare.

In mod normal, pastrandu — se actualele conditii, tendinta anului
2013 va fi aceeasi, indiferent daca reducerile de pret la locuinte vor fi
mascate de oferte speciale, pe perioade limitate

In asteptarea masurilor de relansare a creditului ipotecar si de
atenuare a efectelor crizei financiare, apreciem totusi_ca valorile
estimate pentru proprietatile imobiliare situate pe teritoriul judetului
Gor] nu vor fi_supuse unor_modificari_de mare amplitudine pe
parcursul anului 2013, majoritatea analistilor economici_preconizand
o relansare economica a Romaniei.

Data efectiva a evaluarilor : 03 decembrie 2012.

Curs oficial BNR : 1EURO =4,5191 LEI RON.




CAPITOLUL 1

PRINCIPII GENERALE DE EVALUARE A
PROPRIETATII IMOBILIARE

In sensul cel mai general, proprietatea imobiliara inseamna
pamantul, cladirile si alte imbunatatiri legate de acesta, ca bun corporal.

Proprietatea imobiliara este imobila si corporala. Ea include
urmatoarele elemente:

e terenul;

e toate cele ce sunt componente naturale ale terenului, ex.:
copacii;

e toate cele ce sunt adaugate terenului de oameni, ex.:
cladirile si amenajarile.

Terenul (pamantul) este un bun fizic, care comporta drepturi de
proprietate, o sursa importanta de bogatie, care se poate masura in bani,
sau in valori de schimb. Terenul si produsele sale au valoare economica
numai cand sunt transformate in bunuri sau servicii, care sunt utile, dorite,
platite de consumatori si limitate ca numar.

Definitia economica a terenului: ca sursa de bogatie si ca obiect
de valoare este pivotul teoriei evaluarii.
Pentru evaluator, proprietatea funciara (terenul) are urmatoarele
atribute, care ii determina valoarea:
= fiecare parcela de teren este unica, dupa alcatuire si
amplasament;
= pamantul este imobil, din punct de vedere fizic;
= terenul este un bun de folosinta indelungatsg;
= suprafata terenurilor este limitata fizic;
= terenul este util oamenilor.
Fata de caracterul tangibil al pamantului, valoarea este un concept
abstract. Evaluatorii, spre deosebire de jurigti, economisti, sociologi si
geografi, analizeaza modul in care piata determinéd valoarea terenului.

Dreptul de proprietate imobiliara se refera la toate cotele de
participare, avantajele si drepturile ce decurg din proprietatea imobiliara.

Dreptul, sau cota de participare la un bun imobil se mai nhumeste si
drept patrimonial.
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Totalitatea drepturilor de proprietate imobiliara cuprinde suma
acestora, respectiv toate foloasele ce decurg din dreptul de proprietate
imobiliara, incluzand dreptul de a utiliza proprietatea respectiva, de a o
vinde, inchiria, de a patrunde in aceasta, de a o dona, fiecare drept putand
fi tranzactionat pe piata.

Proprietatea reprezinta un concept juridic ce se refera la toate
avantajele, drepturile si beneficiile legate de detinerea acesteia, in timp ce
dreptul de proprietate se refera la un anumit avantaj (profit), sau la toate
avantajele implicate de exercitarea acestuia.

Proprietatea imobiliara este o entitate fizica (care poate fi vazuta si
atinsa), iar dreptul de proprietate este un concept juridic.

Valoarea proprietatii imobiliare este generata de unicitatea,
durabilitatea, permanenta locatiei, oferta relativ limitata si de utilitatea
specifica a oricarui amplasament.

Terenul este un activ permanent, iar constructile si amenajarile
legate de acesta au o durata de viata limitata, motiv pentru care este de
asteptat ca terenul sa existe si dupa disparitia constructiilor atasate lui.

Proprietatea imobiliara este recunoscuta drept fundament al oricarui
sistem al avutiei.

Evaluarea este o analiza, opinie sau concluzie, referitoare la natura,
calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale
unei proprietati imobiliare, exprimata de o persoana impartiala, specializata
in analiza si evaluarea proprietatilor.

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri

coerente si ordonate, care are ca finalitate estimarea valorii.

Proprietatea imobiliara sau interesul pentru aceasta trebuie sa

intruneasca 5 caracteristici ca sa aiba valoare pe piata imobiliara:

e utilitatea sau abilitatea de a satisface anumite cerinte sau dorinte
ale oamenilor;

e cerinta efectiva este necesitatea sau dorinta oamenilor de a
obtine satisfactia generata de proprietate, pe baza puterii de
cumparare, sau a capacitatii financiare;

o raritatea relativa care deriva din limitarea ofertei de catre cerere;

e transferabilitatea, adica drepturile de proprietate sa treaca de la
0 persoana la alta, cu o usurinta relativa;

e mediul, caracterizat de suprematia legii, astfel incat investitorii in
proprietati imobiliare nu vor avea riscul de a le pierde din cauza
incertitudinilor politice sau legislative.

Principalele principii ale evaluarii proprietatii imobiliare sunt:
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1. Cererea si_oferta, interactiunea acestora determinand valoarea
de piata a proprietatii imobiliare.

2. Schimbarea. Fortele cererii si ofertei se afla intr-o dinamica
permanenta si creeaza mereu un nou mediu economic, ducand
astfel la fluctuatii ale valorii.

3. Concurenta. Preturile sunt sustinute si valorile sunt stabilite
printr-o continua competitie si interactiune intre cumparatori si
vanzatori, antreprenori gi alti participanti la piata imobiliara.

4. Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o
proprietate decat costul de achizitie al unei alte proprietati cu
aceleasi caracteristici si aceeasi utilitate.

5. Cea mai buna utilizare. In scopul evaluarii pe piata, proprietatea
ar trebui evaluata in ipoteza celei mai bune utilizari, care
presupune o folosire legala, posibila si probabila a proprietatii
imobiliare care 1i va da cea mai mare valoare in prezent,
pastrandu-i utilitatea.

Pretul este suma ceruta, oferita sau platita pentru un bun sau un
serviciu. Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost
publicat sau a fost confidential.

Costul reprezinta pretul platit de cumparator pentru bunuri sau
servicii, ori suma necesara pentru a produce bunul sau serviciul.

Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt
tranzactionate intre cumparatori si vanzatori prin mecanismul pretului, fara
restrictii.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai
probabil convenit de cumparatorii si vanzatorii unui bun sau serviciu, unui
drept de proprietate disponibil pentru tranzactie. Valoarea nu reprezinta un
fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru o
proprietate imobiliara, bun sau serviciu, la o anumita data, in conformitate
cu o anumita definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta
optica pietei asupra beneficiilor celui care detine proprietatea imobiliara,
bunurile, sau primeste serviciile, la data evaluarii.

In prezenta lucrare se va estima o valoare orientativa de circulatie,
solicitata de beneficiar, in_spiritul Codului_fiscal, referitor la
Impozitarea transferului dreptului de proprietate.

Piata_imobiliara se defineste drept interactiunea dintre persoane
fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de
obicel, bani.

Pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale,
economice, guvernamentale si de mediu. Ele se definesc prin:
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tipul proprietatilor imobiliare tranzactionate;
localizare;
potentialul de a genera venit;
caracteristicile actorilor tipici;

¢ atitudinile si motivatjile investitorilor tipici.

Aria_de piata. Zona. Valoarea unei proprietati imobiliare poate fi
influentata, sau chiar modificata, de diverse forte sociale, economice,
administrative si de mediu. In interiorul unei zone de influenti actioneaza
factori ce determina valoarea proprietatii. Zona de influenta si, in sens mai
cuprinzator, aria_de piata, este perimetrul caracterizat de anumiti factori,
unde proprietatea analizata concureaza cu altele, pentru a atrage atentia
cumparatorilor gi vanzatorilor de pe piata imobiliara.

Ariile de piata sunt definite de o combinatie de factori: caracteristicile
fizice, demografice si socio-economice ale locuitorilor sau chiriasilor, starea
constructiilor (vechimea, grad de intretinere, grad de neocupare etc.) si
tendintele, in ceea ce priveste utilizarea proprietatilor imobiliare.

Analizarea ariei de piata permite fixarea cadrului sau a contextului in
care sa se poata estima valoarea proprietatii imobiliare.

O arie de piata poate cuprinde un cartier, o zona de localitate sau
teritorii mai intinse — grupuri de asezari, in care factorii de influenta ai
valorii proprietatii imobiliare sunt identici.

In delimitarea perimetrelor ariilor de piata, intra: arterele de circulatie
(sosele, strazi principale, cai ferate) formatiunile acvatice (rauri, lacuri, alte
cursuri de apa) ca si formele de relief cu cote schimbatoare (dealuri, munti,
vai, defilee etc.). Acestea pot constitui repere frontaliere importante.
Predominant in definirea ariei de piata ramane tipul de utilizare a terenului,
contand insa si caracteristicile fizice ale teritoriului, stilurile arhitectonice si
uzantele din punct de vedere edilitar.

Este posibil ca granitele unei arii de piata sa se suprapuna cu cele
ale unei harti geografice, identificate prin: cod postal, circumscriptii de
recenzare sau de numerotare.

Aria de piata trebuie identificata strict in scopul evaluarii proprietatii.
In cadrul analizei ariei de piatd, trebuie s& fie sesizate probabilitatile
schimbarii, tendintele de dezvoltare a zonei, eventualele faze de tranzitie
de la un tip de utilizare a terenului, la alt tip.

Schimbarea si tranzitia pot afecta diferite proprietati si pot determina
efecte pozitive, dar si negative asupra valorii. Schimbarea poate dura mai
mult sau mai putin, dar tranzitia este de regula, permanenta.

Cat timp ariile de piata sunt asa cum le percep, le construiesc, le
organizeaza si le folosesc oamenii, ele vor avea un dinamism propriu, 0
evolutie de care depinde valoarea proprietatii.

In legaturd cu bunurile de evaluat a fost identificatd influenta
urmatorilor factori asupra valorii:
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factori sociali ;

factori economici ;
factori administrativi ;
factori de mediu ;
criterii imobiliare.

In delimitarea ariilor de piata si a zonelor caracteristice de pe teritoriul
judetului Gorj, privind situatia proprietatii imobiliare la data analizei — luna
decembrie 2012 — a fost identificata influenta urmatorilor factori asupra
valorii: factori sociali, factori economici, factori administrativi, factori de
mediu, criterii imobiliare.

Factori sociali:

O 0O O O O O O

o

(@)

densitatea demografica;

nivel de pregatire, categoriile profesionale;

media de varsta;

dimensiunea gospodariilor;

grad de ocupare, somaj;

starea de curatenie;

existenta si calitatea serviciilor scolare, medicale, sociale,
recreative, culturale, comerciale;

nivelul infractional;

organizatiile obstesti, asociafii care se ocupa cu amenajari in
zona, cluburi, etc.

Desi sunt caracteristici sociale, apartenenta la o rasa, la o religie,

sau la

o etnie, nu au legatura directa cu valoarea proprietatii

imobiliare.

Factorii_economici exprima capacitatea financiara a locuitorilor din

zona si posibilitatile lor de a detine proprietati imobiliare sau a le inchiria,
de a le mentine intr-o stare optima si de a le renova sau reamenaja, cand
este nevoie. Caracteristicile economice ce se au in vedere la analiza si
delimitarea zonelor si ariilor de piata sunt:

(@)

O 0O O 0O O O ©O

venitul mediu pe gospodarie;

venitul pe cap de locuitor;

repartitia veniturilor pe gospodairrii;

procentajul de ocupare al constructiilor de catre proprietari;
nivelul si tendintele chiriilor;

nivelul si tendintele valorii proprietatilor;

gradul de ocupare la diverse categorii de proprietat;;
volumul de amenajari si constructji.

Caracteristicile economice se analizeaza in ultimii trei, pana la cinci

ani.
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Factorii_administrativi se refera la legislatia, reglementarile si

impozitele pe proprietate, gestionarea si aplicarea acestor masuri.

Se analizeaza masurile de sistematizare in ariile de piata, legislatia
constructiilor, regulamentele sanitare si de stingere a incendiilor, inlesniri
acordate la impozite.

Principalii factori administrativi care diferentiaza ariile de piata sau
zonele sunt:

(@)

©)
©)
©)

impozitul pe proprietate, comparativ cu serviciile oferite de
autoritatea administrativa locala, in comparatie cu alte arii, sau
zone de piata;

regulile privind sistematizarea, constructiile, incendiile, serviciile
sanitare;

calitatea serviciilor publice, politie si pompieri, jandarmerie, scoli,
gospodarie comunala, gaze, apa curenta, electricitate, cablu TV,
telefonie, internet etc.;

reglementarile de mediu;

restrictii private asupra terenurilor si constructiilor;

retele de transport si perspectiva in domeniu.

Factorii de mediu inseamna orice trasaturi naturale, sau create de

om, care se afla in aria de piata sau zona analizata, intre care:

©)
©)
©)

O O O O O O

topografia (relieful si vegetatia);

spatiile libere;

surse de poluare majore: zgomote, mirosuri, trepidatii, fum, ceata,
pacla etc.;

calitatea serviciilor comunale: iluminat public, canalizare, curent
electric;

intretinerea terenurilor virane;

dispunerea, latimea si intrefinerea strazilor;

atractivitatea si siguranta cailor de intrare si iesire din zona;

varsta efectiva a proprietatilor;

schimbari survenite in tipul de utilizare al cladirilor si terenurilor;
caracteristici de microclimat: vanturi puternice, diferente de
temperatura si umiditate;

riscuri de mediu: alunecari de teren, inundatii, cutremure
frecvente;

accesul la principalii furnizori de servicii, la platformele industriale,
la scoli, magazine, parcuri, biserici, locuri de agrement si locuri de
munca.
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Caracteristicile de mediu nu pot fi raportate la o scara fixa, ele
fac mai atragatoare sau nu o arie de piata, sau zona de proprietati
imobiliare.

Caracteristicile impartirii teritoriale pe criterii imobiliare

Factorii de influenta asupra valorii proprietatii imobiliare pe tipuri de zone —
de locuit, comerciale, industriale etc. — sunt aceeasi ca si cei ce
influenteaza ariile de piata mai mari si mai diverse.

Proprietatile imobiliare pot fi situate intr-una din urmatoarele zone:

1.
2.
3.

o 0k

Zone imobiliare rezidentiale unifamiliale
Zone imobiliare rezidentiale multifamiliale
Zone comerciale
o Aflate de-a lungul soselelor
o Centre comerciale regionale si de cartier
o Zone comerciale din centru
o Centre comerciale specializate
Zone de birouri; parcuri de afaceri
Zone de comert cu amanuntul
Zone industriale
o Unitati de prelucrare
o Parcuri si platforme de cercetare
o Unitati de depozitare/distributie
Zone agricole
o Livezi, plantatii, pepiniere
Fanete
Ferme de animale
Paduri si pasuni
Teren de extractie petroliera si miniera
Ferme (terenuri) cerealiere
e specializate
Forestiere
Cu profil medical sanitar
Parcuri stiintifice, perimetre istorice
Parcuri pentru tehnologie avansata
Spatii educationale, campusuri

O O O O O

Z0

5

O O O O O
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CAPITOLUL IV

JUDETUL GORJ-PREZENTARE GENERALA

Judetul Gorj, atestat documentar cu mai bine de 600 de ani ih urma,
este situat in partea de sud-vest a Romaniei, pe cursul mijlociu al raului Jiu,
Tn nordul regiunii Oltenia.

Suprafata judetului Gorj este de 5 602 km? — 2,35 % din suprafata
tarii - divizata administrativ in:

e doua municipii:
» Tg-Jiu ( cu localitatile componente Barsesti, Dragoieni, lezureni,
Polata, Preajba Mare, Romanesti, Slobozia si Ursati) ;
» Motru ( Plostina, Dealul Pomilor, Insuratei, Leurda, Rosiuta,
Lupoita si Rapa) ;
e sapte orase:
Bumbesti Jiu ( Curtisoara, Tetila, Lazaresti si Plesa) ;
Rovinari ( Vart si Poiana) ;
Novaci ( Pociovaliste, Sitesti, Bercesti si Hirisesti ) ;
Tismana ( Gornovita, Topesti, Valcele, Vanata, Pocruia, Sohodol,
Isvarna, Celei, Racoti si Costeni) ;
Tg-Carbunesti ( Carbunesti sat, Stefanesti, Pojogeni, Curteana,
Floresteni, Macesu, Blahnita de Jos si Cojani ) ;
Turceni ( Murgesti, Garbovu, Valea Viei si Stramba — Jiu ) i
[icleni ( Tunsi, Rasina si Gura Lumezii).
e 61 comune;
e 411 sate.

Judetul Gorj se afla la mijlocul distantei dintre Ecuator si Polul Nord,
paralela 45° trecand prin partea de sud a resedintei judetului, municipiul
Tg-Jiu.

Cadrul natural include 3 mari entitati fizico-geografice:

= Carpatii meridionali, cu versantii sudici ai muntilor Godeanu,
Valcan gi Parang;

= Subcarpatii getici, intre raurile Motru si Oltet, care cuprind
dealuri si depresiuni;

» Podisul getic, cuprinzand dealurile colinare din partea sudica
a judetului si luncile.

In muntii Gorjului exista 17 varfuri muntoase mai inalte de
1 800 m.

VV ¥V VVVV

17



Reteaua hidrografica este reprezentata de bazinul raului Jiu, rau
care strabate judetul de la nord, la sud, precum si alte 7 cursuri
principale de apa : Gilort, Motru, Amaradia, Oltet, Blahnita, Bistrita si
Tismana, care strabat Gorjul pe trasee intre 33 si 141 km.

Pe teritoriul judetului Gorj se afla 8 lacuri de acumulare, cu un
volum total al apelor de 15,23 milioane mc.

Clima este temperat-continentala, cu 190 zile pe an fara inghet, cu
ierni blande si veri nu foarte calduroase, zona bucurandu-se de influenta
climatica mediteraneana.

Prin pozitia sa geografica, intreg judetul Gorj este o apreciata zona
turistica, indeosebi in partea sa de nord, unde se intalnesc locuri deosebit
de pitoresti, intre care:
rezervatia speologica de la Closani;
cheile Sohodolului;
defileul Jiulur;
pestera muierilor;
pestera Polovragi;

o statiunile balneare si climaterice Ranca, Sacelu si Tismana.

Un punct de atractie deosebita pentru turigti  din intreaga
lume este Complexul sculptural Constantin Brancusi, din Tg-Jiu.

Pe teritoriul judetului Gorj exista 34 de monumente si situri
arheologice, 298 monumente si ansambluri de arhitectura, 5 case
memoriale.

Clima temperat-continentala, specifica judetului Gorj, se
caracterizeaza prin temperaturi medii anuale de 9-10°C si, media anuald a
precipitatiilor de 700 mm.

Riscuri_naturale. Exista pe teritoriul judetului zone degradate din
cauze naturale, uneori accentuate si de factorul uman, prin defectuoasa
gestionare, exploatare si intrefinere a terenurilor. Alunecérile de teren se
manifesta in zonele miniere si petroliere, in principal datorita depozitarii
necorespunzatoare a sterilului.

Din punct de vedere al riscului seismic, judetul Gorj de afla in zona
cu gradul VII de seismicitate, fara efecte majore ale ultimelor cutremure
mari.

Riscul de inundatii provine mai putin de la raul Jiu, care este indiguit
intre Rovinari si Turceni, debitul putand fi controlat si dirijat, si mai mult de
la cresterea temporara si periodica a debitelor pe paraiele care se varsa in
Jiu. Asemenea fenomene s-au TInregistrat Tn ultimii ani in comunele
Dragutesti, Farcasesti, Telesti, Godinesti, Negomir, Bolbosi si Borascu.

Datorita activitatii industriale, pe teritoriul judetului Gorj sunt
evidentiate si riscuri tehnologice - emanatii de fum, praf si gaze, poluarea
apei si solului, indeosebi in zonele miniere, energetice si petroliere.

O O O O O
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Populatia. Conform datelor statistice, populatia stabila a judetului
Gorj, in urma recensamantului din 2011, era de 345 771 persoane, In
scadere cu cca. 12% in scadere fata de recensamantul anterior

in principalele localitati ale judetului, numarul locuitorilor se prezinta

astfel:
* Municipiul Tg-Jiu 81.163
= Municipiul Motru 18.001
= Qrasul Rovinari 12.627
= Orasul Bumbesti Jiu (Sadu) 9.373
» OQOrasul Targu Carbunesgti 8.236
= QOrasul Turceni 7.545
= OQOrasul Tismana 6.940
= QOrasul Novaci 5.567
= OQOrasul Ticleni 4.690

Localitatile de pe teritoriul judetului Gorj graviteaza in jurul celor doua
municipii, Tg-Jiu, resedinta judetului si Motru, al celor 7 orase (Rovinari,
Bumbesti Jiu, Targu Carbunesti, Turceni, Tismana, Novaci si Ticleni), in
aceste localitati importante  aflandu-se  obiective  administrative,
sociale, edilitare, economice si culturale, de interes zonal, judetean si
national.

Numar_gospodarii : Tg. - Jiu — 33 803, Motru — 8 300, Rovinari — 5
064, Novaci — 2 571, Turceni — 3 843, Tg. — Carbunesti — 3 682, Tismana —
3 320, Bumbesti — Jiu — 4 230.

Infrastructura. Teritoriul judetului Gorj este strabatut de importante
artere de circulatie rutiera si de cale ferata:

» drumurile nationale 66 si 67, ce strabat judetul de la nord la
sud si de la est la vest, cu unele ramificatii de drumuri
judetene si comunale modernizate, catre toate orasele si
comunele judetului;

» caile ferate principale Filiagsi - Tg. Carbunesti - Tg-Jiu -
Bumbesti Jiu - Petrosani, sau Filiagi - Turceni - Rovinari -
Tg-Jiu. Precum si cai ferate industriale Turceni — Dragotesti,
sau in bazinele carbonifere Motru, Rovinari, si Seciuri -
Albeni.

Desi au functionat aeroporturi utilitare la Preajba si Stanesti, judetul
Gorj nu dispune actualmente de aeroport, cel mai apropiat aflandu-se la
Craiova, la cca. 100 km.

Legatura dintre comune si sate si localitatile importante ale judetului
Gorj se realizeaza pe calea ferata, sau cu mijloacele de transport auto.

Alimentarea cu apa este rezolvata in centrele urbane ale judetului,
fiind Tnsa inca in constructie in multe localitati din mediul rural.
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Echiparea edilitara a localitatilor rurale este deficitara, nu acopera
decat necesitatile unui numar redus de locuinte, o singura statie de epurare
(in localitatea Dragotesti) respectand reglementarile de mediu.

Functioneaza groapa ecologica a municipiului Tg. — Jiu, la care
sun arendate si localitatile vecine .

Prin planurile urbanistice ale tuturor localitatilor, sunt impuse conditii
stricte de asigurare a alimentarii cu apa si a canalizarii, pentru locuintele ce
se autorizeaza la construire, in sisteme individuale, sau grupate.

Echiparea energetica a judetului, care dispune de primele doua
termocentrale ale Sistemului Energetic National - Turceni (2310 MW putere
instalata) si Rovinari (1320 MW putere instalata), precum si de cele mai
mari exploatari miniere ale tarii - este asigurata de retele de foarte inalta,
inalta, medie si joasa tensiune, care ajung practic in orice catun, prin
intermediul statjilor de transformare si distributie a energiei electrice.

Din punct de vedere al telecomunicatiilor, judetul este racordat la
reteaua nationala de telefonie ROMTELECOM si in buna parte acoperita
de cele mai importante retele de telefonie mobila: VODAFONE si
ORANGE.

Sunt asigurate cererile de posturi telefonice fixe, in majoritatea
comunelor fiind instalate echipamente noi, centrale care permit diverse
servicii, inclusiv conectarea la internet.

> Retea rutiera: 2.230 km, din care:
o Drumuri nationale: 356 km
o Drumuri judetene si comunale : 1.874 km.

» Pondere la nivel national a unor produse:
e carbune energetic - locul 1;
e energie electrica - locul 1;
e cauciuc si produse din cauciuc, sticlarie. materiale de
constructii (calcar, marmura, granit, argila) — locuri fruntase
pe tara.

» Agricultura: teren agricol arabil - 250.000 ha (44% din
suprafata judetului):
¢ Jlocul 30 pe tara, la productia vegetala;
e |ocul 14 pe tara la productia animaliera.

» Turismul: Prin operele lui Constantin Brancusi, municipiul Tg-Jiu
se afla in marile circuite turistice ale lumii. Zona de sub munte a
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judetului, prin Cheile Sohodolului si Oltetului, Statiunea Rénca,
Izvoarele Cernei, Valea Mare, Sacelu, Tismana, Polovragi, Lainici
etc. prezinta mare interes pentru turistii din tara si strainatate.
In judetul Gorj exista 57 de unitati de cazare turistica, din care 17
hoteluri si 40 pensiuni turistice, cu 0 capacitate de cazare de peste
2 000 locuri.

Pentru delimitarea zonelor si ariilor de piata pe teritoriul judetului
Gorj, la data evaluarii - luna decembrie 2012 - s-au avut in vedere
urmatoarele consideratiuni:

e factorii administrativi nu difera de la o zona la alta, pe intreg
teritoriul  judetului, cat si la nivel national, fiind valabile
reglementarile momentului in legatura cu taxele si impozitele pe
proprietate, sistematizarea si constructiile, serviciile publice si
restrictiile impuse de legile cu sfera de aplicare nationala asupra
acestor factori. Dintre factorii administrativi, pentru diferentierea
zonelor si ariilor de piata imobiliara pe teritoriul judetului Gorj s-au
analizat:

o retelele de transport si perspectiva acestora;

o calitatea utilitatilor, prin prisma deciziilor administratiei locale
privind gospodarirea comunala, retelele de apa, gaze,
telefonie, electricitate, scoli si unitati sanitare.

e factorii de mediu, comuni pe tot teritoriul judetului se refera la
microclimat si riscurile de mediu. Pentru departajarea zonelor si
ariilor de piata imobiliara s-au avut in vedere:

o surse de poluare majore - fum gi praf in zonele miniere si din
apropierea termocentralelor, poluarea apelor in zonele
petroliere, zgomote si trepidatii in zonele industriale;

o topografia, relieful si vegetatia, mai atractive in zona de sub
munte a judetului, fata de zona sudic3;

o intretinerea terenurilor virane, cu puncte slabe pentru
localitatile unde exista haldele de steril ale carierelor de
carbune, sau unitati ce extrag materiale de constructii din
albia apelor.

e factorii_economici si perspectiva acestora se refera la evolutia
veniturilor medii pe gospodarie si pe cap de locuitor, in relatie
directa cu evolutia industriei, agriculturii $i serviciilor, cu nivelul
disponibilizarilor, indeosebi in minerit, energetica si industria
prelucratoare;

e factorii sociali fac diferenta intre mediul urban si cel rural, privind
densitatea demografica, categoriile profesionale, nivelul de
pregatire, gradul de ocupare intr-o activitate stabila, somajul,
existenta si calitatea actului scolar, medical, cultural, comercial.
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De asemenea, sunt diferente intre zone privind actul infractional si
organizarea unor asociatii care se ocupa de linistea cetateanului,
mai frecventa la orase si, aproape inexistenta in mediul rural.

Analizand toti acesti factori, teritoriul judetului Gorj se poate imparti in

arii de piata imobiliara, in baza urmatoarelor criterii:

1. distanta pana la resedinta judetului, municipiul Tg-Jiu;

2. atracfiia turistica a statiunilor Ranca, Sacelu, Tismana, precum si a
intregii zone de sub munte;

3. relieful, vegetatia, flora si fauna din localitatile situate in nordul
judetului; specificul arhitectonic si privelistea locurilor;

4. amplasamentul localitatilor de-a lungul drumurilor nationale DN 66
( aflat in supralargire si reabilitare ) si DN 67, sau a cailor ferate
principale;

5. situarea localitatilor in apropierea raului Jiu si a principalilor sai
afluentj;

6. echiparea edilitara a localitatilor (retele de apa, gaze, energie
electrica si canalizare, scoli, gradinite, biblioteci, spitale,
dispensare medicale, unitati de prestari servicii, etc.);

7. gradul de ocupare al populatiei active si gradul de ocupare a
locuintelor;

8. caracteristicile  constructive ale locuintelor si  anexelor
gospodaresti, vechimea si finisajele acestora;

9. suprafata terenurilor si constructiilor, tipul, calitatea si starea
tehnica a cladirilor, inclusiv utilitatea functionala a acestora, a
instalatjilor si echipamentelor aferente.

10.S-au avut in vedere si unele deprecieri functionale ale locuintelor:

a. finisari interioare si exterioare care necesita intretinere sau
reparatii costisitoare, pot face o proprietate mai putin
competitiva;

b. o locuinta care nu are izolatie termica si fonica buna, poate fi
o operatiune neprofitabila in tranzactia imobiliara.

Pentru a identifica ariile de piata imobiliara de pe teritoriul judetului Gorj,
au fost luati in consideratie urmatorii factori principali:
e tipul de proprietate (ex. locuinta unifamiliala, apartament, centru
comercial, spatiu de productie, cladire de birouri);

e caracteristicile proprietatii, intre care:
o ocuparea;
o utilizatorii;
o calitatea constructiei (tip de cladire);
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o imbunatatirile;
e proprietatile comparabile disponibile;
e proprietatile complementare;
e zone imobiliare, delimitate de cele mai multe ori si prin relatii
specifice de timp - distanta ( ex. timp necesar pentru a ajunge la
locul de munca sau la alte facilitati).

Avand in vedere aceste principii generale, teritoriul judetului Gorj si al
municipiului Tg-Jiu se pot imparti in arii si zone de piata imobiliara.

In baza unor date statistice din portofoliul principalelor agentii de
tranzactii imobiliare, precum si la solicitarea beneficiarului lucrarii,
municipiul Tg-Jiu s-a impartit in 3 (trei) zone, iar teritoriul judetului Gorj in
3 (trei) arii_de piata specifice diverselor tipuri de proprietati imobiliare:
apartamente, terenuri intravilane, terenuri extravilane, locuinte unifamiliale,
spatii comerciale, spatii de productie — depozitare.

I. Cele 3 zone ale municipiului Tg-Jiu:

INTRAVILAN (sectiunile de strazi se individualizeaza dupa
numarul cladirilor_si se prezinta in anexe ).

Zona 1 delimitata astfel :

la nord — strada Zambilelor

la sud — str. 1 Decembrie 1918

la vest —raul Jiu

la est - calea ferata si Calea Bucuresti, pana la
intersectia cu str. T. Vladimirescu, la imita estica a parcului Coloanei
infinitului .

Zona 1 cuprinde urmatoarele strazi:

30 Decembrie, Ecaterina Teodoroiu (pana la strada Zambilelor, pe partea
dreapta statia PECO — FN , pe stanga nr. 101 ), Aleea Fantanii, Bicaz
(pana la digul vechi, pe partea dreapta nr. 28, pe stanga nr. 17), B-dul
Constantin Brancusi, 14 Octombrie, Grivitei, Geneva, Traian, G-ral
Dragalina,Marasesti,16 Februarie,Eroilor, T. Vladimirescu, Slt. Catalin
Haidau, Victoriei (P-ta Prefecturii - intersectie 1 Decembrie 1918, pana la
statia PECO — FN pe dreapta si nr. 217 pe stanga ), 22 Decembrie 1989,
A.l. Cuza, Unirii (Pod Jiu nr. 2A pe dreapta - Calea ferata, nr. 54 pe
dreapta, nr. 75 pe stanga ), Aleea Unirii, G-ral Cristian Tell, Aleea Zorilor,
Popa S$apca, G-ral Gheorghe Magheru, B-dul Republicii, Nicolae
Balcescu, Bradului, Corneliu Coposu, Cerna, Gheorghe Doja, Mihai
Eminescu, Oltenita, Crisan, Slt. M.C. Oancea, Aleea Cinematografului, V.
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Alecsandri, Panait Cerna, $t. O. losif, Vasile Carlova, losif Keber,
Dobrogeanu Gherea, Plevnei, Aleea Pietei, Alexandru Vlahuta, Parang,
Aleea Petuniilor, George Cogbuc, Vulcan, Lainici, lon Creanga, Constantin
Savoiu, 11 lunie 1848, Garofitei, Brandusei, Aleea Brandusei, Aleea Sf.
Nicolae, 8 Martie, Aurel Vlaicu ( intersectie Stefan cel Mare, nr. 7 pe
stanga, nr. 3 pe dreapta - Calea feratda PECO, nr. 59 pe stanga, nr. 60 pe
dreapta ), Roméania Muncitoare, Prahova, Avram lancu, Comuna din Paris,
Stefan cel Mare, Aleea Crisului, I. C. Popilian, Gheorghe Tatarascu, Calea
Bucuresti (de la Pasarela, nr, 1 pe stanga, FN pe dreapta - péana la
intersectia cu T. Vladimirescu, nr. 50 pe dreapta ), Aleea loan Slavici, I.L.
Caragiale, Aleea Energeticienilor, Progresului, 23 August (de la 30
Decembrie, nr.6 pe dreapta, nr. 3 pe stanga - pana la 1 Decembrie 1918,
nr. 72 pe dreapta, nr. 51 pe stanga), Aleea 23 August, Revolutiei, George
Enescu, Intrarea Arieg, Mihail Sadoveanu, 1 Decembrie 1918 (de la
Victoriei, nr. 5 pe stanga, bloc 2 pe dreapta - intersectie Nicolae Titulescu,
nr. 63A pe stanga, nr, 104 pe dreapta.), B-dul N. Titulescu (de la Gara, nr.
1 pe stanga, nr. 2 pe dreapta - intersectie 1 Dec. 1918, bloc 7 pe stanga,
bloc 8 pe dreapta ), Slt. Ghe. Barboi, Theodor Aman, 13 Decembrie, Aleea
Oituz, Aleea Gladiolelor, Aleea lzvor, Aleea Smardan, Carpati.

Zona 2, delimitata astfel :

- lanord - Pod Turcinesti

- lasud - str. Margaritarului

- laest - Lactin ( Calea Bucuresti ), Cartier Primaverii,

depozite Amaradia

- lavest - raul Susita.
Zona 2 cuprinde urmatoarele strazi:
Victoriei (de la 1 Decembrie 1918, bloc 192 pe dreapta, bloc 219 pe stanga
-_intersectie Margaritarului), Ecaterina Teodoroiu (de la strada Zambilelor,
bloc nr. 103 pe stanga, nr. 88BIS pe dreapta - pana la Pod Turcinesti, nr.
501 pe stanga, nr. 500 pe dreapta ), Unirii (Calea ferata, nr. 75A pe stanga,
nr. 56 pe dreapta — Lactin, nr. 120 inclusiv), Varful Mandra, Aleea Varful
Mandra, Livezi, Aleea Livezi, Islaz, Aleea Islaz, Aleea Macului, Zambilelor,
Tughad, Lotrului, Aleea Lotrului, Lt. col. Dumitru Petrescu, Lujerului,
Nicolae Grigorescu, Calea Bucuresti (intersectie cu str. T. Vladimirescu, FN
pe dreapta si pe stanga - pana la Grupul de Pompieri inclusiv, FN pe
stanga, nr. 88A pe dreapta ), 23 August (1 Decembrie 1918, nr.74 pe
dreapta, nr. 53 pe stanga - Margaritarului), Dacia, Termocentralei, 1
Decembrie 1918 (intersectie cu Nicolae Titulescu, nr. 67 pe stanga, nr. 108
pe dreapta - calea ferata, nr. 79 pe stanga, nr. 112 pe dreapta ), Oltetului,
Bd. Nicolae Titulescu (intersectie cu 1 Decembrie 1918, nr. 10 pe stanga,
nr. 6 pe dreapta - intersectie cu str. 9 Mai, nr. 18 pe dreapta, nr. 21 pe
stanga ), Minerilor, Mioritei, Aleea Nicolae Titulescu, Aleea Pacii, Slt. Vasile
Mili, Slt. C. Bordei, Slt. lon Fota, Olari, Castanilor, Aleea Castanilor, 9 Mai,
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Agriculturii, Aleea Teilor, Aleea Plopilor, Liviu Rebreanu, Depozitelor (Zona
Depozite Amaradia), Grigore lunian, Dinca Schileru, Mesteacanului, Aleea
Mesteacanului, Lalelelor (fosta Lacului), Crizantemelor (Malului),
Trandafirilor (Salciilor), Transformatorului (fosta Liliacului), Macesului,
Aleea Macesului, Narciselor, Constructorilor, Hidrocentralei, Sisesti, G-ral
Grigore Cartianu, Dumitru Pleniceanu, G-ral Nicolae Patrascoiu,
Academician Petre Brancusi, Dumitru Frumuseanu, Nicu D. Milosescu,
Jean Barbulescu, Gilortului, Aleea Cimitirului, Dumbrava, Aleea Dumbrava,
Vaduri, Aleea Mehedinti, Calea Severinului (pod Jiu, nr. 1 pe stanga, nr. 2
pe dreapta - pod Susita, nr. 184 pe dreapta, nr. 211 pe stanga ), Aleea
Soimului, Amaradia, Intrarea Amaradia, Bucegi, Aleea Bucegi, Panduri (din
Calea Severinului, nr. 1 pe stanga, nr. 2 pe dreapta - pana in Luncilor, nr.
69 pe stanga, nr. 100 pe dreapta ), Aleea Panduri 1, Victor Daimaca (fosta
Alee Panduri Il), Doctor Nicolae Hasnas (fosta Maria Tanase), Aleea Maria
Tanase (fosta Aleea Victor Popescu), Maria Lataretu (fost Victor Popescu),
G-ral Titus I. Garbea (fosta Minai Viteazul) Bistrita, Intrarea Bistrita, Aleea
Paltinis, Jiului, Meteor, Calarasi, Microcolonie, Aleea Microcolonie, Aleea
Merilor, Barajelor, Cernadia, Aleea Garii Susita, Ana Ipatescu (de la str.
Unirii, nr. 2 pe dreapta, nr. 1 pe stanga - pana la paraul Amaradia),
Tineretului, Tismana, Susita, Valentin Merisescu, Pelinului, Ghiocelului,
Orhideelor, Viorelelor, Bujorului, Savinesti, Pandurasul.

Zona 3, delimitata astfel :

- lanord —lezureni si Preajba

- la sud — Romanesti

- laest - Dragoieni

- la vest — Ursati, Polata, Barsesti.
Zona 3 cuprinde urmatoarele localitati componente si strazi:
Preajba, Dragoieni, Ursati, str. Pajistei, Polata, Barsesti, Romanesti,
lezureni, Slobozia, str. Ciocarlau, Calea Bucuresti (de la Grupul de
Pompieri_exclusiv, FN pe stanga, nr. 90 pe dreapta — intrare Dragoieni),
str. Petresti, str. Sf. Dumitru, Al. Sf. Dumitru, str. Margaritarului, CET Tg-
Jiu, Cartier Jiete, str. Motrului, Aleea Motrului, Fagaras, Panduri (de la str.
Luncilor, nr. 104 pe dreapta, nr. 71 pe stanga , pana la Jiete), bd. Ec.
Teodoroiu (pod Turcinesti , nr. 503 pe stanga, nr. 502 pe dreapta — intrare
lezureni), Bicaz (de la intrare ACH, nr. 15 pe dreapta - pana la str.
Tineretului), Cerbului, A. Vlaicu (de la linia de cale ferata PECO, nr. 61 pe
stanga, nr. 62 pe dreapta - pana la intersectia cu str. Ulmului, nr. 89 pe
stanga, nr. 92 pe dreapta ), Aleea Ciresului, Capitan Buzatu, Magura,
Luncilor, Aleea Luncilor, Mihail Kogalniceanu, Aleea Mihail Kogalniceanu,
Aleea Garii Preajba, Ulmului, Nufarului, 1.B. Deleanu, Dimitrie Cantemir,
Dosoftei, Ana Ipatescu (pardu Amaradia - comuna Danesti), Primaverii,
Libertatii, Tudor Arghezi, Aleea Amaradiei.

25



Il. Zonele de piata in legatura cu bunurile imobiliare — terenuri si
constructii - de pe teritoriul judetului Gorj se prezinta astfel :

1. Zona A - municipiul Tg. — Jiu si localitatile
apartinatoare Barsesti, Dragoieni, lezureni, Polata,
Preajba Mare, Romanesti, Slobozia si _Ursati, pentru
toate categoriile de bunuri imobiliare.

2. Zona B - Motru, Rovinari, Tg. — Carbunesti, Novaci si
Ticleni - pentru apartamente ;

- Motru, Rovinari, Tg. — Carbunesti si  Novaci, pentru
terenuri intravilane ;

- Motru, Bumbesti — Jiu, Rovinari, Turceni, Ticleni, Tg.
Carbunesti, Novaci si Tismana, pentru terenuri
extravilane, locuinte unifamiliale ( fara teren ), spatii
comerciale si spatii de productie — depozitare.

- 3. Zona C - Turceni, Bumbesti — Jiu, Tismana, precum si
restul localitatilor din judet, inclusiv localitatile apartinatoare
oraselor — Plostina, Dealul Pomilor, Insuratei, Leurda,
Rosiuta, Lupoita, Rapa, Curtisoara, Tetila, Lazaresti , Plesa,
Vart, Poiana, Pociovaliste, Sitesti, Bercesti, Hirisesti,
Gornovita, Topesti, Valcele, Vanata, Pocruia, Sohodol,
Isvarna, Celei, Racoti, Costeni, Carbunesti sat, Stefanesti,
Pojogeni, Curteana, Floresteni, Macesu, Blahnita de Jos,
Cojani, Murgesti, Garbovu, Valea Viei, Stramba — Jiu , Tunsi,
Rasina si Gura Lumezii - pentru apartamente ;

- Turceni, Bumbesti — Jiu, Tismana si Ticleni,precum si
restul localitatilor din judet, inclusiv localitatile apartinatoare oraselor
- Plostina, Dealul Pomilor, Insuratei, Leurda, Rosiuta, Lupoita, Rapa,
Curtisoara, Tetila, Lazaresti , Plesa, Vart, Poiana, Pociovaliste,
Sitesti, Bercesti, Hirisesti, Gornovita, Topesti, Valcele, Vanata,
Pocruia, Sohodol, Isvarna, Celei, Racoti, Costeni, Carbunesti sat,
Stefanesti, Pojogeni, Curteana, Floresteni, Macesu, Blahnita de Jos,
Cojani, Murgesti, Garbovu, Valea Viei, Stramba — Jiu , Tungi, Rasina
si Gura Lumezii - pentru terenuri intravilane ;

- Restul localitatilor, inclusiv localitatile apartinatoare
oraselor - Plostina, Dealul Pomilor, Insuratei, Leurda, Rosiuta,
Lupoita, Rapa, Curtisoara, Tetila, Lazaresti , Plesa, Vart, Poiana,
Pociovaliste, Sitesti, Bercesti, Hirisesti, Gornovita, Topesti, Valcele,
Vanata, Pocruia, Sohodol, Isvarna, Celei, Racoti, Costeni, Carbunesti
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sat, Stefanesti, Pojogeni, Curteana, Floresteni, Macesu, Blahnita de
Jos, Cojani, Murgesti, Garbovu, Valea Viei, Stramba — Jiu , Tunsgi,

Rasina si Gura Lumezii - pentru terenuri extravilane, locuinte
unifamiliale ( fara teren ), spatii comerciale si spatii de productie
— depozitare.

CAPITOLUL V

ESTIMAREA VALORILOR ORIENTATIVE DE CIRCULATIE

In estimarea valorilor orientative de circulatie pentru proprietatile
imobiliare de pe teritoriul judetului Gorj s-a pornit de la grilele valorilor
minime estimative din expertiza Camerei Notarilor Publici Craiova -
elaborata in luna august 2005 si avizata de Directia Generala a Finantelor
Publice Gorj — avand in vedere evolutia si_tendintele pietei
imobiliare,precum si  observatiile notarilor publici din teritoriu.
Centralizatorul zonelor si ariilor de piata de pe teritoriul judetului Gorj se

rezinta astfel :

ARIA DE LOCALITATILE OBS.
PIATA,
ZONA

l. Pentru terenuri extravilane, locuinta unifamiliala (fara teren), spatii
comerciale si spatii de depozitare-productie:
A. Municipiul Tg-Jiu Si localitatile
apartinatoare
A.l e Zonal Tg-Jiu

A.2. e Zona 2 Tg-Jiu
A.3. e Zona 3 Tg-Jiu

B. Motru, Rovinari, Ticleni, Tg-Carbunesti,
Novaci, Ranca.
C. Bumbesti-Jiu, Turceni, Tismana i

restul localitatilor, inclusiv localitatile
apartinatoare oraselor - Plostina, Dealul
Pomilor, Insuratei, Leurda, Rosiuta,
Lupoita, Rapa, Curtisoara, Tetila,
Lazaresti , Plesa, Var{, Poiana,
Pociovaliste, Sitesti, Bercesti, Hirisesti,
Gornovita, Topesti, Valcele, Vanata,
Pocruia, Sohodol, Isvarna, Celei,
Racoti, Costeni, Carbunesti sat,
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Stefanesti, Pojogeni, Curteana,
Floresteni, Macesu, Blahnita de Jos,
Cojani, Murgesti, Garbovu, Valea Viei,
Stramba — Jiu , Tunsi, Rasina si Gura
Lumezii.

Il. Pentru terenuri intravilane:

A. Municipiul Tg-Jiu Si localitatile
apartinatoare

A.l e Zonal Tg-Jiu

A.2. e Zona 2 Tg-Jiu

A.3. e Zona 3 Tg-Jiu

B. Motru, Rovinari, Ticleni, Tg-Carbunesti,
Novaci, Ranca.

C. Turceni, Bumbesti-Jiu, Tismana,
precum si restul localitatilor din judet,
inclusiv localitatile apartinatoare
oraselor - Plostina, Dealul Pomilor,
Insuratei, Leurda, Rosiuta, Lupoita,
Réapa, Curtisoara, Tetila, Lazaresti |,
Plesa, Vart, Poiana, Pociovaliste,
Sitesti, Bercesti, Hirisesti, Gornovita,
Topesti, Valcele, Vanata, Pocruia,
Sohodol, Isvarna, Celei, Racoti,
Costeni, Carbunesti sat, Stefanesti,
Pojogeni, Curteana, Floresteni, Macesu,
Blahnita de Jos, Cojani, Murgesti,
Garbovu, Valea Viei, Stramba — Jiu ,
Tunsi, Rasina si Gura Lumezii -

[ll. Pentru apartamente:

A. Municipiul Tg-Jiu Si localitatile
apartinatoare

A.l e Zonal Tg-Jiu

A.2. e Zona 2 Tg-Jiu

A3. |e Zona3Tg-Jiu

B. Motru, Rovinari, Tg-Carbunesti, Novaci,
Ticleni, Ranca

C. Turceni,Bumbesti-Jiu, Tismana, precum

si restul localitatilor din judet, inclusiv
localitatile apartinatoare oraselor -
Plostina, Dealul Pomilor, Insuratei,
Leurda, Rosiuta, Lupoita, Rapa,
Curtisoara, Tetila, Lazaresti , Plesa,
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Vart, Poiana, Pociovaliste, Sitesti,
Bercesti, Hirisesti, Gornovita, Topesti,
Valcele, Vanata, Pocruia, Sohodol,
Isvarna, Celei, Racoti, Costeni,
Carbunesti sat, Stefanesti, Pojogeni,
Curteana, Floresteni, Macesu, Blahnita
de Jos, Cojani, Murgesti, Garbovu,
Valea Viei, Stramba - Jiu , Tunsi,
Rasina si Gura Lumezii -

Apartamentul conventional se considera un apartament cu 4
camere, cu suprafata utila de 81 mp, confort 1, situat in zona 1 a
municipiului Tg-Jiu, avand utilitatle obisnuite  urbane, finisaje si
imbunatatiri normale.

Piata imobiliara din Gorj arata ca marea majoritate a
apartamentelor au fost reabilitate si se prezinta intr — o stare fizica
buna.

Avand in vedere evolutia pietei imobiliare in anul 2012 si tendintele
acesteia pe termen scurt si mediu, tabloul centralizator al valorilor
orientative de circulatie pentru imobile — terenuri si constructii —
de pe teritoriul judetului Gorj, la data de 03 decembrie 2012, cu
valabilitate pe parcursul anului 2013, se prezinta astfel :

Nr. | Codul zonei sau Valori valabile pentru anul 2013
. e Obs.
crt. | al ariei de piata
. |[APARTAMENTE - LEI RON /mp.
1. A.
1.1. A.l.
2 000
(Zona 1)
1.2. A2
1 500
(Zona 2)
1.3. A.3.
1 000
(Zona 3)
B. 800
C. 400
Nr. | Codul zonei sau Valori valabile pentru anul 2013 Obs.
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crt. | al ariei de piata

Il. |[TERENURI INTRAVILANE — LEI RON/MP.

4. A.
4.1. A.l.
70
(Zona 1)
4.2. A.2.
45
(Zona 2)
4.3. A.3.
20
(Zona 3)
5. B. 13
6. C. 3
Nr. | Codul zonei sau Valori valabile pentru anul 2013
crt. | al ariei de piata Obs.
lll. [TERENURI EXTRAVILANE - LEI RON /HECTAR.
7. A. 10 000
8. B. 3 000
9. C. 1 500
IV. |TERENURI CU VEGETATIE FORESTIERA — EURO / HECTAR.
Valorile orientative de circulatie sunt aceleasi pe tot teritoriul judetfului:
8000 LEI RON /HECTAR.
Nr. | Codul zonei sau Valori valabile pentru anul 2013 Obs

crt. | al ariei de piata

V. |LOCUINTA UNIFAMILIALA, FARA TEREN - LEI RON / MP. ( ARIE
DESFASURATA IN MEDIUL URBAN S| ARIE CONSTRUITA LA SOL IN
MEDIUL RURAL )

NOTA: Pentru anexele gospodaresti se calculeazd 10% din valoarea unitara
corespunzatoare locuintei (LEI RON / MP. )

10. A
10 (zgﬁz 1) 1600

102 (zgﬁi 2) 1100

10 (zgﬁi 3) 800
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11. B. 450
12. C. 270
Nr. | Codul zonei sau | Valori valabile pentru anul 2012 Obs.
crt. | al ariei de piata
VI. |SPATII COMERCIALE - LEI RON / MP.
13. A.
13.1 Al
(Zona 1) 2000
13.2 A.2.
(Zona 2) 1400
13.3 A.3.
(Zona 3) 1000
14. B. 800
15. C. 400
Nr. | Codul zonei sau Valori valabile pentru anul 2013 ob
crt. | al ariei de piata S
VIl. |SPATII DE PRODUCTIE — DEPOZITARE — LEI RON / MP.
16. A.
16.1 Al
(Zona 1) 440
16.2 A.2.
(Zona 2) 300
16.3 A.3.
(Zona 3) 220
17. B. 180
18. C. 90
Valorile estimate nu cuprind TVA.
In situatia acutizarii efectelor crizei economice si financiare

mondiale - datorita careia piata imobiliara si creditul

ipotecar facil

sunt afectate - valorile estimate pot inregistra evolutii _pozitive ( in

cazul

gasirii  unor

masuri

eficiente de contracarare a crizei ), ori

dimpotriva — scaderi _greu previzibile ( daca efectele crizei nu vor
putea fi stapanite).
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In asemenea conditii, estimarea valorica a proprietatilor imobiliare
trebuie sa fie caracterizata de prudenta si realism, in permanent
raport cu manifestarile pietei imobiliare .

03 Decembrie 2012. Expert evaluator,

Ing. BALDEA DORU
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