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TUDIU DE PIATA

GHID PRIVIND STABILIREA VALORILOR DE CIRCULATIE
ORIENTATIVE MINIME ALE IMOBILELOR SITUATE IN
LOCALITATILE CIRCUMSCRIPTIEI JUDECATORIEI TECUC],
JUDETUL GALATI PENTRU ANUL 2023

Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI

www. tecuci.eu

Juderul Vaslui
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Catre:
CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI

Ve transmit anexat Studiul de Piatd scris al imobilelor situate in localitdfile
administrativ teritoriale ale circumscriptiei Judecdtoriei Tecuci, judetul Galati, conform
Contract nr. 01 din 15.02.2023.

Lucrarea prezintd studiul de piatd privind valorilor de circulatie orientative minime ale
imobilelor la nivelul fiecdrui 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 piatd, actualizarea si documentarea informdrii cu date de piatd precum §i
intocmirea studiului de piatd s-a desfdsurat in perioada 15-28 februarie 2023.

Perioada de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimdrile
efectuate sunt valabile pentru anul 2023 din data de 01. 03.2023.

In baza studiului de piatd, a ipotezelor si a ipotezelor speciale de lucru, valorile de circulatie
orientative minime ale proprietiilor imobiliare — constructii §i terenuri din localitdfile
Circumscriptiei Judecitoriei Tecuci, judetul Galati sunt prezentate in studiul de piatd ca fiind valori
de circulatie orientative minime.
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE f‘*le;’gﬂ;i g;gz—zg-g;t

7 - 41l A ' R A -y * =, @ 9
membru llIL.II(l.f ANEVAR cu lgglt}lllclpa ar. 1344(_)/2023 e-mail: vasileirimia584@yahoo.com
exper! tehnic judiciar cu autorizafia nr. 3811-9785

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta declaratie de conformitate se confirmd cd.

Prezentarea faptelor din studiul de piafd sunt corecte, analizate si reflectd realitatea gi
pertinenfa cunostintelor evaluatorului si expertului tehnic.

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

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

Studiul de piatd 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 piati care trebuie sd contind informatii privind valorile minime consemnate pe piata
imobiliard specificd in anul precedent §i le comunicd Directiilor Generale Regionale ale
Finantelor Publice din cadrul A.N.A.F.") pe baza studiilor privind valorile de circulatie
orientative minime practicate.

Cea mai apropiatd definitie de “valoarea de circulatie”, avdind in vedere cd in Codul Fiscal
se face referire la “veniturile din transferul proprietdfilor imobiliare” ar fi cea cuprinsa in
Standardele de Evaluare de bunuri-Cadrul General — Valoarea de piatd.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate partial in conformitatecu
cerintele din Standardele de evaluare bunuri ANEVAR 2022 dar prezintd si devieri majore de la
aceste standarde in sensul ci valorile orientative au fost estimate fird o inspectie concretd per imobil,
fiird a efectua un studiu al C.M.B.U. (cea mai bund utilizare fiind consideratd tipul de imobil din
tabelele prezentate de CNP Galati), tipul de valoare respectiv valoarea de circulatie minimd
orientativd fiind asimilatd valorii de piafd.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei lui.

Lucrarea a fost intocmitd numai pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte cazuri
stabilite de lege, in conformitate cu prevederile Contractului de prestdri servicii nr. 01/15.02.2023,
incheiat intre beneficiar si autorul lucrarii.

Evaluatorul are experienta in ce priveste evaluarea proprietdfilor imobiliare prezentate, deci
poate realiza un studiu de piajd pertinent.

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

In elaborarea lucrdrii au fost luati in considerare toti factorii care au influenfd asupra
valorii, nefiind omisd in mod deliberat nici o informati dar pot exista si informatii la care nuam
accesat.
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1. Client (Beneficiar)

RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA

Camera Notarilor Publici Galati

2. Executant

Evaluator ing. IRIMIA VASILE

3. Proprietiti evaluate

Fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localitatea Tecuci Si
localititile di Circumscriptia Judecditoriei Tt ecuct, judeul Galafi,

4. Scopul evaluirii

Lstimarea valorii de piajet a proprietdfilor imobiliare mai sus amintite,
pentru uzul beneficiarului, la perfectarea actelor in forma autenticd in
legaturd cu tranzaciile imobiliare, in conformitate cu Legea nr.
57172003 privind Codul Fiscal, cu modificdrile ulterioare;

5. Definitia valorii estimate

Valoarea de piati — "suma estimatd pentru care o proprietate
imobiliard ar fi schimbati la data evaludrii, intre un vénzitor decis sl
un cumpdrdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv,
dupd o activitate de marketing corespunzdioare, in care parfile au
acfionat in cunostin{ de cauzd, prudent si fird constrangeri”
(Standarde Internagionale de Fvaluare);

6. Perioada inspectiei

15.02.2023 - 01.03.2023;

7. Data raportului de
evaluare

01.03.2023;

8. Rezultatul evaluirii

01.03.2023

Opinia evaluatorului este exprimati in Tabelele anexate.
Valorile sunt aferente imobilelor din municipiul Tecuci si localitdfile
din circumscripfia Judecdtoriei Tecuci.
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FTR A7

Evaluator ng. IRIMIA VASILE
membru Gtlar ANEVAR oy |
expert tehnic judiciar cu antorizat

majia nr 44002023

anr. 38LI-9783
1. DATE GENERALE
¢ Client (Beneficiar): Camera Notarilor Publici Galati;

¢ Proprietati evaluate: fondul imobiliar (terenuri st constructit) din localitatea Tecuci si localitéifile
din Circumscriptia Judecdtoriei Tecuci:

¢ Scopul evaluiirii: Studiul de piati cuprinde valori/preturi de pe piata imobiliari a Municipiului
Tecuci §i a localititilor Circumscriptiei Judecitoriei Tecuci din anul 2022 si este destinat utilizirii de
citre Notarii Publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in formi autentici in
legituri cu tranzactiile imobiliare/transferul drepturilor de proprietate asupra proprietitilor
imobiliare din

¢ BENEFICIARUL s5i UTILIZATORUL prezentului studiu de piatd este CAMERA NOTARILOR
PUBLICI Galati.

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

¢ potrivit art. 111 alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal “camerele notarilor publici
actualizeaza cel putin o dati pe an studiile de piafa care trebuie si cuprindi valorile minime
consemnate pe piata imobiliari specifici in anul precedent...”;
¢+ sintagma legislativi mai sus mentionatd desemneazi faptul ci studiul de piata trebuie si cuprindi
(complementar, dupa caz, in functie de nivelul de activitate st de gradul de transparenti a pietei
imobiliare specifice) preturile minime consemnate (in anul precedent), ofertele (valabile la data
intocmirii studiului de piatd) si estimfrile 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 imobiliari reprezintd un mediu in care se tranzactioneaza bunurile imobiliare (drepturile
asupra proprietafilor imobiliare), intre cumparitori si vanzatori. printr-un mecanism al prefului;
conceptul de piatd presupune ca bunurile in spetd se pot comercializa firs restrictii intrecumpdritori si
vanzatori, fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a
pretului, precum si la propria infelegere a utilitatii relative a bunurilor si la nevoile / dorintele
individuale:
+ studiul de piatd a fost intocmit (in functie de nivelul de activitate st de gradul de transparenti a
pietei imobiliare specifice):

e culegerea si sintetizarea preturilor minime de tranzactionare consemnate in anul precedent
(au fost eliminate/excluse din studiul de piati valorile determinate/induse de situatii particulare, datele
atipice si cele care nu se incadrau in trendul i/sau conceptul de piatd imobiliard specifica);

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

® estimarea unor valori de piati (de la pragul minim al pietei imobiliare specifice), prin tehnici
de extrapolare-interpolare — pentru zonele si/sau tipurile de proprietate imobiliari pentru care nu s-au
identificat tranzactii /oferte in anul precedent;
¢ estimarea unor valori de piati (de la pragul minim al pietei imobiliare specifice), prin
lehnici/aborddri specifice evaludirii proprietdfilor imobiliare — abordarea prin piatd, abordarea prin
venit si abordarea prin cost.
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¢ Standarde Internationale de Evaluare aplicate:

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

+ Definitia tipului de valoare estimat: 7.a data efectudrii studiului de piatd tipul valorii este
specificat in mod distinct cu nofiunea de “Valorile orientative minime de circulatie ale” ale
constructiilor si terenurilor.

In concordanid 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 CIRCUILA TIE ORIENTATIVA™
(care nu se regdseste in standardele ANEVA R) ce va fi estimatd ESTE VALOAREA DE PIA 74
definite de SEV 100 ca fiind: SUMA ESTIMATAPENTRU CARE UN ACTI VSAU O DATORIE AR
PUTEA F1SCHIMBAT(4) LA DATAEVALUARII INTRE UN CUMPARATOR HOTARAT S UN
VANZATOR HOTARAT, INTR-O TRANZACTIE NEPARTINITOARE DUPA MARKETING
ADECVAT SIIN CARE PARTILE AU ACTIONAT FIECARE IN CUNOSTINTA DE CAUZA,
PRUDENT §I FARA CONSTANGERE”,

¢ Perioada inspectiei: /5.02-28.02.2023;
¢ Data raportului de evaluare: 0/.03.2023;

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

¢+ Valabilitatea rezultatelor studiului de piati: pentru amil 2023, incepdnd cu data de 01.03.2023
conform precizdrilor din Codul Fiscal, in conditiile in care piata imobiliard nu se modificd
semnificativ, altfel fiind necesard elaborarea unui nou studiu de piata.

2. TPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE

» Prezentul studiu de piajd a fost elaborat in urmdtoarele ipoteze si ipoteze speciale :

» Prezentul studiu de piatd este intocmit in baza Contractului de prestdri servicii nr.01 din
15.02.2023 incheiat cu beneficiarul CNP Galafi;

> Studiul de piatd s-a efectuat in baza documentelor Jurnizate de cditre beneficiarul lucririi, acestea
au fost presupuse a fi autentice, evaluatorul si expertul nu-gi asumd nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice a constructiilor si terenurilor evaluate

# Informatiile solicitate si luate in considerare de cétre evaluator si expert sunt considerate a fi
autentice, fdrd ca acestea s ofere o garantie asupra preciziei lor ;

» evaluatorul a obtinut informaii, estimeiri 81 opinii, ce au fost evidentiate in studiul de piatd, de la
surse considerate credibile fird a-si asuma nici o responsabilitate in privinfa corectitudinii lor;

» Se presupune cd imobilele sunt in concordanéi cu toate reglementdrile locale si republicane
privind mediul inconjurdtor, reglementdrile si restrictiile urbanistice cu excepfia neconcordangelor ce
ar fi expuse in prezentul contract ;

» Nu se defin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul construcliilor.

Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici o obligatie de a depista asifg ﬁﬁ?ﬁﬁj@“@
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- ‘ o TT P AOTT Telefon: 0744-771.894
Evaluator ing. IRIMIA VASILE o 033t 1oe
membru lilpl;}r ANEVAR cu ]?gll?lllé}ll& o 134 4(3/‘2023 e-mail: vasileirimiaS8@yahoo. ST
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785 )

» Previziunile sau estimdrile continute in studiul de plata s-au facut in conditiile actuale ale pietii
constructiilor si terenurilor de la sfarsitul anului 2022 cu valabilitate pentru anul 2023;

> Studiul de piati s-a efectuat in condifiile unor valori de circulatie orientative minime, exprimate in
Lei;

» Evaluatorul, prin natura contractului, poate fi solicitat s ofere consultantd ulterioard in perioada
de implementare, maxim trei luni de la data preddrii — preludrii lucrdrii pentru a se inldtura eventualele
imperfectiuni constatate in continutul expertizei, materializate in: omisiuni, erori de calcul sau
lranscriere, incadrarea gresitd a unor termeni si localitdfi;

» Datele prezentate in acest studiu de piafd pot fi Jolosite de C.N.P. Galafi si de institutiile stabilite
de lege

> Evaluatorul cedeazd toate drepturile rezultate din Studiul de piata, C.N.P. Galati, neavdnd nici o
Pretentie asupra modului de utilizare si valorificare ale acestuia de ctre beneficiar.

» Acest studiu al pietei este confidential atdt pentru client cdt si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului I

Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat, sau pentru oricare scop

» Se presupune cd proprietatea se afli in stipdnire responsabild si administrare competentd si
reprezinta CMBU la data intocmirii studiului de piatd (acest lucru reprezintd o abatere de la
standardele ANEVAR).

» Previziunile, proiectiile si estimdrile confinute aici se bazeazd pe condifiile curente de pe piatd, pe
Jactorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt §i pe 0 economie intr-o perioadd in usoard
stagnare datorita pandemiei COVID-19. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbdrii
conditiilor viitoare .

» Lste posibil ca o parte din aspectele mentionate anierior s nu poatd fi precizate inainte de
inceperea studiului de piofd, de exemplu, pot deveni disponibile informatii suplimentare sau poate
apdrea un aspect care necesitd investigatii suplimentare.

» Utilizarea valorilor cuprinse in Studiu de piatd, ca referinid, in expertizele tehnice judiciare si
rapoarte de evaluare sau ca justificare a pretului unor tranzactii imobiliare nu se recomandd deoarece
abaterile pot fi semnificative, avéind in vedere ca studinl de piata, in conformitate cu Standardul de
Evaluare de bunuri ANEVAR 2022, presupune identificarea proprietdtii imobiliare si efectuarea
inspectiei tehnice a acesteia, cu preluarea si prelucrarea caracteristicilor de orice Jel ale proprietdii
respective, activitate care nu a putut fi efectuatd in studiul prezent.

> Fiecare proprietate imobiliard are un anumit grad de individualizare si dotare, in cazul in care
partile implicate in tranzactie considerd cd valorile de circulafie orientative minime prezentate in anexe
hu satisfac exigentele lor, este necesar a se realiza o expertizd de evaluare pentru imobilul ce face
obiectul tranzactiei care va prezenta valoarea de piatd estimatd la data tranzactiei (abatere de la
Standardele ANEVAR).

» Datoritd lipsei de transparentd a unor piete (de exemplu: piaga serviciilor de intermediere),
precum si absentei multor informatii statistice (dintre care cele mai legate de volumul total al pietei
imobiliare i evolufia preturilor reale de tranzactionare), pe parcursul lucrdrii sunt folosite estimdri,
calcule proprii si scenarii simulate probabile.

> Proprietdtile sunt analizate ca fiind libere de orice sarcini §i nu au fost inspectate detaliat
(abatere de la Standardele ANEVAR);

> Studiul de piatd prezent necesitd devieri de la SEV dupd cum sunt specificate mai sus dar are la
bazd ipoteza unui studiu de piatd atent in ceea ce priveste: zonarea, piata, aria piefei, amplasarea in
cadrul ariei piefei, activitatea piefei, participantii de pe piatd, valoarea de piaja, costuri de
tranzacfionare.
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Telefon: §744-771.894,
fax: 03306-119.366,
e-meails vastileidmiaS¥ @y ahao.com

valuator ing. IRIMIA VASILE
membru titnlar ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2023
expert tehnic judiciar cu autorizalia . 3811-9785

> Evaluarea globald efectuatdi in cadrul studiului pentru anul 2023 reprezintd evaluarea
sistematicd a unor grupe de bunuri utilizand proceduri specifice fdrd a fi necesara inspecfia bunurilor
imobiliare respective.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi studiul de piata.

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

S-au mai utilizat informatii despre valorile de circulaie 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 (publicafii de specialitate), firme de constructii cu experientd,
de la primariile localitatilor administrativ teritoriale componente ale circumscriptiei J udecatoriei
Tecuci si documentele puse la dispozitie de catre C.N.P. Galati (2022, 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 tranzactil
cu diferitele tipuri de constructii i terenuri.

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

Prezentul studiu de piatd considera indeplinite cerintele de calitate impuse de Legea 10/1995
pentru constructiile analizate.

Astfel, art.5 din L10/1995 actualizata prin 1.123/2007, defineste in mod clar cerintele de calitate
obligatorii pentru constructii $i anume:

- Rezistenta mecanica §i stabilitate;

- Securitate laincendiu,

- Igiena, sindtatea oamenilor, refacerea si protectia mediului;

- Siguranta in exploatare;

- Protectie impotriva zgomotului;

- Izolatia termicd, hidrofuga si economie de energie,

Misura in 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,
fard pierderea calitatilor necesare de exploatare.

Rezumand, in evaluarea globald a diverselor tipuri de constructii se vor avea in vedere
satisfacerea de catre acestea a exigentelor de naturd structurald, functionald i economica.

Eventualele abateri de la reglementirile legale care pot prejudicia In special interesele
cumpiéritorilor 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.

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 obignuita.

Conform art. 1707 din Codul Civil:

Vanzatorul garanteazd cumpdratorul contra oricdror vicii ascunse care fac bunulvandut
impropriu Intrebuintarii la care este destinat sau care ii micsoreaza in asemenea masurd
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 predrii, nu putea fi descoperit, fara asistentade specialitate,
de citre un cumpdritor prudent si diligent.

Garantia este datoratd dacd viciul sau cauza lui existd la data predarii bunul &f’f#{t"" autorizag
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE releiﬁii gzg‘ﬂﬁ?g
membru llh}lgr ANEVAR cu 1§g1t.115na pg ur. 1344(_)/2023 c-mail: vasileirimiaS8@yahoo.com
expert tehnic judiciar cu autorizatia . 3811-9783 )

Véanzétorul nu datoreaza garantie contra viciilor pe care cumpdratorul le cunosteala incheierea
contractului.

In vénzirile 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 Expertizi
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 referi la :

- Legea nr.114/1996 — Legea locuingei, republicatd 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, republicatd in 1998;

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

fizicd 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 §i aprobati prin Ordin MCTL, publicati in
Buletinele de Expertiza Tehnica editate de Corpul Experfilor Tehnici din Romdnia.

- Ghid practic de evaluare imobiliard — Ed. Tribuna Economicad;

- Colectia: Buletine Tehnice Documentare — EXPERTIZA TEHNICA, editate deCorpul
Expertilor Tehnici din Romdnia — 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 “anticipdarii” 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 bazd in stabilirea
valorilor de piafa.

Piata imobiliara

Definitii si concepte de bazi

Piata imobiliard reprezinid totalitatea tranzactiilor care implicd drepturi de proprietate sau de
Jfolosintd asupra terenurilor si cladirilor.

Tranzactia imobiliard inseamnd transferul permanent sau temporar al unui drept de lao parte la
cealaltd in schimbul unei recompense care, de obicei, este o sumd de bani.

Ca pe orice piafd, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rdnd, de interactiuneadintre
cerere §i ofertd.

Pentru a putea infelege mai exact modul in care interactioneazd aceste forfe de piaid, trebuie
prezentate mai intdi caracteristicile speciale care diferentiazd piata imobiliard de celelalte piefe.

Datoritd caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietdtii sau folosinfei
acestora nu implicd si transportul efectiv al bunului, iar fiecare clddire vandutd sau cumpamta este
diferitd de celelalte prm pozz}zonalﬂe alcatuzre mfrastructura aferentd eftc. -
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De asemenea, eterogenitatea duce la cresterea substantiald a costurilor de cautare, creeazd
distributia asimetricd a informatiilor si restrictioneazd, in bund mdsurd, substituibilitatea.

Conform unei definitii generale, tranzactia financiard reprezintd cumpdrarea, detinerea i
vdnzarea actiunilor, obligatiunilor, marfurilor, valutelor, bunurilor de colectie, bunurilor
imobiliare si produselor derivate.

Pe langd elementele investitionale /speculative ale pietei imobiliare, terenurile si clddirile
prezintd si caracteristicile unui bun de consum.

Mai precis, existd trei tipuri de motivatii comune care stau la baza vanzdrilor sau cumpadrdrilor
de imobile: dorinfa de a detine un spatiu de locuit sau pentru alte scopuri de utilitate personald,
dorinta de a obtine profit si dorinta de a obtine un venit fix in urma inchirierii imobilului.

Evolutia pietei imobiliare

Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfectd, rigiditatea
ofertei si picetele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei piefe in fata
perioadelor prelungite in care preturile deviazd de la valoarea Sfundamentald.

Avdnd in vedere faptul cd pretul bunurilor imobiliare depinde de valoarea viitoare adatelor
fundamentale, intr-un mediu cu informatie imperfectd evaluatorii pot fie sd subestimeze, fie sd
supraestimeze valoarea argumentatd fundamental a preturilor.

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

Analiza concurentei pe piata imobiliard.

Datoritd numdrului mare de vanzdtori si volumului mai mic de cumpdrdtori (atdt ca numar, cdt
si ca valoare absolutd), piata imobiliard poate fi consideratd ca apropiindu-se destul de mult de
modelul pietei cumpdrdtorului.

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

Diminuarea cererii duce la temperarea cresterii preturilor la constructii.

Acelagi lucru este valabil si pentru cumpdrdtori sau investitori luati individual, foti
participantii la piatd avdnd rolul, consacrat in teoria microeconomicd.

Practic, pretul fiecdrei locuinge si al fiecdrui spatiu este influentat, aproape in totalitate, de
interactiunea intre volumele agregate ale cererii si ofertel.

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

- caracteristicile proprietdtilor si comportamentul participantilor la piatd.

Datoritd acestor factori, piata imobiliard se distinge prin: asimetrii informationale, prefuri
rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa detransparentd §i ineficientd economicd.

Avdnd in vedere cele mentionate, lucrarea de fatd propune utilizarea unor valori de circulatie
orientative minime ale proprietitilor, valori rezultate in urma unui studiu al piefei imobiliare
specifice, dar ludnd in calcul caracteristici de ordin general al acestora(abatere de la
Standardele ANEVAR).

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

. DEFINIREA OBIECTULUI STUDIULUI DE PIATA
definirea fondului imobiliar (terenuri si constructii); definirea sub-pietelor specifice; identificarea
cererii si a ofertei; pregdtirea cercetdrii de piatd pentru identificareq raportului intre '

cercetarea de
10
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» CERCETARE DE PIATA IN TEREN

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

» CENTRALIZAREA DATELOR OBTINUTE DIN CERCETAREA DE PIATA

sintetizarea datelor obtinute din rdspunsurile de la reprezentantii Beneficiarului si de la Primarii;
sintetizarea datelor obtinute din alte surse in cadrul cerceldrii de piatd 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 localitdfile Circumscripfiei
Judecdatoriei Tecuci.

« ELABORAREA STUDIULUI DE PIATA

elaborarea draft - ului studiului de piatd privind fondul imobiliar (terenuri si constructii) din
localitdtile Circumscriptiei Judecdioriei Tecuct,; transmiterea spre analizd a draft - ului studiului de
piatd cdtre reprezentantii Beneficiarului si analiza feed-back-ului primit (cu preluarea datelor si
sugestiilor elocvente), elaborarea, multiplicarea si predarea studiului de piafd cdtre Beneficiar.

Surse de informare:

- date de la reprezentanti ai Beneficiarului;

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

- date din baza de date a evaluatorului;

- date de la agentiile imobiliare (si publicatiile acestora), societdfile de constructii (si
publicatiile acestora), publicatiilede profil locale si nationale;

- date din mass-media locale si nationale,

- date de la Direcfia Judeteand de Statisticd;

- date din interviuri de piafd locald (cu participantii pe piata imobiliard specificd — proprietari,
vanzdtori, cumpdrdtori, dezvoltatori imobiliari, antreprenori imobiliari etc.);

- date identificate in cadrul inspectiei / cercetdrii 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 activeazd pe
piata imobiliard specificd si literatura de specialitate in domeniulevaludrilor imobiliare.

4. CLASIFICAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

Tipuri de proprietiitii imobiliare: prezentul studiu de piatd se referd la urmdtoarele tipuri de
proprietiti imobiliare (in stare bund/in exploatare si cu utilitatile disponibile, specifice fiecirei zone),
care definesc si sub-pietele imobiliare specifice:

 terenuri extravilan (agricol sau neagricol);

o pdduri, livezi, vii (in exploatare),

o lerenuri intravilan (peniru constructii / “curfi-constructii” case (cu teren si cu sau fard anexe

gospoddresti (inclusiv grajduri, fanare etc.) aferente); 2R :mﬂgi z;\mb":‘\\
e apartamente in blocuri si apartamente in case (cu leren aferent); ﬂ' e 4

1
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Notd. proprietdtile imobiliare complexe §i specifice unor anumite activitdfi, care nu pot fi cuprinse /

incadrate in tipurile de proprietdti imobiliare descrise mai sus, necesitd evaludri punctuale la data

eventualei tranzactii / transfer al dreptului de proprietate (exemple de asemenea proprietdti imobiliare:

spatii industrial-agricole complexe, care se tranzactioneazd ,,la pachet” si, uneovri, prezentdnd

deprecieri semnificative; hoteluri si pensiuni agroturistice; benzindrii etc. — estimarea valorii unor

asemenea proprietdti imobiliare se subscriu evaludrii afacerii, nu doar ca proprietate imobiliard;

terenuri de formd, pantd si/sau conditii de fundare atipice si/sau speciale; luciu de apd, ferme piscicole
efc.).
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5. DESCRIEREA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Limitele geografice ale pietei imobiliare: proprietdtile imobiliare evaluate sunt plasate in
intravilanul si extravilanul localitdtii Tecuci si localitdfilor arondate Judecdtoriei Tecuci, in zone
urbane si rurale.

Gradul de construire: este unul extrem de variat, de la limita superioar reprezentatd de
constructii tip cartiere cu blocuri de locuinte, sedii de societdfi comerciale si ale autoritdfilor locale,
pdnd la limita inferioard reprezentatd de suprafete mari de teren agricol (gen zonele limitrofe
comunelor Matca, Cudalbi, Corod, Munteni, Nicoresti, Jepu efc.).

Utilizarea terenului: este variaid — de la terenuri cu destinatie agricold (productive sau
neproductive), la terenuri pentru constructii rezidentiale si industriale. utilizarea terenului este
variatd — de la terenuri cu destinafie agricold (productive sau neproductive), la terenuri pentru
constructii rezidentiale, comerciale si industriale/logistice;unele societdfi comerciale, investitori
privati sau institutii publice, care defineau sau au achizitionat proprieidi imobiliare de tip teren
extravilan, I-au introdus in intravilan si l-au utilizat pentru edificarea unor facilitdfi de tip parcuri
industriale/comerciale/logistice (si, mai rar, constructii rezidenfiale);

in ultimii 3-5 ani se constatd un interes crescul pentru terenurile agricole (datoritad schimbdrii
cadrului legislativ privindtranzactionarea unor astfel de terenuri, chiar si in condifiile restrictiilor
impuse prin Legea nr. 175/2020), preturile acestora inregistrdnd cresteri semnificative in ultima
perioadd de timp, mai ales pentru parcele mari compacte si/sau cele din proximitatea unor proiecte
de infrastructurd

Situatia cererii §i ofertei: in ultima perioadd de timp s-a constatat un inferes crescut al
investitorilor in ceea ce priveste proprietdtile imobiliare din zonele urbane §i zonele limitrofe ale
acestora — pentru construirea de facilitdfi de productie si logistice, dar si pentru achizifionarea unor
facilitdfi vechi pentru modernizare i repunere in circuitul industrial, agricol sau comercial,
raportul cerere-ofertd este relativ dezechilibrat in favoarea ofertei (depdseste numeric cererea) in
zona municipiului Tecuci, si cele din proximitatea acestuia §i unul dezechilibrat in favoarea ofertei,
in zonele rurale mai izolate si mai depdrtate de localitdfile urbane.
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¢ Tendintele pietei imobiliare: in ultima perioadd de timp s-a constatat o tendin{a de crestere a
preurilor de tranzactionare a proprietdtilor imobiliare, datoritd in principal interesului crescut al
investitorilor nationali si transnationali, ca urmare a cresterii prefurilor la materialele de
constructii.

¢ Schimbdri in utilizarea terenului: unele societdti comerciale sau investitori privafi, care au
achizifionat proprietdfi imobiliare de gen teren agricol, au scos respectivul teren din circuitul
agricol si I-au utilizat pentru edificarea unor facilititi industriale si comerciale sau construcii
rezidentiale.

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

¢ Raportul cerere/oferta si tendintele pietei imobiliare 2023:

o inultima perioadd de timp trendul pietei imobiliare a fost unul diferentiat, pe segmente de piajd
(sub-piefe),

o pe piata terenurilor extravilane — datorita schimbarii cadrului legislativ privind tranzacfionarea
unor astfel de terenuri, dar si datoritd interesului crescut pentru activiiatea agricold — se
constatd un trend (accentuat) de crestere a prefurilor de ofertare/tranzactionare, trend care se
va pdstra probabil si in perioada urmdtoare (chiar $i in conditiile restricfiilor impuse prin Legea
ar. 175/2020);

o pe segmentele de piafd reprezentate de terenuri intravilame si alte proprietdfi imobiliare din
zonele rurale si chiar urbane, fard atractivitate din punct de vedere al investitiilor imobiliare,
trendul a fost unul de palier, indus de criza sanitard si de criza economica generald care se
prefigureaza;

o pe segmentele de piaid reprezentate de terenuri intravilane si alte proprietdfi imobiliare din
zonele urbane, altele decdt Tecuci si /()calitd]iie arondate / invecinate, trendul a fost unul de
palier, indus de criza sanifard si de criza economic generald care se prefigureazd;

o pe segmentul de piafii reprezentat de ferenuri intravilane din Tecuci (si localitdtile arondate /
invecinate) se constatd un frend de palier (dar cu tendintc de declin) indus de interesul crescut al
investitorilor pentru piata imobiliard rezidentiald, comerciald (centre comerciale) si
industrial/logistica;

o pe piata rezidentiald din Tecuci (i localitdfile invecinate) s-a constalat un trend de crestere
(moderat), indus de interesul crescut al investitorilor pentru piata imobiliard rezidentialdg,
comerciald (centre comerciale) si industrial’logistica;

o trendul piefei (si a sub-pietelor) imobiliare din Tecuci si localitafile arondate judecdtoriei Tecuci
este influentat de evolutiile economice la nivel global, regional si nafional, dar si de deciziile
guvernamentale (de exemplu. amdnarea la platd o unor obligafii fiscale si/sau credite bancare,
Legea nr. 175/2020, restrictii induse de efectele pandemiei de COVID 19 etc.), de conditiile de
creditare (de exemphi: programele de tip "noua casi’'; perspectivele de indsprire a condifiilor
de creditare), proiectele de infrastructurd, proiectele de parcuri indusirial/logistice, in
unor mari companii fransaationale si proiectele de dezvoliare imobiliard a unor prgTR
rezidentiale.
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¢ Concluzii:

o piata imobiliard in spefd este una variatd, care cuprinde practic toate tipurile de proprieldfi
imobiliare;

o evolutiile preturilor de tranzactionare/ofertare ale diferitelor tipuri de proprietdti imobiliare au
fost si vor fi influentate in continuare, in principal, de investifiile in curs sau anunfate, precum
si de perspectiva elabordrii unui PUG nou pentru Tecuci; este de asteptat ca trendul diferentiat
pe segmente de piati a preturilor de ofertare/tranzactionare sa se pdsireze i in perioada
urmdtoare (trend de palier (cu tendinte de declin) in zona Tecuci si localitdfile Circumscriptiei
Judecdtoriei 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:

[I‘rend preturi

Sub-piata Cerere Oferta 2022 — februarie 2023

proprietarii de terenuri localnici;

intreprinzitori in domeniul agricol; : R N
P oo, intreprinzitori care cumpird i

Terenuri extravilan companii cave activeazi in domeniul . : crestere

a5 -Nndistal comaseazi parcele de teren in scop de
- revanzare

investitori (firme si/sau persoane proprietarii de terenuri localnici;
fizice) care intentioneazi si intreprinzatori care cumpiri parcele de

Terenuri intravilan Tecuci achizitioneze terenur intravilan pentru | teren mai mare in scop de revinzare, cregtere ugoard
dezvoltare imobiliard in scop de dupi parcelare (si demolarea
comercializare sau In interes propriu constructiilor existente, daci existi)

investitori (firme gifsau persoane
fizice) sau cumpiritori, care
intentioneaza si achizilioneze terenuri
intravilan pentru dezvoltare imobiliard
in interes propriu si, uncori, in scop de

proprietarii de terenuri localnici;
intreprinzitori care cumpiri parcele de
teren mai mare in scop de revinzare, palier
dupi parcelare (si demolarea
constructiilor existente, daci existi)

Terenuri intravilan, altele decat
Tecuci si localitatile arondate /
fnvecinate

comercializare o —
investitori (firme §i/sau persocane
fizice) sau cumpdraforL. care proprietarii localnici sau intreprinzatori
. . intentioneazi si achizitioneze care au dezvoliat imobiliar anumite

Terenuri cu case de locuit f e o S X . .

Teuci proprietiti de .tlp teren.*cas.a!v.lla peniru | zone (cgsg, duple}_;un ele.) in scop de cregtere usoard
exploatare in interes propriu (inclusiv comercializare prin vanzare gi/sau
inchiriere) sau in scop de inchiriere
comercializare

investitori (firme si/sau persoane
fizice) sau cumpdritori, care
intentioneazi si edifice sisau si
Terenuri cu case de locuit, altele | achizitioneze proprietdti de tip

proprietarii localnici sau intreprinzitori
care an dezvoltat imobiliar anumite

decét Tecuci teren-+casd/vild pentru exploatare in Z0uie, (GRS, HRRIEA CIE,)'D {Eop U2 LIS
fitE7E, el (meoH fclusiy :omf:r.uahzare prin vinzare §i/sau
inchiriere

inchiriere) san in scop de
comercializare

persoane recent stabilite In Tecuci
(studenti, persenal din firmele care gi-
au dezvoltat activitatea in Tecuci),

apartamente in blocuri vechi;
apartamente in imobile noi say in curs

Apartamente Tecuct localnici care intenioncazd s se mute de co_mn'trulre (prhmecte .untzbﬂl‘ar.e palier
. . E . | apartindnd unor fntreprinzitor si/sau
in apartamente mai gencroase si mai | o - S

noi, investitori sau persoane atrase de

Termeni utilizati
Locuinta: constructie compusd din una sau mai multe camere de locuit, cu dependinfe, dotdrile gi utilitdlile
necesare, care indeplineste cerinfele de locuit ale unei persoane sau familii;
Suprafata locuibild camerd de zi, suprafata utild: reprezintd suprafata uiild a incdperilor de locuit constdnd
in dormitoare si reprezintd suprafata desfiisurata, mai pufin suprafata aferenta perefilor, compusd din
suprafata tuturor suprafefelor utile ale urmdtoarelor incdperii: camera de zi, dormitoare, bai, we, dus,
bucdtdrie, spatii de depozitare §i de circulatie din interiorul locuingei.
Ea nu cuprinde. suprafata logiilor si a balcoanelor, pragurile golurilor de ugi, ale frecerilor cu deschidere

pand la 1,0 m, nisele de radiatoare, precum i suprafefelor ocupate de sobe §i cazane de b \ﬁf@:ﬁ@} %mp.
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pentru flecare sobd si cazan de baie), in cazul in care incdlzirea se face cu sobe iar in cazul locuingelor
duplex, rampa, mai putin palierele, nu se cuprind in suprafata utild a locuingei;

¢ Suprafata construitd: reprezintd suma suprafetelor utile ale incdperilor, logiilor, balcoanelor, precum si a
cotei - pdrti din suprafetele pdrtilor comune ale clddirilor (spdidtorii, uscdtorii, casa scdrii, inclusiv anexele
pentru colectarea, depozitarea §i evacuarea deseurilor menajere, casa liffului, etc.), la care se adduga
suprafata aferentd perefilor interiori §i exteriori ai locuintei.

¢ 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 previzute distinct.

¢ Suprafata construitd desfdgurata: reprezintd 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 clddirilor cu un singur nivel (parter) este suprafata orizontald a clddirii,
mdsuratd imediat deasupra solului, pe conturul exterior al obiectulus.

¢ In cazul constructiilor cu mai multe niveluri aria desfiiguratd este egaldi cu suma ariilor fieccirui nivel,
mdsuratd pe conturul exterior la 1 m deasupra pardoselii nivelului respectiv.

¢ Stare tehnicd

¢ - Foarte bund - situafie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrdrile de intrefinere, reparafii
curente, reparatii capitale;

¢ - Buna- situatie in care s-au efectuat lucrdri de intrefinere §i de reparafii curente, la timp §i in conditii
acceptabile, dar nu s-au efectuat reparafii capitale;

¢ - Satisficdtoare - situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrdri de intrefinere, neglinjandu-se complet
lucrdrile de reparatii curente §i 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 incdperi;

¢ - Medii - tencuieli interioare driscuite sau gletuite cu var, zugrdveli simple sau desene, vopsitorii sau
faianta in bdi sau bucdtarii, tencuieli exterioare la soclu de piatrd artificiald, iar in rest praf de piatrd sau
tencuieli driscuite vopsite (zugrdvite) 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 incdperi;

¢ - Superioare - tencuieli interioare gletuite cu var i parfial cu ipsos, partial stucaturi si lambriuri din
lemn sau diverse materiale, zugrdveli interioare de calitate superioara, faiantd la bdi si bucdtarii, tencuieli
exterioare din piatra artificiald, terasit, placaje, etc., pardoseli din parchet de calitate superioard, placi de
gresie sau piscoturi, mozaic venefian sau marmurd, eic.

¢ Condominiu
- Reprezintd 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 colectivd §i cdte
o carte funciard individuald aflatd in proprietate exclusivd, care poate fi reprezentatd de locuinge i spatii cu
altd destinatie, dupd caz;

¢ - Constituie condominiu un corp de clddive sau un tronson cu yna sau mai multe scdri din cadrul
cladirii de locuit multietajate, in conditiile in care se poate delimita propriefatea comund;

¢ - Ansamblul rezidential format din locuinge individuale, amplasate izolat, insiruit sau cuplat, in care
exisid proprieldfi comune si proprietdfi individuale

6. ALEGEREA METODELOR DE EVALUARE

Estimarea valorilor de piatd a proprietdgilor din fondul imobiliar evaluat s-a ficut prin urmdtoarele
metode de evaluare:metoda comparatiei directe;metoda costurilor;metoda de randament.
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Metodele de evaluare au fost aplicate diferentiat si specific zonei si tipului de proprietate imobiliard
evaluatd.

S-au folosit una, doud sau toate cele trei metode in functie de specificul proprietdtilor imobiliare,
ludnd ca bazd 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 proprietdfilor imobiliare in spefd).

Au existat cazuri in care valoarea de piald a putut fi estimatd doar prin metoda costurilor, datoritd
inexistentei unor tranzactii recente, pe baza cdrora sd fie extrase referinfe de piafd asupra prefurilor
sau a chiriilor.

Proprietdgile imobiliare complexe si specifice unei anumite activitdfi umane, care nu pot fi cuprinse
in tipurile de proprietdti imobiliare descrise la pct. - ul 4, necesitd evaludri punctuale la data eventualei
tranzactii (exemple de asemenea proprietdti imobiliare: spatii industriale complexe care se
tranzactioneazd ,, la pachet”; hoteluri si pensiuni agro —turistice, benzindrii, eic. - care pot face obiectul
evaludrii afacerii, nu numai ca proprietate imobiliard).

7. ALEGEREA VALORILOR FINALE

Estimdrile valorilor de piatd ale proprietdtilor imobiliare care fac obiectul prezentului raport sunt
prezentate in tabelele anexe, pe localitdyi si tipuri de proprietdti imobiliare, sub forma unor valori
orientative de tranzactionare (in EURQO — conform majoritdii tranzactiilor §i ofertelor de pe piata
imobiliard — si transformate in LEI — conform solicitdrii beneficiarului), care cuprind majoritatea
datelor de piatc colectate si rezultatele estimarilor (au fost excluse valorile care se aflau sub un prag
mediu general).

Referitor la rezultatele obtinute se precizeazda urmdtoarele:

» valorile estimate au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in condifiile si prevederile
prezentului raport;

« valorile estimate nu fin seama de responsabilitdtile de mediu aferente proprietdfilor imobiliare
in spefd si nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerintele legale din acest
punct de vedere;

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

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

= valorile estimate sunt considerate in conditii de platd integrald la data tranzactiei;

= valorile estimate congin TVA (in situatia in care natura tranzacfiei si statutul
vanzdtorului/cumpdrdtorului impun aplicarea acestei taxe);

= alegerea valorilor finale s-a ficut tindnd cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul
de precizie a metodelor folosite pentru evaluare si de conditiile de piafd existente la data
evaludrii (perioada ianuarie 2023 — 28.02.2023).

8. CONCLUZII

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

Rezultatele si concluziile din raport nu sunt considerate exhaustive, acestea putdnd fi rectificate §i
actualizate in cazul in care se constatd o schimbare semnificativd a conditiilor sau evolutiei pietei
imobiliare in speta. e
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i~ . , T Telefon: 0744-771.894
Evatuator ing. IRIMIA VASILE ‘ e;:;, 0336-119.366.
membru lllglqr ANEVAR cu 1.eg11}ma11a ur 1344(3/2022 e-mail: vasileirimiaS8@yahoo.com

expett tehnic judiciar cu autorizatia nr, 3811-9783 )

Pentru cazurile in care se solicitd intocmirea de acte in formd autenticd pentru tranzactii imobiliare
la valori care nu se incadreazd in valorile cuprinse in prezentul raport sau pentru proprietdfi imobiliare
atipice (necuprinse in raport), se poate solicita evaluatorului efectuarea unor evaludri specifice pentru
cazurile respective.

Pentru cazurile in care se solicitd intocmirea de acte in formd autenticd pentru tranzactii imobiliare
a unor proprietdfi ce nu sunt cuprinse in raport, fie se pot adopta valori aferente proprietdtilor
imobiliare similare din zonele adiacente (imediat invecinate) pentru care existd valori estimate, fie se
poate solicita evaluatorului efectuarea unor evaludri specifice pentru cazurile respective.

Nota: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 7 exemplare, din care 6 exemplare
pentru beneficiar i 1 exemplar pentru arhiva evaluatorului.

28.02.2023 ing. Irimia Vasile
Evaluator Proprietdti Imobiliare
Membru ANEVAR,
Nr. a’egrtmrcfﬁe 13440
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1V. PREZENTAREA PROPRIETATILOR

Prezentarea proprietdfilor imobiliare s-a ficut prin impdrtirea dupd jurisdictia teritoriald
Judecdtoreasca:
* Circumscriptia Judecdtoriei Tecuci;

V. CONDITII GENERALE

Judetul Galati. Date geografice

Situat la extremitatea est-centrald a Romdniei, la confluenta Dundrii cu rdurile Siret si Prut,
Judetul Galati are o suprafatd de 4.466 km? ceea ce reprezintd 1,9 % din suprafata (drii.

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

Zonda de confluentd intre Platoul Covurlui la nord (50% din suprafata judetului), cdmpiile Tecuci
si Covurlui (34%) si lunca Siretului inferior si a Prutului la sud (16%), judetul Galafi reprezintd o
structurd unitard din punct de vedere fizico-geografic.

Principalele cursuri de apd sunt Dundrea, Prutul si Siretul, principalele lacuri sunt Lacul Brates
(de lunca) 21 kmp si Lacul Tdaldbasca (de luncd).

Altitudinea maximd este atinsd in Dealurile Fdalciului: 274 m.

Clima - teritoriul judetului Galati apartine in totalitate sectorului de climd continentald (partea
sudicd si centrald insumdnd mai bine de 90% din suprafatd, se incadreazd in tinutul de climd de
campie, iar extremitatea nordicd reprezentdnd 10% din teritoriu, in tinutul cu climd de dealuri).

1eritoriul judetului Galati in sine prezinta un relief tabular cu o fragmentare mai accentuatd in
nord si mai slabd in sud, distingdndu-se dupd altitudine, pozitie si particularitdti de relief, cinci unitdfi
geomorfologice: Podisul Covurluiului, Cdmpia Tecuciului, Campia Covurluiului, Lunca Siretului
Inferior si Lunca Prutului de Jos.

A treia rezervatie paleontologica se afld ldngd orasul Tecuci, pe soseaua Tecuci - Valea Mdarului -
Pechea-Galafi, cu o suprafati de 1,5 ha.

Rezervatia se afld pe terasa inferioard a Bdrladului, la punctul numit “La Rates”, adicd acolo
unde a fost candva un han.

Se spune cd bujorii ar fi apdrut din sdngele moldovenilor cdzufi in lupta de la Roscani, de la 1574,
cdnd armata lui loan Vodd cel Viteaz a fost invinsd de turci datoritd lipsei de apd.

1 in padurea de la Hanu Conachi se desfdsoard in fiecare an, sarbdtoarea salcimului.

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

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

Bibliografie suplimentard Judetul Galati - Dictionar de geografie fizicd, Sorin Geacu, Editura CD
PRESS, Bucuresti, 2007

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

#l Tecuci - Asezare geograficd

Pe glob, intersectia paralelei 45°51°06” latitudine nordicd cu meridianul 27°25°56 " longitudine
esticd stabileste pozifia matematicd unicc a municipiului Tecuci, la Novd de Ecuator si la Est de primul
meridian, in al treilea fus orar.
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Geografic, municipiul Tecuci se afli asezat aproape de limita sudici a Colinelor Tutovei (14 km),
la contactul cu Piemontul Poiana-Nicoresti, ambele subunitcii ale Podisului Moldovei, la confluenta
rdului Bdrlad cu paraul Tecucel, aproape de valea Sivetului (10 km), in cuprinsul campiei de terase
care poartd numele orasului, Campia Tecuciulyi.

FEste situat intr-o zond de cdmpie, pe malul rdului Bérlad aftuent al raului Siret si pe malul raului
Tecucel, afluent al Barladului. Este un oras mijlociu, cu un comert in continud dezvoltare.

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

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

Tecuciul este unul din putinele noduri feroviare ale tirii care dispune de patru directii de
orientare a liniilor ferate (spre Galafi, lasi, Mdrdsesti si Fiurei) si tot atdtea pentru sosele (spre Galati,
Bdrlad, Tisifa, Tg. Bujor) cdrora li se adauga drumuri locale, spre localitdtile rurale vecine, reliefindu-
se pozifia de infersectie (rdscruce) a orasului Tecuci,

Localitdti apropiate

Drdgdnesti - DN25 - 8 km
Barcea - DN25- [2 km
Umbrdresti - DN25-18 km
Munteni - E581—5km
Tepu -15 km

Priponesti - 25 km

Gohor - 20 km

Ghidigeni - 25 km

Mateca - DJ242 - 7 km
Corod - 20 km

Cudalbi - 25 km

Valea Mdrului — DJ242 — 22 km
Buciumeni — DJ252 - 27 km
Nicoresti - DJ252- 14 km

m Teritoriu a o - o

Municipiul Tecuci are o suprafata totaldi de 8.676 ha, pe care se aflis amplasate 14.500 locuinge,
din care 507 in proprietate publicd si 13.993 locuinte din fonduri private.

Suprafata locuibili este de 567.213 mp din care in proprietate publicd 14.410 mp §i 552.803 mp
suprafata locuibild din fonduri private.

In ceea ce priveste lungimea strdzilor din municipiul Tecuci, aceasta este de 117 km din care
56 km reprezintd strdzi ordsenesti modernizate.

Refeaua de canalizare are o lungime de 72 km, reteaua de distribufie a apei potabile este de
81,1 km, iar cea de distributie a gazelor naturale este de 66,7 km
h’iﬁ Clima

Ca urmare a asezdrii pe latitudine, teritoriul municipiului Tecuci se incadreazd in zona climatice
temperatd si face parte din sectorul de provincie climaticd cu influente de ariditate, finutul climatic de
cdmpie, de silvostepa, topoclimatul complex al Campiei Tecuciului si Véii Barladului, unde se pot
intdlni 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 seamd vara,

Temperatura medie anuald este, calculatd pe o perioadd de 70 de ani, la Tecuci de 9,8 °C,
Temperatura medie a verii este de cuprinsd intre 21 °C la Tecuci si 21,3 °C la Galati.
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E Obiective turistice

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

Parcul Central

Centru Folcloric Tecuci

Muzeul Mixt Tecuci — (paleontologie si arheole gie)

"Statuia Cercetasului"(1916-1919);

" Monumentul Eroilor Ceferisti" (1916-1918);

"Obeliscul din Cimitirul Eroilor";

" Aleea Personalitdtilor” din Parcul Central;

Aria Naturald Protejatd - "Locul Fosilifer Rates” (Rezervatie paleontologicd Rates-Tecuci)- care
corespunde categoriei IV IUCN - Uniunea Mondiald pentru Conservarea Naturii.

In apropiere

Biserica Adormirea Maicii Domnului din Mdrisesti — Viancea

Tisita (Mdrdasesii) — 20,00 km

Mausoleul Eroilor — Vrancea - Tisita Mérdsesti — 20,00 kan

[Istoric_ B B - -

In Scrisoare despre Tecuciu publicatd de Alexandru Papadopol Calimah in revista Convorbiri literare'™ i 1893 si
preluatd apoi de Theodor Ciuntu in Diclionarul geografic statistic §1 istoric al judefului 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 domnulyi Badrladului, lvanco
Rostislavovici, negufdtorilor de \lisivria sau \esembria cdrora le acordi si nu pliteascd vama la descircarea mérfurilor in
oragul Domniei Sale Galati, ci numai la Barlad, in Tecuciu §i in celelalte orage ale Domniei Sale; iar la exportarea diferitclor
mdrfuri locale, adicd Moldovenesti, si la exportarea de mérfuri Unguresti, Rusesti si Boeme, si pliteasci vami mumai in
Galati §i nu aiure

Acest document, cunoscut sub numele de Diploma Bérlideans, ar Ji fost gdsit chipurile in Rusia intre documentele tyi
Dimitrie Cantemir.

I:l a fost publicat §i comentat prima datd de Bogdan Petriceicu Hasdeu in 1869 fa lasi in jurnalul In
publicd si, in acelasi an, la Bucyresii in jurnalul Traian in numerele 42-55.

Stema medievald se prezintd ca un scut despicat, fiind reprezentat in dreapta, pe fond albastru, un turn de veghe, de
argint, in varful unei coline lot de argint, iar in sténga, pe fond rosu, un lepure de aur, ridicat in doud labe spre dreapta,
avdnd deasupra doud stele de aur cu cinci raze.

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

Pdnd la instaurarea recimului comunist in Romdnia a fost resedinta judeiului Tecuci.

A fost declarat municipiu in anul 1968. Tot in aceastd perioadd, Tecuciul a fost cunoscut sub numele de "Orasul
Trandafirilor”.

In anul 1920, s-au Infiinfat: Societatea Culturald ,, Stefan Corodeanu”, in cadrul Scolii Normale de Baiefi si
Societatea de Educafie Nafionald de pe ldngd Cercul Militar.

In acelagsi timp, Teatrul Comunal devine gazda primitoare a nenumdrate sezdlori, conferinte sau concerte, la
realizarea cdrora contribuiau nu numai cadrele didactice, corpul clerical ci si avocatii, medicii sau ofiterii asezdrii.

Cea mai importantd contribufie au adus-o tecucenii in timpul Primului Rézboi Mondial.

Intre anii 1916 - 1917, populatia orasului s-a dublat, aici gdsindu-si addpostul conationalii vefugiati din Muntenia si
Oltenia aflate sub ocupatie strdind.

Tot de la Tecuci s-a dirijat ofensiva victorioasd de la Mdrdsegsti ce avea sd conducd la infrdngerea fortelor germane.

In anii celui de-al Doilea Rézboi Mondial, militarii unitdfilor din Tecuci s-au jertfit pentru eliberarea Basarabiei sia
Transilvaniei.

Comisia interimard a Primdriei, cu ocazia sedintei din 13 iunie 1934, decide ., infiinfarea unui muzeu comunal in
orasul Tecuci, muzeu care va purta numele de Muzeul Comunal , Mihail Dimitriu”, inaugurarea oficiald a Muzeului
Comunal ,, Mihail Dimitriu” de Arheologie si Stiinfe Naturale fGedndu-se la 21 noiembrie 1935, o daté cu cea a statuii lui
Spiru tarel, din fata Liceului de fete ,, Elena si Tache Anastasiu™, in prezenfa ninistrului Instructiunii Publice, dr., €

Angelescu, si a profuniv. 1. Simionescu.

Cenaclul literar ., Calistrat Hogas ™, numit in momentul fonddrii sale (1953)" George Cosbuc”, a reusit sd trezeascd
interesul cdtorva generafii de creatori tecuceni ce aveau sd se afirme in cadrul intrunirilor sale: Ovid C ggﬁrgﬁgﬁﬂd
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Bdicoianu, Doru Scarldtescu, foan Purdeleq, Sofia Scorfaru, Aurel Brumd, fon Panait, Dionisie Duma, Iordan Grecu, Vasile
Sevastre — Ghican, Vasile Ghica, Petre Riu, Marian Mdrza, Dan Vatd etc. In anul 1969, membrii cenaclului editénd sio
antologie intitulatd . ,, La poarta sfertului de veac”™.

Industrie

Orasul este renumit mai ales pentru fabricile sale de conserve din legume, fiucte si carne: CONTEC- FOODS, etc.,
iar mai nou pentru numeroasele firme producdtoare de mustar.

In ultimul timp, municipiul a cunoscut o cregtere economicd deosebitd, care se datoreazd in mare parte investitiilor
Strdine directe, atdt in domeniul industriei, cdt si in servicii,

Cartiere ale municipiului Tecuci
* Gheorghe Petrascu (7 Noiembrie)
v Zona Industriald
* Nicolae Bdlcescu
» Tecuciul Nou (Satu Nou)
CFR (Gara de Sud)
8 Colturi (denumire veche "Cartier Gard")
Criviteni - Tecuci
» Cernicari
* La Aviafie (dupd calea ferata Gara de Nord)
Cuza Vodd

Ldcasuri de cult

In municipiul Tecuci se afld in majoritate biserici ortodoxe. Catedrala "Sfantul Mare Mucenic Gheorghe”, este cea
mai mave bisericd si reprezintd esenfa ortodoxismului pe teritoriul Tecuciului,

De asemenea, se evidentiazd parohii mari precum "Sfantul Ioan", "Sfantul Nicolae” care cheamd la mantuire sute de
credinciogi, mai ales in perioada marilor sdrbdtori crestine de peste an.

Ca biserici neoprotestante, se evidentiazd Biserica Penticostald, Biserica Evanghelicd, Biserica Adventiste st Biserica
Baptistd din municipiul Tecuci.

Judecdtoria Tecuci functioneazd conform legii nr.304/2004 de organizare si Junctionare a instantelor §i a
regulamentului de organizare §i functionare a acestora, fondurile sunt cele alocate de la bu getul de stat prin
ordonatorul de credite Tribunalul Galafi.

Statul de functii este aprobat conform legii de organizare judecdtoreascd.

Activitatea se desflisoard conform regulamentului de organizare i functionare al instangelor judecdtoresti.

Istoric al cladirii

Administrativ teritorial municipiul Tecuci apartine judefului Galafi fiind amplasat in partea
central — nord vesticd acestuia.

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

In anul 1984 sediul clidirii a Jost mutat pe strada Dobrogeanu Gherea, actualmente Costache
Racovitd nr. 28 bis, unde isi are sediul si in prezent.

Clddirea judecdtoriei apartine patrimoniului cultural national fiind monument istoric, anterior
acest sediu a aparfinul administraiei financiare locale, respectiv in prima Jumatate a secolului XX,
dupd care a fost transferatd Ministerului Apérdrii Nagionale — comenduirea garnizoanei, iar anul 1984
a fost transferatd in proprietatea Ministerului Justitiei si modernizatd.

Istoric al activitatii de judecata

Padna in anul 1990 la Judecdtoria Tecuci s-au judecat cauze de naturd penald, civild, dreptul
Jamiliei, drept contraventional, dreptul muncii, Legea 18/1986 privind controlul averilor iar dupa 1990

s in prezent cauze de naturd penald, civild, dreptul familiei, drept contraventional, ca’r'e;)ﬁ,g_;g{ﬂf;;g,{{ i
. s S ORILOR AL,
drept comercial, drept funciar. Q‘P(%‘?;’umr,; ;’!%};\\
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JUDETUL GALATI

CIRCUMSCRIPTIA JUDECAORIEI TECUC!

ITABEL CU VALORILE DE REFERINTA ALE CLADIRILOR INDIVIDUALE DE Locuit|

IDIN MUNICIPIUL TECUCI SI LOCALITATI ARONDATE JUDECATORIEI TE cuci

LEI/MP

LEI/MP

LE/MP

ZONA A

600

1.200

ZONA B

525

1.050

TECUC! | ZoNA C

525

900

ZONA D

450

750

ZONA E

450

750

ZONA F

300

600

BRAHASEST/

300

600

BUCIUMENI

300

525

CERTESTI

225

450

COROD

345

825

COSMEST]

450

750

CUDALBI

300

600

DRAGANEST!

375

675

©| | N| | | A WN

GHIDIGENI

300

450

GOHOR

300

450

MATCA

450

975

MOVILEN]

300

450

MUNTENI

375

750

NEGRILESTI

350

600

NICORESTI

270

525

POIANA

225

450

PRIPONESTI

225

450

TEPU

300

525

VALEA MARULUI

25

300

525
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o ) - . P Telefon: 0744-771.894,
Fvaluator ing, IRIMIA VASILE

menbru titwdar ANEVAR cu legitimatia nr. 1344072023
expert tehnic judiciar cu auterizatia ar, 3811-9785

fax: 9336-114.366,
¢-mail: vasileivimiadS8a:valwe.com

SPATH COMERCIALE, SPATI INDUSTRIALE, DE
ADMINISTRATIVE |  PrESTARI sSERVICH, DE
CLADIRI VECHI  *CLADIRINOI DEPOZITARE

LEI/MP LEI/MP LEI/MP

MUNICIPIUL TECUCT
ZONA A 1.650 3.000 990
ZONA B 1.650 3.000 990
ZONA C 1.100 1.800 770
ZONA D 1.100 1.800 770
ZONAE 880 1.400 770
ZONA F 770 1.400 550
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JUDETUL GALATI . :
- CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI TECUCI

SPATII CU ALTA DESTINATIE DECAT CEA DE LOCUINTA
DIN LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIEI TECUC!

COMERCIALE, INDUSTRIALE, DE
ADMINISTRATIVE PRESTARI SERVICH, AGRICOLE
DE DEPOZITARE
LEUM __ LEVMP _ LEi/MP

LOCALITATEA |

BRAHASESTI 750 ' 550 300
“BUCIUMEN] 760 450 | 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 ' 400 260
MATCA 1.000 ' 600 400
MOVILENI 700 500 300
MUNTENI 800 800 :' 350
NEGRILESTI 700 400 ! 300
NICORESTI 700 i 400 300
POIANA 600 400 ' 250
PRIPONESTI 500 i 400 I 250
TEPU 700 400 280
VALEA MARULUI 600 400 _ 250

LA , LI ES AR SERVIL]

COPERTINE, RAMPE, SAIVANE, FANARE, ADAPOSTURI, SOPROANE, COTETE DE
PASARI, COTETE DE PORCI CONSTRUCTII MENITE SA ADAPOSTEASCA MASINI
AGRICOLE, UTILAJE, INCLUSIV PLATFORME BETONATE: SPATI!I PENTRU CAZARE
TEMPORARA PE TIMPUL CAMPANIILOR AGRICOLE; COPERTINE, RAMPE, SAIVANE,
CONSTRUCTII USOARE FANARE, ADAPOSTURI, SOPROANE, COTETE DE PASARI, CO TETE DE PORC;
CHIOSCURI, TONETE, CABINE, LOCURI DE EXPUNERE SITUATE PE CAILE SI IN
SPATIILE PUBLICE, CORPURI $! PANOURI DE AFISAJ, FIRME S! RECLAME, RAMPE
METALICE, TARCURI, ADAPOSTURI, DECANTOARE, SILOZUR!, BAZINE PENTRU
DECANTARE, CUVE CGANTAR, CANALE, REZERVOARE METALICE SI ALTE ASEMENEA

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

ALE TERENURILOR SITUATE IN INTRAVILANUL MUNICIPIULUI TECUCT

MUNICIPIUL TECUCI
Zond impozitare

e o ]z 5]
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 Egalititii A 250
16 Aleea Furceni D 100
17 Aleea Matei Basarab B 200
18 Aleea Negoiti Ddndili F 40

19 Aleea Parcului B 200
20 Aleea Petru Rares C 150
21 Aleea Plopilor A 250
22 Aleea Silcioarei 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 Lipusneanu B 200
33 Alexandru Odobescu B 200
34 Alexandru Papadopol Calimah A 250

JR .d‘
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35 Alexe Mateevici @ 150
36 Ana Ipdtescu C
37 Anghel Rugina C
38 Anton Cincu C
39 Anton Pann C
40 Aprodu Purice F
41 Artei A
42 Aurel Vigicu B
43 Avram Iancu F
44 Bazinului F
45 Balciului B
46 Berzei E
47 Birladului C
48 Bobilna B
49 Bogdan Petriceicu Hagdeu B
50 Bradului B
51 Bran C
52 Bucovinei D
53 Calistrat Hogas B
54 Carol I C
55 Castelului E
56 Cilugdreni D
57 Capitan Darbun B
58 Capitan Gheorghe Decuseari B
59 Capitan Viad A
100 Cardamiddriei E
61 Campului F
62 Ciocirliei E
63 Ciresului E
64 Closca B
65 Cocordsti F
66 Constantin Radovici D
67 Constantin Solomon D
68 Constantin Briancoveanu D
69 Constantin Gheorghiu F
70 Constantin Ion Mocanu E
71 Constantin Narly E
72 Constitutiei B
73 Constructorului D
B

Costache Conachi
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75 Costache Negri B
76 Costache Racovitd A
77 Cringului D
78 Crisana A
79 Criviteni D
80 Cuza Vodi A
81 Dacia D
82 Dealului E
83 Decebal C
84 Depoului D
85 Dimitrie Anghel F
86 Dimitrie Cantemir D
87 Dimitrie Hirlescu B
88 Dorobanti D
89 Dr. Ion Kopetki A
90 Dragoslavele C
91 Dragos Vodi B
92 Dumbrava Rosie D
93 Duzilor D
94 Ecaterina Teodoroiu B
95 Elena Doamna A
96 Epureni D
97 Eroilor D
98 Eugen Boureanu C
99 Fabricii E
150 Fdt. Ana Ipdtescu E
101 Fdt. Birladului E
102 Fdt. Bran D
103 Fdt. Criviteni D
104 Fdt. Cuza Voda B
105 Fdt. Ecaterina Teodoroiu C
106 Fdt. Feroviarilor D
107 Fdt. Furceni D
108 Fdt. Horia D
109 Fdt. Independentei C
110 Fdt. Ion Heliade Rdidulescu C
111 Fdt. lorgu lordan D
112 Fdt. Izvor D
113 Fdt. Mihai Eminescu D
114 Fdt. Mihail Kogdalniceanu D
115 Fdt. Militari D
116 Fdt. Mr. Gheorghe Sontu C
117 Fdt. Nicolae Bilcescu F
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Fdt. Ochesesti D 100
Fdt. Partizanului D 100
Fdt. Plugului E 60
Fdt. Plutonier Stoicescu D 100
Fdt. Podului C 150
Fdt Stelei D 100
Fdt. Theodor Serbinescu D 100
Fdt. Unirii A 250
Fdt. Vasile Lupu E 60
Fdt. Vindtori D 100
Fdt. Vultureni D 100
Feroviarilor B 200
Florilor C 150
Focsa C 150
Furceni D 100
General Eremia Grigorescu D 100
Galati A 250
Gadrii B 200
Garlei D 100
George Apostu C 150
George Cosbuc A 250
George Purcaru D 100
Gheorghe Lazir B 200
Gheorghe Asachi C 150
Gheorghe Doja B 200
Gheorghe Nicolau E 60
Gheorghe Petrascu A 250
Gheorghe Sincai C 150
Ghica Voda B 200
Gloriei A 250
General lon Dragalina B 200
General Ion Gheorghe Istrate C 150
General David Praporgescu D 100
Grigore Alexandrescu D 100
Grigore Tabdcaru C 150
Grivitei A 250
Grozesti D 100
Horia C 150
Hortensia Papadat Bengescu A 250
lancu Jianu B 200
Ilie C. Matei F 40
Imasului F 40
Independentei C 150
loan Tau C 150
lon Creangi A 250
Ion Dongorozi D (4]
lon Heliade Radulescu C W ot 2PFR RSN
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165 lon Petrovici A
166 | lonita Hrisanti A
167 | Iorgu lordan D
168 Izvor D
169 Lalelei F
170 Libertitii A
171 Liliacului F
172 Linistei C
173 | Lt Dragomir C
174 Maior Genoiu A
175 Malului F
176 Matei Basarab B
177 Milureni C
178 | Mdrdsesti D
179 Mierlei E
250 Mihai Berza C
181 Mihai Eminescu C
182 Mihai Voddi B
183 Mihail Kogdlniceanu B
184 Mihail Manoilescu C
185 Milcov D
186 Militari C
187 | Miltiade Filipescu E
188 Mircea Eliade D
189 Mircea Vodi A
190 Miron Costin D
191 | Mitropolit Andrei Saguna A
192 | Mitropolit Miron Cristea D
193 Movilei D
194 Mr. Andrei A
195 | Mr. Gheorghe Sontu B
196 Muncii C
197 Muncitorului C
198 Murey F
199 Muzei D
200 | Narcis Sonei D
201 Natalia Negru E
202 | Negoita Dindild E
203 Nicolae Bdalcescu E
204 | Nicolae lorga D
205 | Nicolae Petrascu E
206 Nicolae Titulescu D
207 | Nicoresti B
208 Nina Arbore F
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209 Nucului F 40
210 | Ochesesti D 100
211 Odaia D 100
212 Odihnei D 100
213 Oituz (C 150
214 Oltului D 100
215 Ovid Caledoniu C 150
216 Ovidiu Popovici E 60
217 | Pamfil Seicaru C 150
218 | Parcului C 150
219 Partizanului D 100
220 | Pasajul Unirii A 250
221 Picii 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 Sapced A 250
240 Primdverii 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 Birnutiu C 150
247 | Siretului B 200
248 | Slt. Nicolae Peticdi C 150
249 Smaranda Braescu C 150
250 | Soarelui E 60
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Somes

Sperantei

Stejarului

Stelei

Stefan cel Mare

Stefan Corodeanu

Stefan Octavian losif

Stefan Peticd

Stefan Zeletin

Tecucel

Tecuciul Nou

Theodor Serbdanescu

Tineretului

Tractoristilor

Traian

Transilvaniei

Trec. Vasile Lupu

Trec. lorgu lordan

Trec. Bran

Tudor Pamfile

Tudor Viadimirescu

Unirii

Vasile Alecsandri

Vasile Conta

Vasile Lupu

Vasile Piarvan

Vileni

Vandagtori

Victoriei

Vidin

Viei

Vigilentei

Vintild Dongoroz

Viad Tepes

Vointei

Vornicului

Vrancei

Vultureni

Zimbrului
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JUDETUL GALATI!

CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI TECUCI

TABEL CU VALORILE DE I?EFERIN]'/VI ALE TERENURILOR SITUATE IiN
INTRAVILANUL LOCALITATILOR ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

LOCALITATEA

TEREN CURTI
CONSTRUCTII

ALTE CATEGORII

Lei/mp

Lei/mp

BRAHASEST/

35

30

BUCIUMENI!

30

25

CERTESTI

25

15

COROD

45

30

COSMESTI

45

30

CUDALBI

45

30

DRAGANESTI

45

30

GHIDIGENI

35

25

©| O] N G| K] W] M=

GOHOR

35

25

-
(&)

MATCA

55

35

-\
-

MOVILENI

35

25

~
N

MUNTEN!

40

30

~
[N}

NEGRILESTI

35

25

-~
BN

NICOREST!

35

25

-
(&) ]

POIANA

35

25

-
(2]

PRIPONESTI

25

15

-
~

TEPU

35

25

18

VALEA MARULUI

35

25

SATE COMPONENTE

60% DIN VALOAREA DE RE.

FERINTA

AFERENTE LOCALITATILOR DE CARE

APARTIN ADMINISTRATIV

DRUMURI, CAl DE ACCES =

50%

DIN VALOAREA TERENULUI DIN

LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT

TERENUL AFERENT BALASTIERELOR ;
TERENUL AFERENT STATIILOR DE
DISTRIBUTIE CARBURANT! ; LUCIU DE
APA SI ALTE TERENUR! CU DESTINATIE
SPECIALA (CONFORM LEGI)) =

36

VALOAREA TERENULUI DIN ZONA [N CARE

ESTE AMPLASAT.
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE Teicton: 0744:771.894,

i z { A \f‘ \') | . l 40/2023 ril\: ”33{1'1 l‘.}u;(-'lt-'l.
memoru lihmar ANE VAR cu legitimatia nr. 13440/2023 . “p % sy

- N L ! {m ot e-mail: vasileirimiass a'vahoao.comm
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 381 1-9785

FUDETUL GALATI

| CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI TECUCI

ABEL CU VALORILE DE REFERINT. ]
RILOR SITUATE IN EXTRAVILANUL LOCALITATILOR

ALTE CATEGORII
TEREN ARABIL PLANTATII _  VIE
NR. Lei/Ha PASUNE| LIVEZI| PADURE
CRT. LOCALITATEA ;

Lei/Ha Lei/Ha Lei/Ha
0 MUNICIPIUL TECUCI 28.000 22.400 28.000
1 BRAHASESTI 18.000 14.400 14.400
2 BUCIUMENI 18.000 14.400 14.400
3 CERTESTI 16.000 12.800 12.800
4 COROD 24.000 19.200 19.200
5 COSMESTI 24.000 19.200 19.200
6 CUDALBI 24.000 19.200 19.200
7 DRAGANESTI 24.000 19.200 19.200
8 GHIDIGENI 18.000 14,400 14.400
9 GOHOR 18.000 14.400 14.400
10 MATCA ' 24.000 19.200 19.200
11 MOVILENI 18.000 14.400 14.400
12 MUNTENI ' 24.000 19.200 19.200
13 NEGRILEST! 18.000 14.400 14.400
14 NICORESTI 20.000 16.000 25.000
15 POIANA ' 18.000 14.400 22.000
16 PRIPONEST/ 16.000 12.800 12.800
17 TEPU 20.000 16.000 16.000
18 VALEA MARULUI 22.000 17.600 17.600

% )
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Telefon: $744-771,894,
fax: 0336-119.366,
e-mail: vasileirimiaS8a@yaheo.com

Evaluator ing. IRIMIA VASILE
membruy titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2023
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9783

Nota :

Proprietatea comund include toate pdrtile proprietdtii care sunt in folosin{d comund ca:
terenul pe care este construitd clidirea, curtea inclusd, fundatia, structura de rezistentd, acoperisul,
terasele, cosurile de fum, scdrile, holurile, pivnitele, subsolurile, casa scdrii, tubulatura de gunoi,
rezervoarele de apd, ascensoarele.

Proprietatea comund include instalatii ale clddirii aflate in folosingd comund cu care a fost
inzestratd clddirea in timpul constructiei sau care a fost dotatd mai tdrziu de cdtre proprietari, ca de
exemplu, canale pluviale, paratrdsnete, antene, instalatii de telefonie, instalatii electrice, conducte
de apd, sisteme de incdlzire §i conducte de gaze care pot trece prin proprietatea comund pdnd la
punctele de distributie din apartamentele individuale.

Prin bloc de locuinte — clidire — condominiu se infelege o proprietate imobiliard din care
unele pdrfi au alte destinatie decdt aceea de locuintd, respectiv apartamente proprietate individuald,
iar restul este proprietate comund indivizd.

Proprietatea imobiliard nu este un condominiu decdt dacd cota — parte indivizd de proprietate
comund revine proprietarilov apartamentelor si nu poate fi separatd de proprietatea asupra
apartamentelor.

Prin spatiu, respectiv apartament, se intelege o parte dintr-o clidire destinatct locuirii, in regim
de proprietate individuald, care, impreund cu cota-parte indiviza din proprietatea comund,
constituie o unitate de proprietate imobiliard.

Dictionarul explicativ al limbii romdne DEX

Locuinti — loc, casd, constructie in care locuieste sau poate locui cineva, domiciliu
Imobil — clidire, casda

Casd — cladire destinatd pentru a servi de locuintd omului

Vild — locuingi cu infdtisare voit rusticd, elegantd, spatioasd, situatd in gridind
CLADIRE

Prin clddire, de multe ori imobil, se intelege in arhitecturd, constructii, inginerie si piafc
imobiliard orice structurd realizati de oameni cu scopul addpostirii gi locuirii continue, respectiv a
mentinerii unor conditii standard de lucru neintrerupte pentru fiintele umane.

Pentru a face o diferenfd intre cladirile destinate unei ocupdrii continue i a celor care nu au fost
construite in acest scop se preferd termenul de structurd pentru acestea din urmd,

Inaltimea structurald semnificd, in limbayj tehnic, distanta dintre nivelul de bazd al strizii §i cel mai
inalt punct al cladirii unde incd existd elemente arhitecturale.

De obicei, spiralele, soclurile si antenele nu conteazd la calcularea indlfimii unei clddiri.

DEFINIREA §I DETERMINAREA ARIILOR

In activitatea de evaluare a clidirilor civile, industriale §i agrozootehnice, expertii tehnici
sunt obligati sd foloseascd unitdtile de mdsurd specifice acestor categorii de constructii, necesare
stabilirii indicilor tehnico-economici precum si costului acestora.

Definirea termenilor respectivi §i 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. o
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Telefon: 0744-771.894,
fax: 0336-119.366,
e-mail: vasileirimiaS8 @ yahoo.com

Evaluator ing. IRIMIA VASILE
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 1344072023
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

In ce priveste nofiunea de ,,arie” se Jace precizarea cd in intelesul prezentului Standard,
termenul respectiv are acelasi inteles cu cel de ,, suprafatd”, utilizat in documentele tehnice
normative in vigoare.

Pentru calculul ariilor se vor lua in considerare dimensiunile din proiectul cliidirii respective,
iar calculul se va face cu ajutorul formulelor corespunzdtoare, iar exprimarea se va face in metri
patrafi cu o zecimald.

ARITILE ELEMENTELOR DE CONSTRUCTII
Arie construitd — Ac :
Pentru constructii supraterane :
Aria sectiunii orizontale a clidirii, la cota + 0,00 a parterului, mdsuratd pe conturul exterior al
peretilor
In aria construitd nu intrd :
- nigsele cu aria > de 0,4 mp;,
- Ireplele exterioare si treptele neacoperite,
- ariile curfilor interioare §i exterioare de lumind sau de acces, cu S > 4 mp.

Pentru constructii subterane si subsoluri :

Aria construitd se mdsoard la cota finitd a parterului §i se considerd aria sectiunii orizontale
cuprinsd 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 si specificul constructiei.

Aria construitd pe apartament — Ac ap :

Suma ariilor utile ale logiilor si balcoanelor precum §i a cotei pdrti din suprafetele pdrtilor
comune ale cladirilor (spaldtorii, uscatorii, casa scdrii, inclusiv anexele pentru colectarea
gunoaielor, casa liftului, etc.), la care se adaugd suprafata aferentd ocupatd de perefii interiori si
exteriori ai apartamentului.

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

Aria nivelului — A niv. :
Aria sectiunii orizontale a clddirii la nivelul respectiv delimitatd de conturul sdu exterior.
Podul, cu exceptia mansardelor nu se considerd etaj.
Aria nivelului se mdsoard 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 intericare;
- Ariile subpantelor,
- Ariile balcoanelor si logiilor;
- Ariile porticelor de circulatie si gangurilor de trecere dacd au indltimea mai mare decdt
a unui etqj, se considerd aferente numai primului nivel deservit;
- Aria coridoarelor exterioare;
- Aria scarilor exterioare de acces intre niveluri intrd in calculul nivelului deservit;
- Aria incaperilor cu indlfime liberd mai mare de 1,80 m (de la: subsol, inciperile
motoarelor de ascensor, pompe, efc., pdrfi iesite si inchise pentru iluminatul subsolului, mcapcrl la

mansarde, etc.), zmu N

/654 . auwma( Q\t"}
- Aria rampelor exterioare si a scirilor de acces de la magazii, deporzite, efg7y T
- Aria aferentd lucarnelor in cazul mansardelor, dacd au h > 1,80 m. Sl ‘;L\m%\‘“"‘s A0 =
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In aria nivelului nu se cuprind :

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

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

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

- TIreptele exterioare si terasele neacoperite;

- Aria aferentd lucarnelor in cazul mansardelor, dacd indltimea este < 1,80 m.

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

exteriori §i interiori ai cosurilor.

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

Aria peretilor se determind pe baza grosimii zidurilor.

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

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

Aria utild a apartament — Au ap. = Suma tuturor ariilor utile ale incdperilor unui
apartament (camere de locuit, bdi, WC — uri, bucdtdrii, spatii de depozitare si de circulatie din
interiorul apartamentului).

Aria utild a apartamentului nu cuprinde :

- Aria logiilor si balcoanelor,

- Pragurile golurilor de usi ale trecerilor cu deschideri < I m ;

- Nisele de radiatoare;

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

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

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

Aria desfasuratad — Ad = Suma ariilor tuturor nivelurilor Ady  Aniv

Aria desfasurata construitda (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
desfasoard in clidirea / partea de clidire respectivi.

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

- Deporzitele care servesc procesele tehnologice de transformare (fermentare, maturizare,
uscare, rdcire, elc.) sau care prin instalatii speciale de climatizare impiedicd procese de alterare,
creeazd medii sepftice, efc.,

- Depozite interoperationale pentru productia neterminaltd. 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 folosini
comundi; 2RO AT

Suma ariilor din interiorul cladirilor destinate liniilor CF (delimitate de 47 G
cdilor carosabile amenajate exclusiv circulatiei de camioane, electromotoare, et
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In aria de circulatie nu se cuprind :
- Scarile pdnd la 1 m latime §i pasarelele neinchise de pereti,
- Culoarele de circulatie intre utilaje si bancurile de lucru si suprafetele de deservire a
utilajelor gi a bancurilor de lucru.
Aria anexd = 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 definute sau de
domeniul public ori privat din care fac parte, constituie fondul funciar al Romdniei.
In functie de destinatie, terenurile sunt:

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

b) terenuri cu destinatie forestierd, si anume: terenurile impddurite sau cele care servesc
nevoilor de culturd, productie ori administrare silvicd, terenurile destinate impaduririlor si cele
neproductive - stancdrii, abrupturi, bolovanisuri, rdpe, ravene, forenti -, dacd sunt cuprinse in
amenajamentele silvice;

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

d) terenuri din intravilan, aferente localitdfilor urbane si rurale, pe care sunt amplasate
constructiile, alte amenajdri ale localitdtilor, inclusiv terenurile agricole si forestiere;

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

Codul Silvic

Padurile, terenurile destinate impdduririi, 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 pdduri, 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 impddurite,

b) pepinierele, solariile, plantajele, culturile de rdchita si cele cu arbusti opygiBentali; %::
Sfructiferi; ’;%w )
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¢) terenurile destinate asigurdrii hranei vdnatului si animalelor din dotarea unitdatilor
silvice,

d) terenurile date in folosinta temporara personalului silvic;

e) terenurile ocupate de constructii si cele aferente acestora, drumuri si cai ferate forestiere,
Sfazanerii, pdstrdavarii, crescdtorii de animale, dotdri tehnice specifice sectorului forestier.

LEGE Nr. 50 din 29 iulie 1991 *** Republicatd privind autorizarea executdrii lucrdrilor de
constructii

Anexe gospoddresti

Constructiile cu caracter definitiv sau provizoriu, menite sa addposteascd activitdti specifice,
complementare functiunii de locuire, care, prin amplasarea in vecindtatea locuintei, alcdtuiesc
impreund cu aceasta o unitate functionald distincid.

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

Anexe gospoddresti ale exploatatiilor agricole

Constructiile situate in zone izolate in extravilan si indepdrtate de localitatea de resedintd a
lucrdtorilor agricoli, menite sd addposteasca masini agricole, utilaje, mici ateliere, scule, alte bunuri
ale acestora, inclusiv animale, precum si spatii pentru cazare temporard pe timpul campaniilor
agricole.

Constructii cu caracter provizoriu

Constructiile autorizate ca atare, indiferent de natura materialelor utilizate, care, prin
specificul functiunii addpostite ori datoritd cerinfelor urbanistice impuse de autoritatea publicd, au o
duratd de existenid limitatd, precizatd i prin autorizatia de construire.

De reguld, constructiile cu caracter provizoriu se realizeazd din materiale si alcdtuiri care
permit demontarea rapidd in vederea aducerii terenului la starea initiald (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 autorizeazd constructiile definitive. Intravilanul localitdfii

Teritoriul care constituie o localitate se determind prin Planul urbanistic general (PUG)
si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fdrd constructii, organizate si delimitate ca
trupuri independente, plantate, aflate permanent sub ape, aflate in circuitul agricol sau avdind o
altd destinatie, induntrul cdruia este permisd realizarea de constructii, in condifiile legii.

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

Extravilanul localitdtii
Teritoriul cuprins intre limita intravilanului si limita administrativ-teritoriald a unitdtii de
bazd (municipiu, oras, comund), induntrul cdruia autorizarea executdrii lucrarzlar t;l‘)ﬂ.b}f.'_':_‘ ctii este

restrictionatd, in conditiile prezentei legi. D all el ’%,"*-\\
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fondurile statului si din fondurile unitarilor economice sau bugetare de stat.
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