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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE NR. 18/13.01 2023

OBIECTUL EVALUAT: Imobile afectate de expropriere din cadrul
proiectului ,,Construire pod pe DN 54 km 64+001,
judetul Teleorman si desfiintare pod existent”

TIPUL PROPRIETATII: Proprietate imobiliara - terenuri

PROPRIETAR (I): Conform anexei

CLIENT: COMPANIA NATIONALA DE ADMINISTRARE A
INFRASTRUCTURII RUTIERE S.A.

UTILIZATOR DESEMNAT: COMPANIA NATIONALA DE ADMINISTRARE A
INFRASTRUCTURII RUTIERE S.A.

DATA INSPECTIEI: 11.01 2023

DATA RAPORTULUI: 13.01 2023

SCOPUL EVALUARII: Stabilirea valorii de despdgubire in temeiul Legii nr.

255/2010 a imobilelor afectate de obiectivul de
investitii ,,Construire pod pe DN 54 km 64+001,
judetul Teleorman si desfiintare pod existent”

TEREN: Conform tabelului anexat

REZULTATUL EVALUARII:

Valoarea Valoarea de
Valoare conform prejudiciului despagubire
i m:l)[).il o Categorie Su?;‘af)ata Studiu de piata cauzat conform Legii
P (lei) proprietarului nr. 255/2010
(lei) (lei)
Terenuri
7 extravilane 3.798 27.850,71 4.177,61 32.028,32
Total general 27.850,71 4.177,61 32.028,32
Nota:

e Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu contin T.V.A.
e Numadrul total de imobile conform Listei cu imobilele proprietate privata
insusita de Primdria Islaz, jud. Teleorman este de 7 imobile.*
Ing. Gradinaru Nicolae
Evaluator autorizat de proprietati imobiliare si bunuri mobile
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963
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Estimarea valorii de despiagubire conform Legii nr. 255/2010

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declaram ca raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost
realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed.
2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Declaram ca nu
avem nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a
altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatii, in
calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in acest raport de evaluare.

Declardm cd suntem persoane fizice cu experientd semnificativa in domeniu,
avem competen;a m evaluarea pe piata propneta;rlor imobiliare, cunoastem si
punem in aplicare in mod corect metodele si_tehnicile recunoscute, care sunt
necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu Standardele
de Evaluare a Bunurilor, suntem membri ANEVAR, asociatie de evaluare
recunoscuta ca fiind de utilitate publlca fiind reprezentan;r al EXPERTUS S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR, actiondnd in mod independent.

Certificare
Subsemnatii certificam in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluatori ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii, pe care am efectuat-o in luna ianuarie 2023.

2. Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale
personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare, in privinta proprietatii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem niciun interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastra in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit, legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia noastra estimand o valoare obiectiva si impartiala.

5. Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea
acestui raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022,
ANEVAR.

6. Posedam cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.
Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nicio alta persoana nu
ne-a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

7. Evaluatorii se considera degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaluarii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cauza, fapt pentru care evaluatorii nu pot da nicio garantie
referitoare la starea tehnica sau economica a acestuia ulterioara evaluarii.

8. Evaluatorii detin calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect

care poate fi verificat de partile interesate in Tabloul Asociatiei

(http:/inotl.anevar.roipagini/tabloul-asociatiei).

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate confor cermgelor din

standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate-gle—catre ANEVAR

(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), i

poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din membrii ay

sens de catre sus-numita organizatie conform SEV 400. Evaly;

Deontologic al profesiei sale;
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

10.  Metodologic, in elaborarea lucrarii s-a tinut seama de prevederile art. 5 alin. (1)
si art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si
local, publicata in Monitorul Oficial nr. 853 din 20 decembrie 2010 si ale art. 8 din HG
nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010,
de preturile de comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cel care face
obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar la data intocmirii raportului,
precum si de starea reala a bunurilor evaluate la data efectuarii inspectiei.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi
corecte, chiar daca redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile
metodologiei de evaluare, care au condus la rezultatele evidentiate.

Lucrarea a fost redactatd in 3 (trei) exemplare, din care 2 (doud) exemplare
pentru beneficiar.

Ing. Gradinaru Nicolae

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare si bunuri mobile

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963
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1. TERMENI DE REFERINTA

1.1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia.

EXPERTUS S.R.L. a fost infiintata in anul 2005, cu sediul in Timisoara, Aleea
Creatiei nr. 9, avand ca domeniu de activitate servicii de evaluare a bunurilor.

EXPERTUS S.R.L. este membru corporativ ANEVAR, inscrisa in Tabloul membrilor
corporativi cu Certificatul nr. 0303/01.01.2023. in calitate de furnizor al serviciilor de
evaluare a bunurilor, declaram ca avem dreptul contractarii si prestarii serviciilor de
evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest aspect in 0.G. nr. 24/2011.

EXPERTUS S.R.L. acorda o atentie deosebita necesitatii de instruire a personalului
propriu pentru realizarea competentei factorului uman, plecand de la premisa ca un
element fundamental al managementului calitatii este tocmai competenta personalului.
Societatea este certificata pentru ,Evaluari de proprietati imobiliare”, ”Evaluari de
bunuri mobile” si ”Evaluari de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR EN SO
9001:2015, prin certificatul cu nr. C 6274.

Echipa noastra este formata din evaluatori cu o bogata experienta in domeniu, toti
evaluatorii fiind membri titulari ANEVAR, cu asigurare profesionala la nivel de 50.000 €.

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorilor autorizati ANEVAR -

GRADINARU NICOLAE si GRADINARU NICOLETA, conform declaratiei de mai sus.

1.2. Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza beneficiarului final, COMPANIA
NATIONALA DE ADMINISTRARE A INFRASTRUCTURII RUTIERE S.A. fiind necesar pentru
lucrarea de utilitate publica ,,Construire pod pe DN 54 km 64+001, judetul
Teleorman si desfiintare pod existent”, in calitate de client si utilizator desemnat.

Avand in vedere statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorii nu-si asuma raspunderea decat fata de client si utilizatorul desemnat al
lucrarii.

1.3. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de despagubire a
imobilelor, afectate de lucrarea de utilitate publica ,,Construire pod pe DN 54 km
64+001, judetul Teleorman si desfiintare pod existent”.

Prezentul raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de despagubire a
proprietatilor imobiliare ce apartin persoanelor fizice si/sau juridice identificate
conform anexelor, asa cum sunt definite in standardele ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vederea exproprierii lor de catre statul roméan
prin Compania Nationala de Administrare a Infrastructurii Rutiere S.A. pentru
»Construire pod pe DN 54 km 64+001, judetul Teleorman si desfiintare pod
existent”.

In prezentul raport de evaluare, se va efectua o evaluare a imobilelor, avand la
bazd principiile exproprierii pentru utilitatea publicd - declarate prin legislatia
specifica nationala (Legea nr. 255/2010).

1.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect al evaludrii

catre beneficiarul raportului de evaluare, prin prestatorii s&
delimitat imobilele de teren afectate de lucrarea de utilitat
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pe DN 54 km 64+001, judetul Teleorman si desfiintare pod existent”, pe teritoriul
administrativ al UAT Islaz din jud. Teleorman in:

e teren extravilan
= npeproductiv

Imobilele care fac obiectul evaluarii apartin persoanelor fizice si/sau juridice
indicate conform anexelor si se afla situate in extravilanul localitatii Islaz din jud.
Teleorman.

1.5. Tipul valorii

Conform standardului de evaluare general SEV 100 - Cadru general - valoarea de
piata - baza de evaluare - este definita dupa cum urmeaza:

»Yaloarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar

putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzator
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere”.
In cazul prezentului raport de evaluare, proprietarii imobilelor sunt obligati sa vanda,
cumparatorul fiind la randul sau obligat sa cumpere, amandoi fiind conditionati de
obiectivul de investitii ,,Construire pod pe DN 54 km 64+001, judetul Teleorman si
desfiintare pod existent”, pe teritoriul administrativ al UAT Islaz din jud.
Teleorman.

In consecintd, nu este respectata definitia valorii de piatd, care prevede ci
»pdrtile au actionat fiecare in cunostinta de cauzad, prudent si fara constrangere”,
ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare estimata, evaluatorii estimand in
continuare o valoare speciala a imobilelor.

in procedura de expropriere, nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de
oferta, deoarece exproprierea nu reprezintd un act de vointa al expropriatului, ci
reprezinta o masura fortata, cu titlu oneros, pentru utilitatea publica in vederea
realizarii unor obiective de interes national.

O ,deviere de la standarde” reprezintd o situatie in care trebuie urmate
cerinte legislative particulare (Legea 255/2010), de reglementare sau ale altor
autoritdti, cerinte care nu corespund unora dintre cerintele cuprinse in SEV. Devierile
au un caracter obligatoriu, in sensul ca, pentru a asigura conformitatea evaludrii cu
SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare si pe cele ale
altor autoritdti adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in
continuare cd evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cGnd existd
devieri de la standarde in astfel de circumstante.

Conform legislatiei actuale despdagubirea se compune din valoarea reald a
imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

Legea prevede ca ,,La calcularea cuantumului despdgubirilor se va tine seama de
pretul cu care se vdnd, in _mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea
administrativ-teritoriald, la data intocmirii raportului, precum si de daunele aduse
proprietarului_sau, dupd caz, altor persoane indreptdtite, ludnd in considerare si
dovezile prezentate de acestia”. .

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu
contin T.V.A.

Jalabil 2023
/ lizarca: £9\, €, 5
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1.6. Data evaluarii si data inspectiei

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii ianuarie 2023, data la care se considera valabile ipotezele si
ipotezele speciale luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.

Conform dispozitiilor art. 35. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii
nr. 227/2015 privind Codul fiscal ” [...] prin ultimul curs de schimb comunicat de
Banca Nationala a Romaéniei se intelege cursul de schimb comunicat de respectiva
banca in ziua anterioara §i care este valabil pentru operatiunile care se vor desfasura
in ziua urmatoare.”

Evaluarea a fost realizata in perioada 06.01 2023 - 20.01 2023, la un curs valutar
de 1 Euro = 4,9359 lei, din data de 13.01 2023, comunicat de BNR la data de 12.01 2023.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii.

Documentele privind S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele afectate
dobandirea, drepturile | insusite de cdtre reprezentantul UAT _afectatd de lucrarea de
de proprietate asupra | utilitate publicd, in conditiile prevdzute de Legea nr. 255/2010;
bunurilor imobile Categoria de folosintd din planul de amplasament - este in
responsabilitatea primariei;

Suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasament - este
in responsabilitatea executantului identificarilor topo-cadastrale si
0.C.P.I. jud. Teleorman;

Proprietarul sau persoana indreptdtitd sd primeascd despdgubirea
- este in responsabilitate personalului de specialitate juridicd.

Inspectia Inspectia a fost executata la data de 11.01 2023 pentru constructii
proprietatilor in mod special de catre:

imobiliare - Ing. Gradinaru Nicolae din partea EXPERTUS S.R.L.;

Limitari Nu este cazul

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Informatii primite de la client:

> Elemente si date de identificare a proprietatilor evaluate - listele cu imobilele

afectate insusite de cdtre reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de utilitate
publicd, in conditiile prevdzute de Legea nr. 255/2010;

» Informatii privind situatia juridica a proprietatilor, puse la dispozitie de catre
client - listele cu imobilele afectate insusite de cdtre reprezentantul UAT
afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile prevdzute de Legea nr.
255/2010;

> Planuri, schite;

> Studiul de fezabilitate;

> Informatii privind istoricul amplasamentului.

Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia eval
client, care poarta intreaga responsabilitate in ceea ce prives
corectitudinea informatiilor furnizate.

atorului de catre
veridicitatea si

Informatii colectate de evaluator:
> Informatii despre vecinatatea proprietatilor evaluate, 't
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Date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de
date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata
specifica si din mass-media de specialitate;

Date specifice din manualele si cartile de specialitate;

Date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii
si internet;

Date despre preturi, chirii (arende), grad de neocupare si rate de capitalizare

publicate de principalii analisti de piata recunoscuti, alte analize si opinii
publicate.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR);
Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor;
Legea nr. 99/14.04.2013 pentru aprobarea OG nr. 24/2011, privind unele masuri
in evaluarea bunurilor, lege promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr.
373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea |, cu
intrare in vigoare in 19.04.2013.
Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022;
Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata;
Ordinul nr. 26/1994 al M.A.A.;
H.G. nr. 746/1991, modificata prin H.G. nr. 59/1994;
0.U.G. nr. 102/2001;
H.G. nr. 890/2005;
Ordinul nr. 897/2005 al M.A.A.P. si M.A.P.;
Legea 255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
publicata in Monitorul Oficial nr. 853/20.12 2010;
Legea 233/2010, privind modificarea si completarea L.255/2010;
H.G. nr. 59/1994 pentru modificarea anexei la H.G. nr. 746/1991;
Noul Cod Civil;
Legea nr. 265/2017;
H.G. nr. 118/2010;
Legea nr. 247/2005;
Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din jud.
Teleorman pentru anul 2023;
Decizia nr. 380/2015, emisa de Curtea Constitutionala a Romaniei;
Mic lexicon de cadastru si carte funciara;
Studii pedologice si de bonitare teren (tip sol, mod de folosinta, calitate teren);
Reviste si publicatii de specialitate;
Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistica;
Alte documente si materiale puse la dispozitie de biblioteca ANEVAR;
Studiu de fezabilitate intocmit de proiectant;
Arhiva si biblioteca personala a evaluatorului.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe

le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau

documente de care evaluatorul nu avea cuno;tmta Evaluatorul a -‘, inut mformatn

opinii, estlmarl dm surse consrderate a fl corecte 51 de mcredere dar |

i gsuma nicio
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului, imobilele sunt afectate de lucrarea de
utilitate publica ,,Construire pod pe DN 54 km 64+001, judetul Teleorman si
desfiintare pod existent” pe teritoriul administrativ al UAT Islaz din jud.
Teleorman.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre executantul identificarilor topo cadastrale, care a intocmit lista cu imobilele
afectate;

Se presupune ca titlul de proprietate asupra imobilelor este bun si marketabil;
Imobilele sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini;

S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele afectate insusite de cdtre
reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile
prevdzute de Legea nr. 255/2010;
Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a imobilelor;
Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice, dar nu se acorda
garantii asupra acuratetei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul grafic
din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine
despre proprietate;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului
sau structurii, care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

Evaluatorul nu a expertizat si nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauza;
Se presupune ca imobilele se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Se presupune ca imobilele sunt in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale si nationale privind mediul inconjurator, in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale sau administrative locale sau nationale sau de catre
organizatii sau institutii private au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

in afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observatd de evaluator existenta
unor materiale periculoase sau a unor resurse cu valoare deosebita pe sau in
terenurile aferente UAT-ului. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea sa
detecteze aceste materiale sau resurse care pot afecta valoarea proprietatii.
Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale sau
resurse ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnica necesara pentru descoperirea lor.
Clientul este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.
Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate
si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezgitate-sq conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii lor, in conditiile tipu e G o isetecente;
Evaluatorul considera c3 presupunerile efectuate la aplicgge Jor
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
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Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie fiind posibila si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Ipoteze speciale
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil, scris, al evaluatorului;

Evaluatorul presupune ca cel care citeste raportul a primit situatiile legate de
restrictii (daca exista);

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia
din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului
de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu
exceptia clientului sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in raport.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute finainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii
de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii,
vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului
proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura
cu valoarea de asigurare;

Pentru scopul prezentei evaluari, estimarea valorii de despagubire este imperativ
conexata la valoarea din expertizele (studiul de piata) intocmite si actualizate pentru
camerele notarilor publici (art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si art. 8 alin. (1) din
H.G. nr. 53/2011 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a legii nr.
255/2010, aceasta valoare constituie in baza de calcul pentru estimarea valorii de
despagubire;

Valoarea estimata este una globalda, conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv ”pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare
categorie de folosinta”, valoarea individuala estimata a fiecarei proprietati afectate
putand diferi semnificativ, cu variatii de + / -, de cea cuprinsa in tabelele / listele
anexa, din considerente ce tin de caracteristici fizice, tehnice, grad de afectatiune si
alte caracteristici speciale ale proprietatii ca unitate individuala, aspecte ce nu au
fost relevate si nici cuantificate in prezentul raport de evaluare, dat fiind scopul
acestuia si conditionalitatilor legale sus mentionate.

Datele si_informatiile prezentate in tabelele anexa la prezentul raport, intra in
responsabilitatea evaluatorului autorizat numai in ceea ce priveste estimarea valorii
unitare de despagubire (lei/mp), in functie de categoria de folosintas|baza de calcul
pentru valoarea despagubirii_terenului conform Legii nr. 255/2010f jtoate celelalte
informatii intrdnd in responsabilitatea elaboratorilor (documenta 5 astrale cu

{“ﬁt’ N: '. VA“ > Pagma 10
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Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, din care am selectat mai
jos:
- Art. 5 alin. (1): In vederea realizdrii lucrdrilor [..], expropriatorul are
obligatia de a aproba prin hotdrare a Guvernului [..], sumele individuale
aferente despagubirilor estimate de catre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite si actualizate de
Camerele notarilor publici [...];
- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmeste avdndu-se in vedere
expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici [...].
Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5):
Camerele notarilor publici actualizeazd cel putin o data pe an studiile de piatd care
trebuie sa contind informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard
specificd in anul precedent si le comunicd directiilor generale regionale ale
finantelor publice din cadrul A.N.A.F.
Precizam ca, ANEVAR a exprimat un punct de vedere cu privire la valorile din grilele
notarilor publici (numite ,studii de piata”), prin care arata faptul ca: Valorile
orientative ale proprietdtilor imobiliare din studiile de piatd realizate la solicitarea
camerelor notarilor publici constituie un instrument util pentru impozitarea
tranzactiilor. Acestea nu reprezintd rezultatul unei evaludri, astfel cum este aceasta
activitate reglementatd prin 0.G. nr. 24/2011 si utilizarea lor nu poate fi extinsa la
alte scopuri. Fiecare proprietate este unicd, are caracteristici unice reflectate in
valoarea estimatd conform Standardelor de evaluare. Un exemplu in acest sens este
cazul a douad terenuri invecinate, care au aproximativ aceeasi suprafatd, dar unul
are un front stradal mic si altul un front stradal mare. Aceasta diferentiere
determind un regim total diferit de construire, care influenteazd radical valoarea de
piata a terenului.
In concluzie, studiile de piatd utilizate de cdtre camerele notarilor publici nu pot fi
avute in vedere pentru compararea si/sau critica rezultatelor consemnate in
rapoartele de evaluare realizate in conformitate cu standardele de evaluare in
vigoare.

e Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a valorii_pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

1.10.Restrictii de utilizare difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel
declarat, evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alta
circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicata, nici
inclusa intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.11.Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirga Termenilor de
referinta i ‘pana la redactarea raportulu1 de evaluare, au f Fhoepieitul si cu
respectarea prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunurilofy Eg-202:4, &

e SEV 100 Cadrul general,
e SEV 101 Termeni de referintd ai evaluarii,
e : SEV 102 Documentare si conformare;
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SEV 103 Raportare;
SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
SEV 400 Verificarea evaludrilor;
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;
Glosar 2022.
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) si
art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr. 53/2011 de aprobare a
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, din care am selectat mai jos:
- Art. 5 alin. (1): In vederea realizdrii lucrdrilor [..], expropriatorul are
obligatia de a aproba prin hotdrare a Guvernului [..], sumele individuale
aferente despdgubirilor estimate de catre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite si actualizate de
Camerele notarilor publici [...];
- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmeste avdndu-se in vedere
expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici [...].
Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5):
Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o datd pe an studiile de piatd care
trebuie sd contind informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard
specificd in anul precedent si le comunicd directiilor generale regionale ale
finantelor publice din cadrul A.N.A.F.

1.12.Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV
103 Raportare si cuprinde, pe langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau
abatere de la respectivul standard.

Raportul se va transmite in format electronic catre client si/sau utilizatorul
desemnat si in format letric in 2 (doud) exemplare, pentru client.

1.13.Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre beneficiarul raportului de evaluare, care a delimitat imobilele de teren afectate
de ,Construire pod pe DN 54 km 64+001, judetul Teleorman si desfiintare pod
existent”, pe teritoriul administrativ al UAT Islaz din jud. Teleorman:

e teren extravilan
* neproductiv

Nota:

- categoria de folosintd din planul de amplasament - este in responsabilitatea
primdriei / 0.C.P.l. Teleorman.

- suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasa
responsabilitatea firmei de cadastru si O0.C.P.I. jud. Teleorman;

- proprietarul sau persoana indreptdtitd sd primeascd despdgubirea - este in

pent - este in

responsabilitate beneficiarului prezentului raport (comisja~de'tin a legii
255/2010). ) L

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile esti de qat ftor sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de\Gimpa lif ,-j aceasta

data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera’midificari¥efphificative
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care sa afecteze opiniile exprimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar,
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de alta persoana, in nici o
circumstanta.

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea investitiei

Plan de incadrare
52125000

“Consinim ON 54 ke 840001, Teleoman
e oo

FAZA:SF,

Podul ce face obiectul prezentului studiu de fezabilitate se afla pe drumul
national DN 54 Calafat - Tr. Magurele, la km 64+001 si traverseaza raul Olt, in
extravilanul comunei Islaz, judetul Teleorman, pe raza S.D.N. Alexandria. Podul existent
are un caracter semipermanent.

Podul este situat in aliniament, traversarea raului Olt fiind aproximativ normala.

Din punct de vedere seismic, localitatea Islaz este amplasata in zona cu ag=0.20g
si Tc=1.0 sec, conform ind.P100-1/2013.

Lungimea totala a podului este de 163.50 m, cu o lungime a suprastructurii de
156.40 m, realizata din sase deschiderii (2x22.00m+2x26.00m+2x30.00) si zidurile
intoarse de 3.60 m fiecare.

Latimea partii carosabile pe pod este de 7.00 m. Podul are trotuare cu latimea de
0.70 m pe deschiderile de 22.00 m si 26.00 m, respectiv trotuare cujat
pe deschiderile de 30.00 m. Podul este prevazut cu borduri normale.

‘Calea pe pod este realizata din imbracaminte asfaltica.
este prevazut cu parapete metalic pietonal.

Suprastructura podului este realizata din grinzi metalj3
de ”I”, cu talpi paralele, asamblate cu contravantuiri t(a
platelaj din dale prefabricate din beton armat.
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in sectiune transversald, pe deschiderile de 22.00 m si 26.00 m sunt dispuse cate 5
grinzi metalice, si cate 6 grinzi metalice pe deschiderile de 30.00m.

Infrastructura podului este reprezentata de culei si pile.

Elevatia culeelor, cat si a zidurilor de garda ale acestora, sunt realizate din beton
armat. Culeele sunt fundate direct.

Pilele sunt realizate din palei, alcatuite din cate 3 coloane metalice, introduse
prin vibrare si asamblate la partea superioara cu rigla metalica. imbinarea dintre rigla si
coloanele metalice este realizati prin buloane.

Podul existent se afla pe drumul national DN 54 Calafat - Tr. Magurele, la km
64+001 si traverseaza raul Olt, in extravilanul localitatii Islaz, judetul Teleorman, pe
raza S.D.N. Alexandria. Acesta are un caracter semipermanent.

2.2. lIdentificarea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este reprezentata de un numar total de 7
imobile situate in extravilanul UAT Islaz din jud. Teleorman, compuse din terenuri cu
categoria de folosinta neproductiv, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate
publica ,,Construire pod pe DN 54 km 64+001, judetul Teleorman si desfiintare pod
existent”, conform tabelelor anexate prezentului raport.

2.3. Date despre localitate zond si vecinatate

Romaénia este localizata in Sud-Estul Europei si se intinde pe o suprafata de
238.391 km2. Se invecineaza cu Moldova si Ucraina in partea de Nord-Est, cu Bulgaria in
partea de Sud, cu Serbia in partea de Sud-Vest, si cu Ungaria in partea de Vest. De
asemenea Romania are iesire la Marea Neagra in partea de Sud-Est.

Teleorman este un judet in regiunea istoricd Muntenia, in sudul Romaniei.
Resedinta judetului este municipiul Alexandria. Se invecineaza cu judetele Olt, Arges,
Dambovita si Giurgiu.

Teleorman se afla la granita cu Bulgaria, fiind situat la nord de Dunare. Este parte
a Munteniei.

Teleorman are o suprafata totala de 5,790 km2. Judetul poate practic fi impartit
in doua regiuni:

Zona de nord si centru dominata de campii care fac parte din Campia Romana.
Acestea sunt separate de diverse rauri mici, care uneori formeaza vai adanci.

Zona de sud, dominata de Dunare. Aici se pot gasi lacuri si mici canale.

Pe langa Dunare, cel mai mare rau care trece prin Teleorman este Oltul, care se
varsa in Dunare in apropierea comunei Islaz. Alte rauri importante sunt Vedea,
Teleorman si Calmatui.

Teleorman se invecineaza cu judetul Giurgiu la est, cu judetul Olt la vest, si cu
judetele Arges si Dambovita la nord. Teleorman se invecineaza cu Bulgaria la sud, mai
exact cu Regiunea Veliko Tarnovo, cu Regiunea Plevna, si cu Regiunea Ruse.

Islaz este o comuna in judetul Teleorman, Oltenia, Romania, formata din satele
Islaz (resedinta) si Moldoveni.

Comuna Islaz este asezata pe Dunare, la gura de varsare a Oltului, pe malul drept
al acestuia, la cca. 10 km vest fata de Turnu Magurele. Pe Dunare se gaseste rezervatia
naturala Ostrovul Mare.

Apele de suprafata din apropierea Islazului sunt Dunarea, Oltul $j/Sdiul (fosta albie
a Oltului, alimentata din panza freatica). ALATO

lunca. Fetabit 2623 o S

‘311 ,




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare

Imobilele supuse evaluarii sunt terenuri extravilane cu diferite categorii de
folosinta.

Terenurile s-au diferentiat, in timp, prin termeni care incearca sa arate fie
“destinatia” lor, de teren agricol, padure, drum, constructie, ape, etc. fie “modul de
folosinta “, respectiv pe sectoare de activitate, dupa criterii economice. O astfel de
clasificare a terenurilor, impreuna cu codificarea lor, suprima descrierea ceruta de
cadastru si faciliteaza identificarea acestora in sistemul informational adoptat.

In prezent, la noi se destind “cinci categorii de terenuri”, fiecare cu o sfera larga,
in care sunt incluse mai multe “categorii de folosinta”. Dupa cum se vede, aceeasi
folosinta se poate regasi, evident, in doua sau mai multe categorii de terenuri.

Categoria de folosinta este o caracteristica a terenurilor definita de utilizarea lor
concreta. Acest atribut al parcelei, individualizat printr-un cod, serveste implicit
nevoilor cadastrului general, asigurand o inregistrare ordonata a tuturor suprafetelor,
contribuind la intocmirea cartii funciare, inclusiv la evaluarea terenurilor. Ca notiune
fundamentala a cadastrului, ea nu mai este partajata; practic insa, categoriile de
folosinta se impart uneori si in subcategorii, necesare la stabilirea masurilor
agrotehnice.

Efectiv, categoriile de folosinta au aparut si s-au diversificat in decursul timpului
in functie de cerintele oamenilor. Daca pamantul nu a fost folosit initial ca pasune, s-a
trecut ulterior la cultivarea terenurilor cu mal adus de ape si apoi la destelenirea unora
noi, constituind astfel o categorie de folosinta aparte, “arabilul”. Cu timpul, pe baza
unor cereri tot mai variate, agricultura a inceput sa produca pentru piata, iar in cadrul
terenurilor au aparut noi subdiviziuni: vii, livezi, culturi de hamei etc. Categoriile de
folosinta s-au diversificat, asadar, conform cerintelor tot mai variate ale pietei, dar se
mentin sub control, pentru satisfacerea nevoilor generale ale societatii.

Categorii Categorii Subcategoria de Simbol Categorii Categorii Subcategoria Simbol
de de folosinta (cod) de terenuri de de (cod)
terenuri folosinta folosinta folosinta
-arabil propriu-zis A -ape curgatoare
-pajisti cultivate AP - -ape statatoare | HR
< [l -gradini de legume AG F S -lacuri de HB
g 3 -orezarii AO a =S acumulare HA
w s - -sere AS £ 02 -amenajari HP
a < -solarii si rasadnite ASO a <3 piscicole HS
o - -capsunarii AC - g o -ape cu stuf HC
% -alte culturi perene AD S 5 a -canale HM
< s F® -marea
~ teritoriala
-pasuni curate P
-pasuni impadurite PP -autostrazi DA
= -pasuni cu pomi PL -drumuri DN
2~ fructiferi nationale DJ
ol -pasuni cu PT -drumuri DC
= tufarisuri §i 5 judetene )
maracinis < = -drumuri
o 1 tocalitateale
a w ~ v .. N
-finete curate F a €8 -strazi §i ulite DE
-finete cu pomi FL wa 3 e -drumuri de
fructiferi E c Es exploatare
-finete impadurite FP z & s (agricole,
& -finete cu 5 o j DT
£ tufarisuri §i FT u petroliere, CF
L maricinis irjdustriale
- “’1_
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ol = -cor:;tn:xc;ii CCC
-vii nobile -curti si
-vii hibride VH constructii
-plantatii hamei VHA -diguri cD
-pepiniere viticole vP -cariere CA
-parcuri cp
_ -cimitire a
(& -terenuri de cS
z 3= sport
- 3_ c t;;‘ -piete si targuri cT
> >B c2 -pajisti si
< = E = % i stranduri cpPJ
z =8 -taluzuri
o pietruite cTZ
-fisei de
frontiera CFF
-exploatari
miniere si CMP
petroliere
-alte terenuri
cu constructii CAT
-livezi clasice L -nisipuri NN
-livezi intensive si LI zburatoare
super intensive NB
u -plantatii de LF -bolovanisuri,
Zz5 arbusti fructiferi stancarii,
-= -plantatii de duzi LD B pietrisuri NR
0 -pepiniere LP s
pomicole - b - ripez, ravene, NS
w2 torenti
° ¥ NM
§o -paduri PD T3 -sarétura cu
c o -]
o s -perdele de PDP S5 crusta NG
L G 9 protectie PDT ]
(4 - v . 0 [ c _ A A
W 88 -tufarisuri si S @ mgcwlg si NH
E5 Sed maracinisuri PDR 2 smarcuri
Wi = -rachitarii PDPS
o 5 ° -pepiniere silvice :gropi de
“'ou §’ imprumut,
a5 demonii
- -halde

A. Categorii de folosinta agricola (A)

Terenurile cu destinatie agricola au cinci categorii de folosinta, pentru care se

prezinta succint principalele caracteristici.

>

Ca elemente suplimentare la aceste terenuri retinem:

Arabilul cuprinde terenuri ce se ara in fiecare an sau la mai multi ani (2-6) si care
sunt cultivate cu plante anuale sau perene: cereale, leguminoase pentru boabe,
plante tehnice si industriale, plante medicinale si aromate, legume sau
zarzavaturi, flori, plante furajere s.a.;

Pasunile sunt terenurile inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,
prin reinsamantari periodice, la 15-20 de ani, folosite pentru pasunatul
animalelor;

Fanetele cuprind terenuri inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,
prin insamantari la 15-20 de ani, de pe care iarba se coseste pentru fan;

Viile includ terenurile plantate cu “vii hibride” (producatorl directi) sau “nobile”,
culturi de hamei cu o agrotehnicd asemanitoare si pepinierele viticole. Tn alte
tari (Germania), hameiul este o subcategorie a arabilului, iar viile sunt incadrate
la “alte categorii de folosinta”.
Livezile sunt plantatii Ccu pomi si arbusti fructiferi avénd C3

ubcategorii livezi

lntenswe (de
mare densitate, cu coroane dirijate si mecamzarea ’
recoltare), plantatii de arbusti fructiferi (zmeura,
pepiniere pomicole s.a..

Deosebirea dintre pasuni si fanete este data de modulN<tre-servalgrifica iarba.
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Ele pot deveni alternativ una sau alta, dar sunt si pasuni proprlu zise (cele
montane) respectiv fanete (cele joase, umede);

O serie de subcategorii sunt asemanatoare distingandu-se, atat pasuni, cat si
fanete curate, impadurite, cu pomi fructiferi, cu tufarisuri, etc.;

Terenurile agricole din intravilan, ca anexe ale constructiilor, se inregistrau

impreuna cu acestea toate sub un singur nr. topografic, spre exemplu “casa,

curte si gradina”, impozitul platmdu se ca pentru teren de constructii. in
cadastrul nou, care se introduce in prezent, parcelele din cadrul corpurllor de
proprietate se inscriu separat.

B. Categorii de folosinta forestiere (F)

Fondul forestier care, in ansamblu, cuprinde si alte categorii de folosinta, efectiv,

aici se regasesc terenurile impadurite in prezent, in mod natural sau prin plantatii,
precum si cele care au fost si vor fi acoperite cu vegetatie forestiera.

>

Y
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Padurile sunt terenuri acoperite cu arbori si arbusti forestieri, destinate
productiei materialului lemnos si protectiei mediului ambiant pentru a indeplini in
exclusivitate o functie de protectie. In aceasta categorie intra si plantatiile
tinere, lastarisurile, ogoriturile de vant si padurile parc.

Perdelele de protectie, ca benzi ordonate de plantatii silvice sau silvo-pomicole,
servesc la protejarea culturilor agricole, a cailor de comunicatie, a asezarilor
omenesti, abisurilor, cu rol antiemotional, de stabilitate a nisipurilor zburatoare
etc.

Tufarisurile si maracinisurile, respectiv suprafetele acoperite cu vegetatie de
arbusti (jepi, ienupar, catind) au, in general, rol de protectie contra eroziunii
solului pe terenuri in panta. Acolo unde acestea invadeaza pasunile sau/si
fanetele, ele sunt lichidate prin lucrari de curatire.

Rachitarile sunt suprafete special amenajate pentru producerea materialului de
impletituri, iar pepinierele silvice pentru material saditor necesar regenerarii
padurilor.

Potrivit Codului silvic (Legea nr. 46 din 19.03.2008), totalitatea padurilor, a
terenurilor destinate impaduririi, a celor care servesc nevoilor de cultura,
productie sau administratie silvica, a iazurilor, a albiilor paraielor, a altor
terenuri cu destinatie forestiera si neproductive, cuprinse in amenajamente
silvice la data de 1 ianuarie 1990 sau incluse in acestea ulterior, in conditiile legii,
constituie, indiferent de natura dreptului de proprietate, fondul forestier
national.

Fondul forestier national include:

a) padurile;

b) terenurile in curs de regenerare si plantatiile infiintate in scopuri forestiere;

c) terenurile destinate impaduririi: terenuri degradate si terenuri neimpadurite,
stabilite in conditiile legii a fi impadurite;

d) terenurile care servesc nevoilor de cultura: pepiniere, solarii, plantaje si
culturi de plante-mama;

e) terenurile care servesc nevoilor de productie silvica: culturile de rachita, pomi
de Craciun, arbori si arbusti ornamentali si fructiferi;

f) terenurile care servesc nevoilor de administratie silvica: terenuri destinate
asigurarii-hranei vanatului si producerii de furaje, terenuri|date in folosinta
temporara personalului silvic; RLOR

g) terenurile ocupate de constructii si curtile afeyg

administrative, cabane, fazanerii, pastravarii, crescatorii
vanatoresc, drumuri si cai forestiere de transport, spatjii
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tehnice specifice sectorului forestier;
h) iazurile, albiile paraielor, precum si terenurile neproductive incluse in
amenajamentele silvice;
i) perdelele forestiere de protectie;
j) jnepenisurile;
k) pasunile impadurite cu consistenta mai mare sau egala cu 0,4, calculata numai
pentru suprafata ocupata efectiv de vegetatia forestiera.
Toate terenurile incluse in fondul forestier national sunt terenuri cu destinatie
forestiera.
Sunt considerate paduri si sunt incluse in fondul forestier national terenurile
cu o suprafata de cel putin 0,25 ha, acoperite cu arbori; arborii trebuie sa
atinga o inaltime minima de 5m la maturitate in conditii normale de vegetatie.
Termenul padure include:
a) padurile cuprinse in amenajamentele silvice la data de 1 ianuarie 1990, precum
si cele incluse ulterior in acestea, in conditiile legii;
b) perdelele forestiere de protectie;
¢) jnepenisurile;
d) pasunile impadurite cu consistenta mai mare sau egala cu 0,4, calculata numai
pentru suprafata ocupata efectiv de vegetatia forestiera.
Vegetatia forestiera din afara fondului forestier national,
este alcatuita din urmatoarele categorii:
a) plantatiile cu specii forestiere de pe terenuri agricole;
b) vegetatia forestiera de pe pasuni cu consistenta mai mica de 0,4;
c¢) fanetele impadurite;
d) plantatiile cu specii forestiere si arborii din zonele de protectie a lucrarilor
hidrotehnice si de imbunatatiri funciare;
e) arborii situati de-a lungul cursurilor de apa si canalelor;
f) zonele verzi din intravilan, altele decat cele definite ca paduri;
g) parcurile dendrologice si arboretumurile, altele decat cele cuprinse in paduri;
h) aliniamentele de arbori situate de-a lungul cailor de transport si comunicatie.
Conform definitiilor utilizate pe plan international, vegetatia forestiera se
compune din: padure (forest) si din alte terenuri cu vegetatie forestiera (other
wooded land) (doua categorii). O categorie aparte o reprezinta arborii din afara
padurii (trees outside forest).

o Padure.
Terenuri cu vegetatie forestiera avand indicele de acoperire (consistenta) mai
mare de 10% si suprafata mai mare de 0,5ha. Arborii trebuie sa atinga inaltimea
minima de 5 m la maturitate in conditii normale de vegetatie (exceptie:
jnepenisuri si aninisuri de anin verde, terenuri impadurite sau cu tinereturi,
suprafete exploatate, arse sau cu doboratori produse de vant etc.), iar latimea
vegetatiei forestiere sa fie de minim 20 m. Include: pepinierele si plantajele
forestiere, drumurile forestiere, micile suprafete goale din padure, perdelele
forestiere de protectie cu suprafata mai mare de 0,5ha si latimea mai mare de
20m. Nu include terenurile utilizate preponderent in scopuri agricole.

o Alte terenuri cu vegetatie forestiera.
Terenuri cu vegetatie forestiera avand suprafata mai mare de f,5ha, latimea mai
mare de 20 m si indicele de acoperire (consistenta) fie de 5-10% pentru arborii
capablll sa atmga inaltimea minima de 5m la maturitate in k dltll normale de

maturitate (arbori pitici) si arbusti. Nu include teren ' ) onderent
in scopuri agricole. )
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C. Categorii de terenuri cu ape si ape cu stuf (H)

In general, aici sunt cuprinse suprafetele ocupate permanent cu ape si cele
acoperite temporar care, dupa retragerea acestora nu pot avea alta folosinta din cauza
excesului remanent de umiditate.

> Apele curgatoare inclusiv, fluviul Dunarea, raurile, paraiele, garlele si apele mici,
a caror suprafata se considera albia minora, din mal in mal, deci inclusiv
prundisurile surpate de viiturile mari;
Apele statatoare, respectiv lacurile si baltile naturale cu sau fara trestiisuri si
papurisuri, a caror limita se inregistreaza pe linia nivelului mediu;
Apele amenajate piscicol, se refera la suprafetele ocupate cu helesteu si
pastravarii, canale deschise de irigatii, desecari, aductiune si transport;
Apele cu stuf sunt de fapt terenuri acoperite permanent cu ape de mica adancime
unde, cresc trestiisuri si papurisuri;
Marea teritoriala este data de o fasie lata de 12 mile marine spre larg, dusa la
22.224 m (1 mila marina = 1.852,20 m), masurata de la linia de baza a celui mai
mare reflux de-a lungul tarmului. Suprafata marii interioare este cuprinsa intre
tarmul marii si aceeasi linie de baza.

vV V V¥V

\4

D. Categorii de drumuri (DR) si cai ferate (CF)

In aceste doud categorii se considera terenurile ocupate de ciile de transport
terestre, cu zonele legale definite de ampriza lor, inclusiv cele ocupate cu cantoane,
depozite si gari. Din punct de vedere functional si al administratiei, caile de comunicatii
rutiere se clasifica in mai multe subcategorii, in conformitate cu Ordonanta Guvernului
Nr. 43/97 si regimul lor juridic;

> Drumurile pot fi de interes national, respectiv autostrazi, drumuri expres si
nationale europene, principale si/sau secundare. Urmeaza cele de interes
judetean, care leaga capitalele de judet, municipiile, orasele, porturile,
aeroporturile, statiunile balneoclimaterice si obiectivele importante, intre ele si
cele de interes local, respectiv localitateale si vicinale. Ultimele, care nu au un
caracter permanent, nu se inregistreaza separat, ci se atribuie parcelelor vecine,
proportional cu suprafata lor;

> Strazile din localitati urbane precum si cele din localitati rurale (principale,
secundare) cu denumiri si numerotari specifice;

> Caile ferate simple, duble si inguste, cu terenurile si constructiile aferente (gari,
depouri, magazii, triaje si altele).

E. Terenuri aflate in intravilan - Terenuri cu constructii (C)

Conform prevederilor legale, in aceasta categorie intra “toate terenurile,
indiferent de categoria de folosinta, situate in perimetrul localitatilor urbane si rurale,
ca urmare a stabilirii limitei de hotar a intravilanului, conform legislatiei in vigoare”.
Fata de aceasta formulare, se impun unele precizarii si anume:

> Terenurile cu constructii cuprind, in mod evident, intravilanele localitatilor in
ansamblu deci, inclusiv suprafetele folosite actualmente in scopyri agricole sau/si
silvice;

> Constructiile din extravilan fac parte, dupa caz, din fondut—=a8ris
forestier sau al terenurilor cu destinatie speciala; Y ¢

> Regimul juridic al terenurilor cu constructii, in spiritul Legii 84 @%sté diferit
de cel ocupat de constructiile agricole, silvice sau desyiwate a 633 £vitati,
deoarece ele sunt sortite locuintelor, constructiilor \gditfiStes 5§/ social-
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culturale;

> Constructiile industriale, incluse si ele in aceasta categorie, urmeaza a fi scoase
in afara perimetrelor ce cuprind zonele de locuit;

> Terenurile virane din intravilan, chiar daca pe moment sunt cultivate, au regim
economic si juridic diferit de extravilan. Suprafetele respective, fiind destinate
constructiilor, sunt mai valoroase, iar evaluarea, in vederea impozitarii, se face
dupa alte criterii si nu dupa bonitarea terenului, considerata ca element de baza
la cele din extravilan; in marile orase valoarea terenurilor poate fi mai mare chiar
decat a constructiei existente;

> Constructiile propriu-zise se inventariaza odata cu terenurile, care le determina,
la randul lor, situatia juridica. Ca marime, se are in vedere doar suprafata
ocupata de constructie, valoare ce intereseazd cadastrul general si cartea
funciara. Pe fise separate, se inscriu alte informatii (materiale constructive,
varsta, starea, stilul), care servesc serviciilor de sistematizare si agentiilor de
asigurari.

F. Categorii de terenuri degradate si neproductive (N)

Aici sunt incluse suprafete cu procese excesive de degradare, practic fara
vegetatie, respectiv nisipuri miscatoare, stancarii, bolovanisuri, pietrisuri, ripez, ravene
si torenti, mocirle si smarcuri, halde de steril, gropi de imprumut etc. (tab. 2). Aceste
terenuri nu produc niciun venit cadastral si nu pot fi transformate ca suprafete
productive decat prin amenajari costisitoare si greu de justificat.
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE
3.1. Definirea pietei specifice

Piata imobiliara se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau
juridice care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.
Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara
este influentata de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzator si cumparator
si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la
situatia fortei de munca, stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate
de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se
autoregleaza, ci este afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre
cerere si oferta, cererea poate fi volatila, datorita unor schimbari rapide in marimea si
structura populatiei).

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatilor. Proprietatile supuse
evaluarii sunt de tip teren extravilan, piata a carei localizare geografica este judetul
Teleorman.

In analiza acestei piete si a zonei delimitate, am investigat aspecte legate de
situatia economica a judetului, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si
cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

3.2. Analiza cererii

Potrivit studiului, Romania este unul dintre statele care au vandut cele mai mari
suprafete strainilor. "Concentrarea fenomenului de acaparare a terenurilor agricole din
Europa de Est este in mod particular alarmanta avand in vedere faptul ca in tratatele de
aderare la UE noile membre state din Europa de Est au obtinut perioade de tranzitie
pentru liberalizarea pietei de fond funciar (...) Informatiile sugereaza ca Romania,
Bulgaria, Ungaria si Polonia sunt in mod particular puncte fierbinti ale acestei
probleme”, se arata in raport. Mentionam ca in Romania, potrivit negocierilor pentru
aderarea la UE, liberalizarea pietei funciare a avut loc incepand cu 1 ianuarie 2014,
moment din care cetatenii straini au putut cumpara teren in tara noastra si pe persoana
fizica.

Principalii cumparatori de terenuri sunt firmele strdine, precum si "diverse
persoane fizice si juridice”, care cumpara terenuri, atat pentru agricultura, cat si pentru
a le transforma pe cele mai apropiate de localitati, din terenuri extravilane in
intravilane. Nu este un secret faptul ca preturile terenurilor agricole si forestiere din
Romania sunt foarte atractive.

Din datele companiei Agricover, in 2020, pretul terenurilor agricole au variat intre
2.500-5.000 de euro in judete precum Valcea, Arges, Vaslui, pana la 5.000-10.000 de
euro in lalomita si Buzau si Vrancea, sau 6.000-10.500 in Caras Severin, Timis, Arad. "Asa
cum era de asteptat, interesul pentru achizifia de teren agricol este in continuare
crescut, ceea ce a facut ca in 2020 sa se pastreze trendul crescator @l pietei terenului
agricol. In continuare exista premise solide care sa sustina interesyl fermierilor de a
investi in teren arabil. RO

3.3. Analiza ofertei
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Analiza concurentei pe piata imobiliara datorita numarului mare de vanzatori si
volumului urias al tranzactiilor (atat ca numar, cat si ca valoare absoluta), piata
imobiliara poate fi considerata ca apropiindu-se destul de mult de modelul concurentei
perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de
imposibilitatea vanzatorilor, in general, de a impune pretul de tranzactionare. Acelasi
lucru este valabil si pentru cumparatori sau investitori luati individual, toti participantii
la piata avand rolul, consacrat in teoria microeconomica, de ,price takers”. Practic,
pretul fiecarui lot de teren, al fiecarei locuinte si al fiecarui spatiu comercial este
influentat, aproape in totalitate, de interactiunea intre volumele agregate ale cererii si
ofertei. Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente:
caracteristicile proprietatilor si comportamentul participantilor la piata. Datorita
acestor factori, piata imobiliara se distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide,
fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de transparenta si ineficienta economica.
Avand in vedere cele mentionate, un studiu de piata isi propune utilizarea unor valori
minimale orientative ale proprietatilor, valori rezultate in urma unui studiu al pietei
imobiliare specifice, dar luand in calcul caracteristici de ordin general al acestora,
precum si scopul pentru care a fost intocmit acest studiu.

#Agricover Piata de achizilie terenuri agricole

Care sunt
preturile actuale
in Romania?

: RS>
S0 SO0 4.000 - 7.000 € §5.000 - 7.000 €

2.500 -5.000 €

7

in contextul actual din Romania, cel mai mare neajuns al agriculturii il constituie
fardmitarea excesiva a proprietatii funciare, in exploatatii mici, in medie de 2,2 ha.
Aceasta este una din consecintele aplicarii Legilor nr. 18/1991 si nr. 169/1997, care nu
au prevazut nimic pentru protejarea marilor investitii tehnice facute in agricultura
inainte de 1989 (organizarea teritoriului, sisteme de irigatii, etc.) si nici sanctiuni pentru
cei care le distrug.

Exploatatiile agricole mici, de subzistenta, limiteaza posibilitatea investitiilor in
mijloace moderne de productie. Este vorba, in primul rand, de mecanizarea lucrarilor
agricole si refacerea sistemului de irigatie .

Importanta economica a péméntului este evidentiata de urm

e pamantul este sursa cea mai sigura si cea mai importanta de ve
este o bogatie limitata, dar care dureaza o vesnicie si/Ga «-a{k ’
hrana si de locuinta pentru populatie; /&
este principalul mijloc de productie si obiect al muncii i

¢ este baza de amplasare a constructiilor.

toarele aspecte:
tatu}ui;
\ erintele de

Hrnggasl ultura;
: )
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Pamantul, prin natura sa, a constituit in decursul veacurilor obiect al muncii si, in
acelasi timp, mijloc de productie, diferit de toate celelalte, fiind limitat ca mtmdere
de ne1nlocu1t stabil si indestructibil. Intrucat nu poate spori dupa dorinta, oamenii l-au
transformat, de timpuriu, intr-un bun propriu, a carui valoare a crescut continuu.
Evaluarea pamantului in cadrul economiei de piata este o operatie importanta,
intrucat valoarea lui are pondere in capitalul proprietatii agricole. Ea trebuie sa tina
seama de faptul ca terenurile agricole au o multitudine de clasificari, destinatii,
categorii. Ca urmare, valoarea pamantului este influentatd de o serie de factori si
cauze, care dau o tendinta de urcare sau scadere a acesteia.
Principalii factori care pot influenta, mai mult sau mai putin, valoarea pamantului
sunt:
calitatea terenului agricol;
posibilitatile cresterii valorii prin efectuarea unor lucrari de imbunatatiri funciare
(drenaje, irigatii, fertilizari);

¢ avantajele oferite de apropierea de caile de comunicatie, sursele de comunicatie si
centrele populate;

gustul si aspiratiile populatiei atrase sau nu de activitatile agricole;

forma sub care este exploatat pamantul (personal, in arenda, in parte);

marimea, organizarea-parcelarea, natura pamantului;

sistemul de cultura practicat (extensiv - intensiv);

mana de lucru disponibila in localitate sau in zona.

3.4. Echilibrul pietei

Suprafata totalda a Romaniei, de 23,84 mil. ha, cuprinde 62% teren agricol (cca.
14,7 mil. ha, din care 66,3% teren arabil, 29,2% pajisti naturale si 4,5% plantatii de pomi
si vie) si cca. 11% suprafata construita a localitatilor, drumuri, cai ferate si teren
neproductiv. Din suprafata totala a tarii, circa 92% o reprezinta spatiul rural format din
terenul agricol si forestier, localitatile si amenajarile rurale.

Repartizarea pe zone geografice este echilibrata: 33% zona de campie (pana la
300 m altitudine), 37% zona colinara ( 300-1000 m) si 30% zona montana (peste 1000 m
altitudine).

Din punct de vedere al marimii suprafetei, Romania este o tara medie in UE,
care cuprinde pe teritoriul sau cinci regiuni bio-geografice: stenica, pontica, panonica,
continentala si alpina din cele unsprezece regiuni ale Europei.

Solul este cea mai importanta resursa naturala, fiind apreciat drept cea mai
importanta bogatie naturala regenerabila a tarii. Din punct de vedere agronomic,
aprecierea capacitatii ecologice (naturale) a productiei agricole, a fertilitatii, prezinta
cea mai mare importanta in vederea fundamentarii strategiei agricole.

Din punctul de vedere al forabilitatii terenului agricol (arabil, pajisti naturale,
plantatii), circa jumatate (48,3%; 7,17 mil. ha) are fertilitate buna si mijlocie si mai bine
de jumatate (51,7%; 7,68 mil. ha) are fertilitate scazuta. In schimb, din punctul de
vedere al celui mai lmportant teren agricol, cel arabil, distributia pe clase de favor
abilitate este mult mai echilibrata: favor abilitate buna si foarte buna - 39,3 % (3,67 mil.
ha), mijlocie - 25,5% (2,37 mil. ha) si scazuta - 35,2% (3,28 mil. ha). Romanla, din

punctul de vedere al suprafefelor agricole totale, ocupa locul Eap_ in UE, iar la
suprafata agricola si arabila pe locuitor, locurile 5 si respectiv 6 in U

agricol
mii ha %
Categoria | d.c. 4079 27,5
- Foarte buna 414 2,8
- Buna 3665 24,7
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Categoria a ll -a 3092 20,8 2373 25,5

- Mijlocie

Categoriile I+l 7171 48,3 6038 64,8
gacteg“‘a allla) 083 | 51,7 | 3283 | 35,2
- Scizuts 3628 | 244 | 1726 | 18,5
- Foarte| o5 | 273 1557 | 16,7
scazuta

Total (I+11+111) 14854 | 100,0 9321 100,0

Situatia actualda si tendinte. Romania se distinge printr-o amprenta rurala
puternica, populatia rurald are cea mai ridicata pondere in UE, reprezentand 44,9% din
totalul populatiei si printr-o densitate scazuta, 45,1 locuitori/km?2, comparativ cu
Franta, 54 locuitori/km?, Italia, 64 locuitori/km?2, Germania, 100 locuitori/km2. Exista
diferente geografice semnificative din punctul de vedere al densitatii populatiei,
majoritatea comunelor care au mai putin de 50 locuitori/km? sunt grupate in partea de
vest a tarii, comparativ cu zonele din est si din sud, unde predomina localitati rurale cu
densitati ale populatiei de 50-100 locuitori/km?2.

Dinamica demografica in spatiul rural este negativa. Procesul reducerii numarului
de locuitori rurali, inceput ca o consecinta a modernizarii la nivel de societate, a
devenit permanent, prin conjugarea mai multor factori demografici, economici si sociali.
Declinul demografic se asociaza si cu degradarea continua a structurii pe varste, cauzata
de procesul de imbatranire a populatiei, semnificand faptul ca, in viitor, grupele tinere
de varsta se diminueaza, in schimb cele de varsta inaintata vor creste. Procesul de
imbatranire demografica este mai accentuat in mediul rural decat in cel urban.

Dupa aderarea la UE a Romaniei, procesul de restructurare si apropiere de
agricultura celorlalte tari membre se produce lent, fara consecinte vizibile in ceea ce
priveste compatibilizarea structurala si functionala a sistemului agroalimentar.

\ oy, Wizarea: e
g ANEVAR 2
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
4.1. Analiza celei mai bune utilizari - CMBU

in viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piata a unui activ reflecta cea
mai buna utilizare a sa CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care
este posibila, permisa legal si fezabila financiar).

In Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022, CMBU este definita
astfel: Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,,simbioza intre doua entitati": terenul si amenajarile
acestuia si este unanim acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile
venind sa adauge valoare acestuia sau sa i-o diminueze. ,,Contributia”, pozitiva sau
negativa, a amenajarilor este in relatie directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu
»potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata pentru teren.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai buna utilizare a terenului liber;
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea
acestora prin filtrele posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii
financiare; CMBU se afla printre utilizarile care trec aceste conditii si este cea care
maximizeaza ”productivitatea” entitatii analizate.

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreaza asupra utilizarilor
alternative, iar evaluatorul testeaza fiecare utilizare rezonabila si probabila din
punct de vedere a permisibilitatii juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare
si profitabilitatii maxime.

4.3. Analiza CMBU a terenului considerat construit

Spre deosebire de cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul
aplica cele patru teste in analiza proprietatii construite, dar accentul nu se pune pe
utilizari alternative, ci pe trei posibilitati:

e pastrarea amenajarilor existente;
e transformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;
e demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

Avand in vedere scopul evaluarii nu se poate realiza analiza CMBU.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

Cateva dintre principiile evaluarii, care influenteaza valoarea terenului sunt:
anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, etc.
Asadar, cum vanzatorii anticipeaza ca pe o portiune din terenurile lor se deschide un
nou obiectiv ,,Construire pod pe DN 54 km 64+001, judetul Teleorman si desfiintare
pod existent”, pe teritoriul administrativ al UAT Islaz, jud. Teleorman, sunt
motivati sa solicite un pret cat mai mare pe mp.

Aici se impune o remarca deosebit de importanta - referitoare la specificul
exproprierilor pentru cauza de utilitate publica:
Pe de o parte, lucrarea de utilitate publica ,,Construire pod pe DN 54 km 64+001,
judetul Teleorman si desfiintare pod existent”, pe teritoriul administrativ al UAT
Islaz, jud. Teleorman, si aparitia acestui nou obiectiv in peisajul imobiliar local
determina (cum este de asteptat), modificari in piata imobiliara specifica - in sensul
schimbarii in unele cazuri, chiar a utilizarii de baza: din teren agricol in teren
construibil, in final rezultdand o crestere a preturilor terenurilor, fapt confirmat de
situatii precedente din alte zone, cu deschidere la autostrada.

Pe de alta parte, este imoral si nelegal ca sa soliciti sume mai mari de

despagubire, tocmai expropriatorului care a creat situatia de crestere a preturilor in =~

piata imobiliara locala, sau crearea de noi locuri de munca.

Daca un tip de amplasament este foarte rar intadlnit intr-o anumita zona,

presiunea competitiei intense de pe piata poate creste valoarea terenului, dincolo de
nivelul indicat de profitabilitatea acestuia.
Valoarea terenului este afectata in mod substantial de jocul intre oferta si cerere dar,
cea care determind valoarea pe o anumita piata este utilizarea economica a
amplasamentului, in cazul in ,Construire pod pe DN 54 km 64+001, judetul
Teleorman si desfiintare pod existent”, pe teritoriul administrativ al UAT Islaz,
jud. Teleorman.

Pentru stabilirea tipului de teren, am pornit de la clasificarea stabilita de art. 2
din Legea nr. 18/1991, astfel: terenuri agricole productive, terenuri cu destinatie
forestiera, terenuri aflate permanent sub ape, terenuri din intravilan si terenuri cu
destinatii speciale.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de expropriere -
despagubire, asa cum a fost ea definita mai sus, cat si de precizarile exprese din lege
referitoare la valorile din expertizele intocmite pentru camerele notarilor publici.

Pentru estimarea valorii de despagubire a fost utilizata metoda recomandata de
art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010.

Se evalueaza terenurile a caror situatie juridica este clarificata, ele fiind
proprietatea persoanelor fizice si persoanelor juridice, iar dreptul de proprietate este
transferabil integral la data evaluarii.

Evaluarea a fost realizata pentru starea de fapt existenta la data inspectie si
pentru categoria de folosinta a imobilelor - conform listelor cu imobilele afectate
insusite de reprezentantul UAT - precum si nivelul valorilor estimate in grila
notarilor publici partial (numai pentru categoriile de folosinta regasite).

Procedura de evaluare este conforma si cu standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

5.1. Evaluarea terenurilor
Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor aferg : xnurilor
a caror situatie juridica este clarificata, ele fiind in proprigtaty ol i trag)sferate




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

piata (comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:
» Comparatia directa;
> Metode alternative:
- Extractia
- Alocarea
» Metodele capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului;
- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare;
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcelarii si
dezvoltarii.
Conform prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunurilor Ed.2022 mai
precis in - SEV 105 Abordari si metode de evaluare se specifica:

40.4. “Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea
unui activ, mai ales atunci cdnd evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si
credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de datele si circumstantele contractului
de evaluare”. Avand in vedere aceasta recomandare coroborat cu prevederile art. 11
alin. 8 din Legea 255/2010 , valoarea de despagubire se va estima, avand in vedere:
”Studiul de piata pentru anul 2023 privind valorile minime imobiliare in judetul
Teleorman”.

5.1.1.Valoarea terenurilor estimata conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010
prin raportare la ”Studiul de piata pentru anul 2023 privind valorile minime
imobiliare in judetul Teleorman”.

Potrivit dispozitiilor art. 11 alin. (8) ”raportul de evaluare se intocmeste
avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici, potrivit art. 77*1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completadrile ulterioare.”

Conform "Studiul de piata pentru anul 2023 privind valorile minime imobiliare
in_judetul Teleorman”, valorile sunt cele inscrise in tabelele de mai jos:

UAT Islaz, jud. Teleorman (an 2023)

Teren Extravilan

Pagina | Baza si corectii | Euro/mp | Lei/mp

Asimilat teren Pag. 15 +

Neproductiv | extravilan, categoria de 8 0,50*3.750 0,19 0,93
s A 565 + 583

folosinta neproductiv

5.1.2. Valoarea terenurilor: faneata - pasuni, drumurile de exploatare, terenurile
neproductive

Pentru terenurile fdanete - pdsuni: /

Conform H.G. nr. 59/1994, coeficientul de transformare in tgren arabil (1 ha)
este 0,25- 0,9 ha.

In conditiile din zona, valoarea terenurilor faneata - it
valoarea terenului arabil extravilan. 19 i

Drumurile de exploatare din extravilan, care nu au (
inregistreaza ca detalii §i se atribuie in proportie egal 5 pat
vecinatate, conform Normelor tehnice privind lucrarile de Wit
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general. M.Of. nr. 744/21.11.2001. Pentru celelalte categorii de drumuri cu caracter
permanent se va aplica un coeficient de 0,75% la terenul din imediata apropiere (fie
teren agricol extravilan, fie pasune).

Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avand ca subcategorii livezi
clasice (cu culturi intercalate, inierbate, pure), intensive si super intensive (de mare
densitate, cu coroane dirijate si mecanizarea lucrarilor de intretinere si recoltare),
plantatii de arbusti fructiferi (zmeura, agrise, coacaze), de duzi, pepiniere pomicole s.a.
se vor evalua cu o valoare reprezentand aproximativ 115% din valoarea terenurilor
arabile extravilane.

Terenurile neproductive se vor evalua cu o valoare reprezentand 50% din
valoarea terenurilor arabile extravilane, in aceasta categorie vor fi incluse si terenuri
acoperite cu tufarisuri si maracinisuri, iar pentru digurile din pamant, terenurile
acoperite cu ape (canale) si tufaris pe dig, valoarea estimata reprezinta 50% din
valoarea terenului arabil din imediata vecinatate.

5.1.3. Valoarea pomilor fructiferi existenti pe terenurile intravilane,
extravilane, pdsune, faneata etc.

Evaluarea pomilor se face in stransa legatura cu perioada lor de dezvoltare si de
productivitatea ce se incadreaza in stadiile:

- pomi tineri neproductivi (ani fara venit);

- pomi cu productie crescanda (ani cu venit crescand);

- pomi cu productie stationara (ani cu venit stationar);

- pomi cu productie descrescanda (ani cu venit descrescand);

- pomi cu productie slaba (ani cu venit slab).

Principalele metode de evaluare sunt:

dupa costul de productie

dupa valoarea de randament (venit)

dupa valoarea venala ( pret de vanzare -cumparare)

dupa grosimea tulpinii pomului ( daca se poate determina raportul dintre
grosimea pomului, productie si venitul sau)

» dupa regiunea unde se cultiva si grosimea acestuia.

VVVYVY

Pentru pomi fructiferi ce vor defrisati, valoarea este estimata prin metoda
costului de productie, in functie de sortimentul plantat si productia estimata in
standarde astfel:

Valoarea puietului indiferent de sortiment este de 50 lei

Pentru prun, mar si par:

- valoarea puietului = 50 lei
- productia de cca 15kg/pom, pentru 5 ani, pana la intrarea pe rod
x 4 lei/kg = 300 lei
- cheltuieli pentru plantare, intretinere 5 ani, cules, transport, taxe piata,
timp afectat vanzarii in piata etc. = 100, lei
TOTAL valoare = 400 lei

Pentru cais, piersic, cires si visin:
- valoarea puietului
- productia de cca 10kg/pom, pentru 5 ani, pana |4
x 5,0 lei/kg = 250 |
- cheltuieli pentru plantare, intretinere 6 ani, cules
timp afectat vanzarii in piata etc. = )

Pagina 28




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

TOTAL valoare = 350 lei
Pentru nuc, valoarea este de 700 lei buc. intrucat include si valoarea masei
lemnoase (furnir de nuc), in cazul in care este la maturitate.

Vita de vie afectata de reabilitare
- desfundat terenul cu harletul = 1.000 lei/ha
- facut gropi pentru plantat 8.000 gropi x 1 lei/groapa
- butasi inradacinati productie proprie 8.000 buc/ha x 1 lei/buc, mocirlit,
plantat = 8.000 lei/ha
- lipsa de folosinta a viei pana la intrarea pe rod a celei nou plantate
pentru inlocuire, timp de 2 ani cu o productie medie de
0,5kg/butuc x 2 ani x 4 lei/kg struguri = 32.000 lei/ha
TOTAL valoare vita de vie = 40.000 lei/ha 8.400
euro/ha respectiv 1,05 euro/butuc.
Pentru vita de vie hibrida aflata pe perioada de declin (peste 25 de ani) valoare
de piata este de 4.000 euro/ha, echivalentul a 0,4 - 1,6 lei/mp.
Pentru pomii uscati nu se acorda despagubiri.

! Pagina 29




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR

Dauna reprezinta excedentul valorii de piata corespunzator valorii de satisfactie
sau valorii speciale pentru proprietar.

Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietarului sau altor
persoane indreptatite are in vedere conceptele, procesele si metodele aplicabile in
cazul evaluarii afacerilor.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 33/1994, considerentele de mai sus si
situatia specifica (la data exproprierii) din fiecare cauza, evaluatorul a identificat
urmatoarele posibile tipuri de daune:

1. Cheltuieli ce nu mai pot fi recuperate, in legdturd cu:

a. exploatatii agricole si/sau zootehnice, de orice natura;

b. apararea, mentinerea si dezvoltarea fondului natural funciar, a faunei si

bazinelor piscicole;

c. exploatarea si intretinerea terenurilor, a constructiilor si a infrastructurii

aferente, precum si a utilitatilor;

d. chiriile pentru ocuparea terenului si/sau a cladirilor.

2.  Clauze contractuale activate din cauza imposibilitdtii continudrii normale a
acestora, cum ar fi:

a. penalizari si/sau penalitati, de orice natura;
b. dobanzi si majorari la dobanzi;
c. altele.

3. Activitdti producdtoare de venit si/sau afaceri afectate prin:

incetarea definitiva a activitatilor (desfiintare);

intreruperea activitatilor pe o perioada de timp determinata;

diminuarea activitatilor pe o perioada de timp nedeterminata;

stramutarea activitatilor si revenirea, intr-o perioada de timp determinata.
4.  Altele specifice si/sau neprevazute:

on o

a. divizarea parcelei (lotului de teren);

b. marirea distantei pana la parcela ramasa;

c. drumuri secundare necesare;

d. schimbarea destinatiei terenului ramas (sau interdictia de a se construi pe
acesta);

e. perioada de neutilizare a terenului (de la data cand este instiintat de

preluarea terenului pana, la data achitarii despagubirii);
f. taxe notariale si comisioane pentru cumpararea unei suprafete echivalente in
alta locatie;
g. restrictii de folosire conform planului de amenajare a teritoriului.

Conform prevederilor art. 26 alin. (3) din Legea nr. 33/1994, daca partea de
imobil ramasa neexpropriata va dobandi un spor de valoare urmare a lucrarilor ce se vor
realiza, se va face o reducere a daunelor.

Vtd = Vtu + (D1 + D2 + D3 + D4 - Sv)
unde:
Vtd = Valoarea totala de despagubire;
Vtu = Valoare de piata a terenului (valoare unitara);
D1 = Daune ce nu pot fi recuperate;
D2 = Daune financiare;
D; = Daune (incetare de activitate, intrerupere, mutare);
D4 = Daune specifice/neprevazute;
Sv = Spor de valoare a imobilului ramas.
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In cazul de fata s-a estimatd o dauna totala in cuantum de 15%.

. Cautarea unei noi zone de lucru, comision agentii imobiliare/intermediari: 5%
. Taxele notariale pentru achizitie: 3%
. Timpul consacrat in vederea cautarii unei noi proprietati: 7%

in aceasta faza a raportului de evaluare, nu s-au luat in considerare alte potentiale
daune (de ex. daune agricole sau alte daune ce ar putea fi solicitate de catre
expropriati). La momentul intocmirii raportului de evaluare nu s-au pus la dispozitie
informatii cu privire la eventuale daune solicitate de catre persoanele expropriate.
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7. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarea valorii de despagubire a proprietatilor imobiliare in cauza, s-au
abordat metode de evaluare acceptate de cea mai buna practica in domeniu si in
conformitate cu legislatia in vigoare, metode si abordari recunoscute si adoptate de
catre ANEVAR.

Valoarea de despagubire se compune din valoarea reala (piata) si din prejudiciul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

Pentru estimarea valorii de despagubire s-au aplicat prevederile din Legea nr.
255/2010, Conform SEV 100- Cadru general 60.1 O , deviere de la standarde” reprezintd
o situatie in care trebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare sau
ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre cerintele cuprinse in SEV.
Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura conformitatea
evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritdti adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate
declara in continuare cd evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand
existd devieri de la standarde in astfel de circumstante.

Valoarea estimata este un globala conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv ”pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare
categorie de folosinta”, valoarea individuala estimata a fiecarei proprietati afectate
putand diferi semnificativ, cu variatii de + / -, de cea cuprinsa in tabelele / listele
anexa, din considerente ce tin de caracteristici fizice, tehnice, grad de afectatiune si
alte caracteristici speciale ale proprietatii ca unitate individuala, aspecte ce nu au fost
relevate si nici cuantificat in prezentul raport de evaluare, dat fiind scopul acestuia si
conditionaltatilor legale sus mentionate.

La intocmirea prezentului raport, a primat conditionalitatea impusa de cadrul legal
aplicabil in materie de expropriere, in speta Legea nr. 255/2010, cu modificdrile si
completadrile ulterioare si Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010,
anume raportarea la expertizele (studiul de piatd) intocmite si actualizate pentru
camerele notarilor publici si valorile de despagubire obtinute din analiza de piata
prin_raportare la _anul 2023 conform dispozitiilor art. 11 alin. (8) din Legea nr.
255/2010, categoria de folosintad a terenului fiind selectata in consecinta.

in opinia evaluatorilor, valoarea de despagubire este inscrisa in tabelul de mai

jos:
Valoarea Valoarea de
Valoare conform prejudiciului despagubire
imr;:).ile Categorie Su;(:r:‘af;\l;a Studiu de piata cauzat conform Legii
P (lei) proprietarului nr. 255/2010
(lei) (lei)
Terenuri
7 extravilane 3.798 27.850,71 4.177,61 32.028,32
Total general 27.850,71 4.177,61 32.028,32
|
Nota:
e Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu contip" LV ?"‘oriz;:"'or
e Numarul total de imobile conform Listei cu imobjlélér} fedntle hrivata

Y/ Wlabil 2023
% )
é} A7)
S i2area: EPV Sug
iﬁs?\:in " ‘(g

AR

insusita de Primdria Islaz, jud. Teleorman este de 7 \ifnobi 5 ussaj

=" Pagina 32




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

8. ANEXE

1) Tabel cu imobilele proprietate privata supuse exproprierii in conditiile Legii nr.
255/2010 situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,,Construire pod pe
DN 54 km 64+001, judetul Teleorman si desfiintare pod existent”, pe teritoriul
administrativ al UAT Islaz, jud. Teleorman.

2) Lista cu imobilele proprietate privata supuse exproprierii insusita de catre UAT;
3) Extrase din Studiul de piata al anului 2023;

4) Planse ortofotoplan.
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Secretariat UNNPR

From: cnpb@cnpb.ro

Sent: Jjoi, 29 decembrie 2022 11:12

To: secretariat

Subject: Informare: Studiul de piata privind valorile minime imobiliare pentru Municipiul
Bucuresti si Judetele lifov, Calarasi, Giurgiu, lalomita si Teleorman, aplicabil de la
01.01.2023

Importance: High U:'OU.&EFQL%A ‘FPU%A%IA

>

Nr. 2839 / 29 decembrie 2022

Prin prezenta, v& inform&m c& valorile minime imobiliare pentru Municipiul Bucuregti si Judetele Iifov,
Calaragi, Giurgiu, Ialomita si Teleorman prevdzute in Studiul de piatd pentru anul 2022, publicat pe
pagina de internet a Camerei — sectiunea Notarul Public, 1a adresa s://cnpb.ro/studiile-de-piata-privi
valorile- e-imobi , cu actualiz3rile de la 01.02.2022 si, respectiv 01.07.2022, se aplicd si dupa data
de 01.01.2023.

Cu stim3,

Camera Notarilor Publici Bucuresti
Secretariatul general

Str. Stirbei Voda nr. 58, Sector 1, Bucuresti
Tel.: 0213 117 281; 0213 117 290; 0212 123 651; 0212 123 745;
Fax: 0212 113 336

Site: www.cnpb.ro

e-mail: secretariat@cnpb.ro
Cod postal: 010116

.

Continutul mesajului pe care tocmai I-ati primit este confidential si este proprietatea exclusivd a CAMEREI NOTARILOR
PUBLICI BUCUREST!. Este adresat numai persoanei fizice sau juridice mentionate ca destinatar i a celor autorizati s3
il primeascd. Dacd nu sunteti dumneavoastrd destinatarul mentionat, va informam cd dezviluirea, copierea,
distribuirea sau initierea unor actiuni pe baza informatiilor continute in acest e-mail, sunt interzise si atrag raspunderea
civild sau penald, dupd caz. Daci ati primit acest mesaj din greseald, va rugdm sa ne informati imediat prin e-mail sau

alte mijloace de comunicare i sa il stergeti.
DISCLAIMER:

The content of the message you have just received is confidential and is the exclusive property of the CHAMBER of
CIVIL-LAW NOTARIES of BUCHAREST. It is addressed only to the natural or legal person mentioned as recipient and to
the persons authorized to receive. If you are not your addressee, we inform you that disclosure, copying, distribution
or initiation of actions based on the information contained in this email is forbidden and will entail civil or criminal
liability, as the case may be. If you have received this message by error, please inform us immediately by e-mail or
other means of communication and delete it.
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¢) Corectii pentru forma / proportii si orientare:

N Tipul corectiei Corectie

Crt.
1 Teren colt la doud strazi 1,05
2 Raportul laturilor foarte favorabil (1/1; 1/2; 1/3) 1,05
3 Raportul laturilor favorabil (1/4; 1/5) 1,00
4 Raportul laturilor nefavorabil {(sub 1/5) 0,95
5 Front la calea publicd sub 10 m 0,95
6 Forme neregulate / greu de organizat 0,95
7 Orientare favorabila 1,03

NOTA:  Pentru terenurile trecute din EXTRAVILAN in INTRAVILAN in ultimii 3 ani, se aplica o corectie
suplimentara de 0,8 x [valoarea terenului intravilan] al zonei periferice din care face parte.

2.4. CORECTII SUPLIMENTARE APLICATE TERENURILOR EXTRATRAVILANE

Terenurile din extravilan reprezintd acea grupa care cuprinde terenurile situate in
exteriorul perimetrului construibil al localitatii, pe care sunt amplasate cladiri, constructii si alte
amenaijari, dar si terenuri cu folosinta agricola sau forestiere.

e Terenuri cu destinatie agricola

Tabel 2.4.1.

::_'; : _:_ﬁéiggéﬁéitgren extravilan Coeficient dp ;:I:'_'c':i_it_e__t_:_t.ig:
1. Arabil Valori prevazute in Ghid
2. Curti-constructii 1,5 x valoarea terenului arabil
3. Vii sau Livezi 1,1 x valoarea terenului arabil
4, Pasuni, Fanete 0,8 x valoarea terenului arabil
5. Terenuri cu vegetatie forestiera vezi tabelul de la pag.111
6. Amenajari piscicole 1,4 x valoarea terenului arabil
7. Drumuri tehnologice si de exploatare agricola 0,7 x valoarea terenului arabil
8. Terenuri neproductive 0,5 x valoarea terenului arabil

e Terenuri aflate permanent sub ape
- Albiile minore ale cursurilor de ape:
- Cuvele lacurilor:

e Terenuri cu destinatie speciala (*) :

0,4 x(VTea);
0,4 x (V Tea).

0,5 x (V Tea).

(*) Terenuri ocupate pentru transporturi, constructii hidrotehnice, constructii si instalatii
pentru telecomunicatii, constructii pentru exploatari, constructii destinate apararii,
monumente ale naturii, ansambluri si situri arheologice si istorice .

NOTA : (V Tea) reprezinta valoarea terenului extravilan arabil.

<  Observatie

in cazul constatarii mai multor tipuri de corectii, acestea vor fi aplicate cumulativ la valoarea
de baza, prin inmultirea cu trenul de indici corespunzatori corectiilor de mai sus, astfel:

Valoarea corectatd = Valoarea de bazG x ki1 x k2 x ... x ky

Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in jud. Calarasi
- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -
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Anexa VI-1/2

Zonarea localitatilor rurale apartindnd de Judecatoria Turnu Magurele

CATEGORIA Il

Comune
Lisa, Seaca, Traian, Ciuperceni, Crangu, Islaz, Lunca, Segarcea Vale, Lita, Dracea

Sate
Vinatori — com. Lisa, Navodari — com. Seaca, Poiana — com. Ciuperceni, Florica = com.
Dracea, Zlata — com. Dracea, Secara — com. Crangu, Moldoveni — com. Islaz, Olteanca —
com. Segarcea Vale.

CATEGORIA I

Comune
Putineiu, Salcia, Slobozia Mandra, Uda Clocociov, Saelele, Beciu, Plopii Stavitesti

Sate

Baduleasa — com. Putineiu, Cirlomanu — com. Putineiu, Baneasa — com. Salcia, Tudor
Vladimirescu — com. Salcia, Uda Paciurea-com. Uda Clocociov, Pleasov — com. Saelele,
Prundu — com. Lunca, Segarcea Deal - com. Segarcea Vale, Brancoveanca — com. Plopii
Slavitesti, Dudu - com. Plopii Slavitesti, Smardan ~ com.Beciu, Barsestii de Jos —
com.Beciu.

Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in jud. Teleorman
- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -
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1. Valori minime orientative pentru terenuri extravilane, folosinta agricola
Teren adiacent localitatilor mari (municipii/orage)

Euro/ha
Criterii de particularizare
Categoria | (A) Categoria 1l (B) Categoria lll (C+D)
Nr o A
crt Amplasament - Posibil de transferat in S'“tu“at 'T‘,p,!a,n UI," . - Destinatie exclusiv
. . . - Fara utilitati la limita S
intravilan ) agricola
. . terenului o .
- Acces la utilitatile de baza o - - Restrictii de utilizare
- Restrictii de utilizare
1. |Alexandria 4,900 3.400 2.400
2. |Rosiorii de Vede 4.200 2.650 2.000
3. [Turnu Magurele 4,900 3.000 2.000
4. |Videle 3.750 2.650 2.000
5. |Zimnicea 4.200 3.200 2.400

2. Valori minime orientative pentru terenuri extravilane amplasate in zone rurale
(sat/comuna) pe categorii de localitati

Euro/ha
Criterii de particularizare
Categoria | (A) Categoria Il (B) Categoria Il (C+D)
- Posibil d . . T .
Nr Amplasament trzsr:sfler:tin - Slfu“atlf\.p‘!a.nul !I . - Des_tlnitleexclusw
crt. ) X - Farad utilitati la limita agricola
intravilan . .
A terenului - Restrictiide
- Acces la utilitatile Lo - .
- - Restrictii de utilizare utilizare
de bazd
1. [Circum.Jud. Alexandria 3.750 2.650 2.150
2. |Circum.Jud.Rosiorii de Vede 3.750 2.650 1.950
3. |Circum.Jud.Turnu Magurele | 3.750 2.650 1.950
4. |Circum.jud.Videle 3.750 2.650 1.950
5. [Circum.Jud.Zimnicea 3.750 3.050 2.400

In functie de grupa/destinatia lor, terenurile de mai sus (considerate terenuri arabile) se
vor corecta cu coeficienti conform Capitolul 2, pct.2.4.

Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in jud. Teleorman
- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -
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