CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PROIECT AVIZAT

CLUJ-NAPOCA Secretarul General al pfunicipiului,
8 o~ Jr. Auror
{- 19 /Prlj ‘QQ//Q' 11.20900
HOTARARE T

privind aprobarea declansirii procedurii de expropiere a imobilelor care constituie coridorul
de expropiere aferent lucririi de utilitate publica de interes local la obiectivul de investitii
,<Amenajarea ansamblului urban Cetétuia din Cluj-Napoca”

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{d ordinara,

Examinind proiectul de hotdrire privind aprobarea declansdrii procedurii de expropiere a
imobilelor care constituie coridorul de expropiere aferent lucrarii de utilitate publicd de interes local
la obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetiituia din Cluj-Napoca” -proiect
din initiativa primarului;

Retinand Referatul de aprobare nr. 829809 din 27.10.2022 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 829879 din 27.10.2022 al Directiei Patrimoniului
municipiului si evidenta propietitii, al Directiei Juridice si al Directiei Economice, prin care se
propune aprobarea declangdrii procedurii de expropiere a imobilelor care constituie coridorul de
expropiere aferent lucrarii de utilitate publicd de interes local la obiectivul de investifii
»Amenajarea ansamblului urban Cetituia din Cluj-Napoca”;

Potrivit prevederilor art. 2 alin. (1) lit k), alin.(2)!, alin.(3) lit.e), art.3,4,5 alin.(1) si (3),
art.7,8 alin. (1) si 9 alin. (5)! din Legea nr.255/2010 privind expropierea pentru cauzi de utilitate
publics, necesara realizirii unor obiective de interes national, judetean si local cu modificarile si
completirile ulterioare, ale art. 18 pct. 9 din Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si
administarea spatiilor verzi din intravilanul localitétilor , ale art. 1 alin.(2),(5),(6) si art.4 alin. (2) lit.
b), ¢), d),e),0g), alin.(7) si art.5 alin. (1),(2) si (3) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010, aprobate prin Hotardrea Guvernului nr.53/2011, cu modificdrile si completarile
ulterioare, ale Legii nr.273/2006 privind finantele publice locale si ale Ordinului nr. 700/2014 al
Directorului General al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara;

Vazand Hotdrirea nr. 533 din 7 iulie 2022, privind modificarea Anexei la Hotarirea nr.
167/2021 privind aprobarea documentatiei si a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de
investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetituia din Cluj-Napoca”, si Procesul-Verbal de
receptie nr. 4965/2022 al O.C.P.I. Cluj;

Vazéand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitiilor art.129, 133 alin. (1), 139 si 196 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local la obiectivul de
investitii ,,Amenajarea Ansamblului urban cetdtuia din Cluj-Napoca” , in suprafatd de 140.295
mp., potrivit Documentatiei ,,Plan topografic realizat in sistemul national de proiectie Stereografic
1970, in vederea identificdrii imobilelor ce se suprapun peste coridorul de expropiere avizat si
receptionat de citre O.C.P.I. Clyj prin Procesul-verbal nr. 4965/2022, conform Anexei 1, ce face
parte integrantd din prezenta hotérare.



Art. 2. Se aprobi declansarea procedurii de expropiere pentru cauzi de utilitate publicd de
interes local, a imobilelor proprietate privata, situate pe amplasamentul prevazut la art.1.

Art. 3. Se aprobi lista imobilelor, a proprietarilor si a altor titulari de drepturi reale asupra
imobilelor care se suprapun peste amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd de interes local la
obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetituia din Cluj-Napoca” si care sunt
afectate de coridorul de expropiere, identificate pe baza evidentelor O.C.F.1. Cluj, contorm Anexel
2, ce face parte integrantd din prezenta hotérére.

Art. 4. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de S.C. Expertus S.R.L. pentru imobilele
proprietate privati, afectate de coridorul de expropiere in vederea realizérii obiectivului de investitii
,2Amenajarea Ansamblului urban cetituia din Cluj-Napoca”, conform Anexei 3, ce face parte
integrantd din prezenta hotdrare.

Art. 5. Se aprobi sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate
privatd, situate pe amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd de interes local, stabilite In baza
raportului de evaluare, conform Anexei 4, ce face parte integrantd din prezenta hotarére.

Art. 6. Se aproba alocarea de la bugetul Municipiului Cluj-Napoca a sumei de 35.288.868,24
lei, reprezenténd valoarea aferentd despagubirilor individuale prevazute la art. 5 §i virarea acesteia
intr-un cont bancar deschis pe numele Municipiului Cluj-Napoca la dispozitia proprietarilor de
imobile afectate de coridorul de expropiere pentru realizarea lucrarii de utilitate publicd de interes
local, pentru obiectivul de investitii ,Amenajarea ansamblului urban Cetituia din Cluj-
Napoca”.

Art. 7. Planul cu amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local la obiectivul de
investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetituia din Cluj-Napoca” si lista imobilelor ce
urmeazi a fi expropiate, se aduc la cunostinta publica prin afisarea la sediul Consiliului local al
municipiului Cluj-Napoca si prin afisare pe pagina de internet a municipiului Cluj-Napoca.

Art. 8. Intentia de expropiere a imobilelor cuprinse in coridorul de expropiere si lista
imobilelor ce urmeazi a fi expropiate vor fi notificate prin posta proprietarilor imobilelor.

Art. 9. Cu indeplinirea prevederilor hotaririi se incredinteazd Directiei Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietitii, Directia Juridicd, Directia Economicd, Directia Tehnicd si
Directia Generala de Urbanism.

Presedinte de sedintd,
Ec. Dan Stefan Tarcea

Contrasemneaza:
Secretarul general al municipiului,
Jr. Aurora Rosca

(Hot#rarea a fost adoptatd cu ..... voturi)
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AEXS NR. { Lk HOM
1 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ /(/mewm"*’ v
F Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréd Cluj-Napoca

M Adresa BCPI: Localitate: Cluj-Napoca, Str. Alexandru Vaida Voevod, Nr.53, Cod postal 400436, Jud.
1 P! Cluj, Tel. 0264/431032, 0264/434800, 0364/101233 Fax. 0264/598857, 0364/116263

PROCES VERBAL DE RECEPTIE 4965 / 2022
Intocmit astazi, 08/09/2022, privind cererea 190484 din 0//09/2022
avand aviz de incepere a lucrarilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA

2. Executant: FLOREA TUDOR-ALEXANDRU

3. Denumirea lucrarilor receptionate: Planul de situatie pentru receptia coridorului de expropriere
aferent obiectivului de investitii " Amenajarea Ansamblului Urban Cetatuia din Cluj-Napoca"

4. Nominalizarea documentelor si a documentatiilor care se predau Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliard CLU) conform avizului de incepere a lucrarilor:

umar act [Data act [Tip act Emitent
Plan de 28.08.2022 |inscris sub semnatura privata |SC CLUSTER POINT SRL
Tabel 28.08.2022 |inscris sub semnatura privata |SC CLUSTER POINT SRL
533 07.07.2022 [act administrativ Consiliul Local Cluj-
Tabel 26.08.2022 |inscris sub semnatura privata [SC CLUSTER POINT SRL
Documentatie 28.08.2022 |inscris sub semnatura privata |SC CLUSTER POINT SRL
Tabel 28.08.2022 |inscris sub semnatura privata |[SC CLUSTER POINT SRL
167 21.04.2021 [act administrativ Consiliul Local Cluj-
Masuratoare [16.04.2022 |inscris sub semnatura privata |SC CLUSTER POINT SRL

Asa cum sunt atasate la cerere.

5. Concluzii:

Pentru procesul verbal 4965 au fost receptionate 1 propuneri:

* Memoriul tehnic;
Plan topografic, scara 1:1000;
Calculul analitic al suprafetelor;
Dovada achitarii tarifelor legale- scutit;
In urma verificarii planului topografic pentru suprafata de 140295 mp, intravilan, s-a constatat ca a fost
intocmit conform prevederilor legale in vigoare, cu mentiunea suprapunerii amplasamentului cu imobilele
avand numerele cadastrale 286197, 304904, 313539, 313540, 314957, 318039, 321183, 324407, 334763,
335891, 336818, 338178, 339442, 339473, 339881, 343869, 343870, 344774, 344932, 345810, 309204 si
309830 UAT Cluj-Napoca.

6. Erori topologice fata de alte entitati spatiale:

|dentificator [Tip eroare |Mesaj suprapunere

345810 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 345810 din
stratul permanent!

344932 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 344932 din
stratul permanent!

344774 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 344774 din
stratul permanent!

339442 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 339442 din
stratul permanent!

313539 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 313539 din
stratul permanent!

343869 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 343869 din
stratul permanent!

343870 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 343870 din
stratul permanent!

304904 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 304904 din
stratul permanent!

313540 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 313540 din
stratul permanent!

321183 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 321183 din
stratul permanent!

314957 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 314957 din
stratul permanent!

339473 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 339473 din
stratul permanent!

324407 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 324407 din
stratul permanent!

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Identificator [Tip eroare [Mesaj suprapunere

286197 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 286197 din
stratul permanent!

336818 IAvertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 336818 din
stratul permanent!

338178 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 338178 din
stratul permanent!

339881 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 339881 din
stratul nermanent! i

334763 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 334/03 din
stratul permanent!

335891 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 335891 din
stratul permanent!

318039 Avertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se suprapune cu terenul 318039 din
stratul permanent!

- IAvertizare Receptia 1725587: Imobilul TR-4458-1 se afla intr-o zona reglementata prin
L17/2014!

Lucrarea este declaratd Admisa

Inspector .
MIHAI KONRADI

o . Digitally signed
Ml hal by Mihai Konradi
Date: 2022.09.08

Konra di 12:22:48 +03'00"

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE NR. 228/24.08 2022

OBIECTUL EVALUAT:

TIPUL PROPRIETATII:

PROPRIETAR (1I):

CLIENT:

UTILIZATOR DESEMNAT:

Imobile afectate de expropriere din cadrul
obrectrvulur de investitii ”Amenajarea ansamblului
urban Cetatuia ain Cluj Napoca”

Proprietate imobiliard - terenuri si constructii

Conform anexei

MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA

MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA

DATA INSPECTIEI:

DATA RAPORTULUL:

SCOPUL EVALUARII:

TEREN + CONSTRUCTII:

18.03.2022
24.08.2022

Imobile afectate de expropriere din cadrul
obiectivului de investitii ” Amena]area ansamblului
urban Cetatuia din Clu1 Napoca”

Conform tabelului anexat

REZULTATUL EVALUARII:

——— Suprafete Viloare Valoarea—— - Valoare de
Nr. : REAIS prejudiciului despdgubire teren
: - Imobil expropriate totala de 23
imobile. (mp,ml) iatd (lei) cauzat conform Legii
- P PIgS proprietarului (lei) 255/2010 (lei)
e Uit ilan, 35.423 | 23.409.260,00 |  4.681.852,00 28.091.112,00
15 curti constructii
' Constructii 13'231502::[" 5.998.130,20 1.199.626,04 7.197.756,24
Total general 29.407.390,20 5.881.478,04 35.288.868,24
Nota:

e Valorile estlmg

tul raport de evaluare nu contin T.V.A.

AL
=710,

Ing. Gradinaru Nicolz
Evaluator autorizg ifb’
Membru ANEVAR,

o

Membru AN'EVAR, legitirﬁatia nr. 12964
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declardm c3 raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat
in concordanté cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022 i cu

Y RN T SIS P S [P I . S + 3 3 iri
IPULEZEE 31 IPpOLe€Ze @ SpeliGuT Cupiinsc i ;:.“:Z:::“.;:l :’apc.’t. Daclaram ca nuavem nicin

relatie particulard 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 venitd 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 cé suntem persoane fizice cu experientd semnificativa in domeniu,
avem competentd in evaluarea pe piata proprietatilor 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 publicd, fiind reprezentanti al EXPERTUS S.R.L., membru corporativ

ANEVAR, actiondnd in mod independent.

Certificare

Subsemnatii certificim 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 adevérate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,
pe care am efectuat-o in luna martie 2022.

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 noastrd in aceastd 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 misiuni in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nicio alta persoana nu ne-a
acordat asistenta profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

7. Evaluatorii se considera degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaludrii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea
bunurilor in cauz, 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).

9. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate)confo
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomgpgake
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romanig %
poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din membrii ay/tbriza
de citre sus-numita organizatie conform SEV 400. Evafuat |
Deontologic al profesiei sale; ;

m_cerintelor din
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Estimarea valorii de despigubire 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 redactata in 3 (trei) exemplare, din care 2 (doua) exemplare pentru
beneficiar.

Ing. Gradinaru Nicolae

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare si bunuri mobile

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

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. 0303/01.01.2022. in calitate de furnizor al serviciilor de
evaluare a bunurilor, declaram cad 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, plecind 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 150
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, MUNCIPIUL CLUJ-
NAPOCA privind aprobarea documentatiei si a indicatorilor tehnico-economici pentru
obiectivul de investitii ” Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Cluj Napoca”, 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 i utilizatorul desemnat al
lucrarii.

1.3. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de despagubire a
imobilelor, afectate de obiectivul de investitii ” Amenajarea ansamblului urban
Cetdtuia din Cluj Napoca”.

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 de catre, MUNICIPIUL CLUJ-
NAPOCA pentru obiectivul de investitii ”Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din
Cluj Napoca”.

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

1.4. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect al evalua

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza infopRd 3 t@@iz & de catre
beneficiarul raportului de evaluare, prin prestatorii sai de spgcial )
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Cetatuia din Cluj Napoca”, pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca, jud. Cluj
n:

e teren intravilan
= curti constructii

Imobilele care fac obiectul evaluarii apartin persoanelor fizice si/sau juridice
indicate conform anexelor si se afla situate Tn intravilanul a localitati Cluj-Napoca, jud.
Cluj.

1.5. Tipul valorii

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

,Valoarea 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 vanzdtor 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 ” Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Cluj Napoca”,
pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca, jud. Cluj.

In consecintd, nu este respectatd definitia valorii de piatd, care prevede ca
»pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere”,
ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare estimata, evaluatorii estimand in continuare
o valoare speciald a imobilelor.

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

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

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

Legea prevede ca ,,La calcularea cuantumului despdgqubirilor se va tine seama de
pretul cu care se vand, 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.
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1.6. Data evaluarii si data inspectiei

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii august 2022, datd la care se considera valabile ipotezele si
inotezele 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
Nationald a Romaniei se intelege cursul de schimb comunicat de respectiva banca in
ziua antenoara si care este valabil pentru operatiunile care se vor desfasura in ziua
urmatoare.’

Evaluarea a fost realizata in perioada de 18.03 2022 - 26.08 2022, la un curs valutar
de 1 Euro = 4,8851 lei, din data de 24.08 2022 comunicat de BNR la data de 23.08 2022.

1.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii.

Documentele privind S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele
dobandirea, drepturile de | afectate de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile
proprietate asupra 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.l. jud. Cluj;
Proprietarul sau persoana indreptdtitd sd primeascd
despdgubirea - este in responsabilitate personalului de
specialitate juridicd.

Inspectia proprietatilor Inspectia a fost executata la data de 18.03 2022 pentru
imobiliare constructii in mod special de catre:

-Av. Fuzesi Alexandra din partea prestatorulu;
- Ing. Gradinaru Nicolae din partea EXPERTUS S.R.L.;

-Ratiu Ovidiu din partea Beneficiarului;

Limitari Nu este cazul

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Informatii primite de la client:

>
>
>

client,

corectitudinea informatiilor furnizate.

Elemente si date de identificare a proprletatllor evaluate - listele cu imobilele

afectate de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile prevéizute de Legea nr.

255/2010;

Informatii privind situatia juridica a proprietatilor, puse la dispozitie de catre client
- listele cu imobilele afectate de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile

prevazute de Legea nr. 255/2010;

Planuri, schite;

Studiul de fezabilitate;

Informatii privind istoricul amplasamentului.

Aceste documente si informatii au fost puse la dispoziLiZs ‘m de catre
care poarta intreaga responsab1l1tate in ceea cg/rpHiyesta 1@1tatea si
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Informatii colectate de evaluator:
Informatii despre vecinatatea proprietatilor evaluate, despre zona si localizare;

Y

» Date prwmd 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 specitice 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 Presedmtelm Romaniei nr.
373/11.04.2013 si publicaté in Monitorul Oficial nr. 213/15.04. 2013, partea I, 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,
necesard realizirii 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 piatd privind valorile minime ale proprietétilor imobiliare din jud.
Cluj pentru anul 2022;

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 publlcatn de specialitate;

Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistica;

Alte documente si materiale puse la d1spoz¢1e de biblioteca ANEVAR,;

Studiu de fezabilitate intocmit de proiectant;
Arhiva si biblioteca personalé a evaluatorului.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe
care le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a rferqatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatoru NG biFE [T
opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de mcrede m A
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incored/ge
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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 obiectivul
de investitii ” Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Ciuj Napoca”, pe teritoriut |
\
|

administrativ al UAT Cluj - Napoca, jud. Cluj.

| Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de

catre executantul identificarilor topo cadastrale, care a intocmit lista cu imobilele

afectate;

e 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 de lucrarea de

utilitate publicd, in conditiile prevdzute de Legea nr. 255/2010; |

Se presupune o stapanire responsabild si o administrare competenta a imobilelor; |

o Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice, dar nu se acorda |
garantii asupra acuratetei lor; |

o 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;

e 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; |

o Evaluatorul nu a expertizat si nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauza;

|
|
|
\

e Se presupune ca imobilele se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

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

e Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale sau administrative locale sau natlonale 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;

o In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observata 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 bazatad 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.

e Situatia actuald a imobilelor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate
si a modahtatﬂor de aplicare a acestora, _pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii lor, in conditiile tipului Yalorii selectate;

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la datai@¥all

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai inform }f{@“ ;

i- dispozitie fiind posibila si existenta altor informatii d < g

1 cunostinta. | '
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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 obtmut inainte ca oricare parte a raportulm de
evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia
clientului sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte 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 propmetatn evaluate,
jar valoarea prezentatad 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, aceastd valoare constituie in baza de calcul pentru estimarea valorii de
despagubire;
Valoarea estimata este una 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
anexd, 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 folosinta, baza de calcul

pentru valoarea despagubirii terenului conform Legii nr. 255/2010; toate celelalte

informatii intrand in responsabilitatea elaboratorilor (documentatii cadastrale cu

informatii legate de proprietar/ detindtor, categorie de folosinta, numar cadastral,

suprafata de expropriat etc).

e S g ot S

11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr. 43 : ohare a
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, din gate ampse
- Art. 5 alin. (1): In vederea realizdrii lucrarilor [...], expr{ i el e/
de a aproba prin hotdrare a Guvernului [..], sumelg? el é,‘ 0 rente
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despagubirilor estimate de cdtre expropriator pe baza unui raport de evaluare
intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de Camerele
notarilor publici [...];
- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere
expert:zele intocmite si actualizate de camerele notarilor publrcr - ]
Nota: conjorm prevederiior Legii nir. 2277z015 Codul Fiscat = art. 117, atinn. (3).
Camerele notarilor publici actualizeazd cel putin o datd pe an studiile de piata 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.
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 aceastd
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 doud terenuri invecinate, care au aproximativ aceeasi suprafatd, dar unul are
un front stradal mic si altul un front stradal mare. Aceastd diferentiere determind un
regim total diferit de construire, care influenteazd radical valoarea de piatd 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 aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzuta 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 fsi 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
inclusd intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald 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 stabilirea Termenilor de
referinta si pana la redactarea raportulu1 de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea
prevederllor din Standardele de Evaluare a Bununlor Ed. 2022, astfel:

e SEV 100 Cadrul general,

e SEV 101 Termeni de referinta ai evaluarii;

e SEV 102 Documentare si conformare;

e SEV 103 Raportare;

o SEV 104 Tipuri ale valorii;

e SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
e SEV 400 Verificarea evaluarilor;
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e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;
e 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 Legn nr. 255/2010, din care am selectat mai jos:

- Art. 5 alin. (1): In vederea realizarii lucrarilor [...J, expropriatorul are obltigatia

de a aproba prin hotdrare a Guvernului [..], sumele individuale aferente

despdgubirilor estimate de catre expropriator pe baza unui raport de evaluare

intocmit avand 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 actualizeazad cel putin o datd pe an studiile de piatd care

trebuie sd contind informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliarda

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 (doua) 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
obiectivul de investitii ” Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Cluj Napoca”,
pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca, jud. Cluj.

e teren intravilan
= curti constructii

Nota:

- categoria de folosintd din planul de amplasament - este in responsabilitatea
primdriei / O.C.P.I.

- suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasament - este in
responsabilitatea firmei de cadastru si O.C.P.l. jud. Cluj;

- proprietarul sau persoana indreptdtitd sd primeascd despdgubirea - este in
responsabilitate beneficiarului prezentului raport (comisia de aplicare a legii 255/2010).

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp llmlt\at dupa aceasta data,
in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificarj semnificative care sa
afecteze oplnnle exprimate. /

Acest raport de evaluare este destinat scopului prec1za Ariiapentru uzul
destinatarului mentionat. Raportul este confidential, strict pe ‘% *déd
evaluatorul nu accepta nici o responsabllltate fata de
circumstanta. @
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea investitiei

Amenajarea propusd vizeazad reconfigurarea sistemului de alei pietonale,
refacerea si amplificarea mdsurilor de stabilizare a versantului, restaurarea si
punerea in valoare a monumentului fortificatiei de tip Vauban, punerea in valoare a
vegetatiei valoroase existente, realizarea de noi plantdri pentru cresterea
biodiversitatii arealului parcului, precum si realizarea de zone de joacd si sport care
sd creascd atractivitatea amplasamentului. In incinta fortificatiei se propune
amenajarea unei zone centrale pietonale cu suprafata de cdlcare din agregate
stabilizate legate.

Suprafata afectatd de interventii este de 140 295 mp, din care: 35 423 mp in
proprietate privatd si 104 872 mp in proprietate publica. Toatd suprafata afectatd
este propusd pentru trecere in proprietatea municipiului.

Investitia este compusa din urmdtoarele obiecte:

Obiectul 1 - Amenajarea zonei de parc aferente versantului sudic si zonelor
sudice si sud-estice ale exteriorului fortificatiei. Suprafata afectata: 54 147 mp

Obiectul 2 - Amenajarea zonei de parc aferente platoului nordic si zonelor
vestice, nordice si estice ale exteriorului ale fortificatiei. Suprafata afectata: 70 780
mp i

Obiectul 3 - Amenajarea zonei de parc aferenta incintei fort'\fica;iei. Suprafata
afectata 15 368 mp

Lucrdrile propuse pentru stabilizarea si amenajarea versantu
refacerea si extinderea sistemului de drenuri, reabilitarea si co ©
de sprijin, refacerea si reconfigurarea sistemului de alei si plat}@

/41?

preluare a apelor pluviale de suprafatd, eliminarea construc,tii&@_r
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

curdtarea, stabilizarea si expunerea locald a stratelor de rocd, instalarea unui sistem
de monitorizare a dinamicii versantului si a unui sistem de avertizare in caz risc
iminent. Din perspectiva amenajdrilor peisajere se propune de sus a versantului sudic
marcarea valului de pdmant al cetdtii dinspre oras si accentuarea aspectului sau
dlfel’ll' antroplc fata de contextul mult mai natural (versant stancos) iar in partea
U(:" J(Jb, I”bplf:’ DUIII(:’b, LIE)L&’I&’U [Jt’IIIIEUUIlILULII [JUILU(UI, u ULLL’)(_’(UI y CI (‘.‘bLt:'I eu
vizibilitatii la nivelul ochrulw, eliminarea barierelor de orice fel, in specml cele
formate din garduri vii sau vegetatie crescutd necontrolat.

Din prisma punctelor de belvedere, se accentueazad traseul peisajer de coamd si
punctele cu panoramd inspre oras, panorame uneori strdjuite de prezenta grupurilor
de pini care deja fac parte din imaginarul colectiv chiar dacd distonante cu peisajul
natural. Se propune doar inldturarea vegetatiei invazive, crescutd necontrolat si care
obtureazd vederile inspre oras.

Lucrdrile propuse pentru punerea in valoarea a fortificatiei sunt restaurarea
topograficd a pdrtilor din sistemului defensiv format din curtine si santuri, bastioane
si ravelinul vestic, reorganizarea circulatiilor auto si pietonale, amenajdri peisajere
si vegetatie, mobilier si dotdri precum si iluminat public, instalatii electrice, irigare,
canalizare si drenaj. Se propune accentuarea aspectului antropic al topografiei,
diferit fatd de contextul mult mai natural al parcului. Prin re-configurare acestuia i
se va reda aspectul militar, taluzuri cu pantd constantd, cu muchii definite, o
sistematizare riguroasd a terenului. Daca in zona de parc exterior arborii formeazd
pdlcuri, aici se propune evidentierea si restaurarea aliniamentelor de arbori care
acompaniazd aleea de pe valul de pdmant si a grupurilor de arbori care marcheazd
bastioanele. Se impune eliminarea arbustllor si a gardurilor vii de pe coama valului
de pamant pentru a creste gradul de vizibilitate la nivelul ochilor. in incinta
fortificatiei se propune reorganizarea circulatiilor auto si pietonale, amenajarea
zonei centrale, amenajdri peisajere si vegetatie, mobilier si dotdri precum si iluminat
public, instalatii electrice, irigare, canalizare si drenaj. Se prevede eliberarea
vizuald si reconfigurarea topograficd a zonei de platou si crearea de culoare de
vedere intre cladirile istorice prezente.

Zona centrald pietonald din incintd este prevdzutd cu suprafatd de calcare din
agregate stabilizate legate. O mare parte din apele pluviale se vor infiltra prin
agregatele legate, urmarind apoi circuitul natural in sol. Pentru perioadele cu ploi
abundente, preluarea apelor pluviale se va face prin intermediul unor rigole, iar
ulterior aceasta este transportatd printr-un sistem de conducte pluviale spre reteaua
existentd in zond. Din punct de vedere al vegetatiei, se propune introducerea de
exemplare noi, preferabil putine specii, pentru a da un caracter unitar. Se propune
de asemenea evidentierea aliniamentelor de arbori (acum unii dintre ei remarcabili)
care acompaniazd aleea de pe valul de pdmdnt nu doar inspre exterior ci si inspre
platoul central al cetdtii. Se doreste si evidentierea grupurilor de arbori care
marcheazd bastioanele si eliminarea arbustilor si a gardurilor vii pentru a creste
gradul de vizibilitate la nivelul ochilor. La nivelul solului se doreste o suprafata
gazonatd simpld, intretinutd constant, fdrd accente florale.

Zona de pe platoul dealului trebuie privita nu doar ca unyparc ci si ca un sistem
ecologic complex care face legdtura dintre Hoia si Somes Se pl\pune diversificarea
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pajiste si arbori solitari.

Inspre vestul versantului, se propune accentuarea caracterului de versant
impddurit, cu aspect naturalist, iar inspre est, accentuarea caracterului impddurit,
antropic, horticol, in acord cu tendintele contemporane de amenajare peisagisticd iar
pentru zona din spatele locuintelor colective, accentuarea caracterului de versant cu
vegelulie jodsd, tipicd de versant cu expunere sudicd.

Din perspectiva exemplarelor si a speciilor prezente pe sit, se impune
protejarea si punerea in valoare a arborilor remarcabili sau in stare foarte bund,
evidentiati ca atare in studiul dendrologic efectuat, introducerea de specii noi
autohtone pentru a creste valoarea peisagerd, introducerea de accente cromatice
pentru toate anotimpurile si accente compozitionale si texturale. Se impune
acordarea unei atentii speciale introducerii de material vegetal de talie micd si
cresterea complexitatii texturilor care definesc acoperirea solului, de la zone
inierbate pdnd la pajisti inflorite, zone de perene si graminee pentru a potenta
caracterului decorativ al peisajului. In ceea ce priveste speciile propuse, s-au luat in
considerare recomanddrile studiului de biodiversitate efectuat, si anume
introducerea si mentinerea unor specii autohtone in scopul simuldrii si potentdrii
unor servicii ecosistemice de suport si chiar culturale, importante si din punct de
vedere al biodiversitdtii. Acest studiu recomandd inlocuirea pe cat posibil a pinului
negru cu alte specii, eventual pin silvestru. De asemenea se recomandd reducerea
numdrului arborilor alohtoni, cum este salcamul.

Din perspectiva dotdrilor, se propune realizarea unui loc de joacd in
vecindtatea aleii de acces pietonale nordice si un loc amenajat cu dotdri sportive
pentru fitness ldngd terenul sportiv din vest care va fi refdcut la randul sdu cu gazon
natural. Se propune de asemenea refacerea locului de joacd de la baza versantului
sudic. In cadrul acestor trei locuri de joacd si sport sunt prevéizut umbrare de mici
dimensiuni pentru a asigura utilizarea lor in conditii climatice diferite. De asemenea
este prevazutd restaurarea pavilionului deschis Rotonda. Suplimentar este prevdzutd
edificarea a 2 pavilioane inchise de mici dimensiuni pentru a asigura grupuri s
mentenanta parcului.

2.2. |Identificarea proprietdtii imobiliare

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este reprezentati de un numir de 15

imobile - terenuri si constructii situat in intravilanul UAT Cluj-Napoca din jud.
Cluj, compuse din terenuri, cu categoria de folosinta a terenului curti constructii, situate
pe amplasamentul lucrarii ”Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Cluj Napoca”,

pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca, jud. Cluj conform tabelelor
anexate, (conform tabelului anexat).

2.3. Date despre localitate zond si vecindtate

Romania 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 n 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.

Judetul Cluj (in maghiara Kolozs megye) este un judet agke ------- ea central-
vestica a Romaniei, in centrul provinciei istorice Transilvani&®
municipiul Cluj-Napoca. Se invecineaza cu judetele Salaj, Mafarit
Mures, Alba si Bihor.

/A
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Judetul are o suprafata de 6.674 km?, reprezentand 2,8% din teritoriul Romaniei.
Judetul este unul de podis si de munte. Circa un sfert (24/)) din suprafata judetului este
muntoasd, ocupata de Muntii Apuseni, cu inaltimi de pana la 1.800 de metri, localizati in
partea sud-vestica a Judetulu1 Restul suprafete1 este format in proportie de 76% din

Analiiri e u—n -\lr\ DAadiciiliii Cnmocnn ci f':mrncn Tr::nc1|\/:.\n1a1 Taracele <1 liincile din
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sectoarele inferioare ale Somesulu1 Mic Si Ar1esulu1 suplmesc lipsa campnlor

Cluj-Napoca, numit doar Cluj pana in 1974 si in limbajul cotidian, este municipiul
de resedinta al Judetulu1 Cluj, Transilvania, Romania.

ClUJul este situat in nordul Depresiunii Transilvaniei, intre Muntii Apuseni si Campla
Transilvaniei, pe valea raului Somesul Mic la confluenta cu raul Nada$ si cinci alte paraie.
Datorita geografiei locale, orasul s-a dezvoltat mai ales pe axa est-vest, de-a lungul limitei
sudice a Podisului Somesan, fiind flancat la sud de dealul Feleac, iar la nord de dealul
Lomb. Hotarele administrative ale municipiului cuprind o arie de 179,5 km?, iar suprafata
construita a municipiului era de 36 km? in 2020.

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare

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

Terenurlle s-au diferentiat, in timp, prin termeni care incearca sa arate fie
“destinatia” lor, de teren agrlcol padure, drum, constructie, ape, etc. fie “modul de
folosinta “, respectiv pe sectoare de activitate, dupa criterii economice. O astfel de
clasificare a terenurilor, impreund 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 “categorn de folosinta”. Dupa cum se vede, aceeasi

folosinta se poate regasi, evident, in doua sau mai multe categorii de terenuri.

Categoma de folosintd este o caracteristica a terenurilor definita de utilizarea lor
concreta. Acest atribut al parcelel, 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 agrotehmce

Efectw categoriile de folosinta au aparut si s-au diversificat in decursul timpului

in functie de cerintele oamenilor. Daci 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
folosintd 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 folosintd (cod) de terenuri de de (cod)
terenuri folosinta folosinta folosinta
-arabil propriu-zis A -ape curgdtoare
-pajisti cultivate AP T -ape statatoare
g - -grédiniﬂde legume AG = :‘é_:f ‘\lacurl de
E 4 -orezarii AO E 3 g acumulare
w 5 = -sere AS ~ o3
a =3 -solarii i rasadnite ASO & T 3
) < -cipsunarii AC s g o 7=
& -alte culturi perene AD 2 5o Ao
9 n = © NG
< [
ﬁ. T .
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-pasuni curate P
-pasuni impadurite PP -autostrazi DA
= -pasuni cu pomi PL -drumuri DN
c Vo : p
3 fructiferi nationale DJ
k= -pasuni cu PT -drumuri DC
i tufarisuri si < judetene DS
maracinis = - -drumuri
B [a A wLdtitatcalc
-finete curate F & 8 -strézi si ulite DE
-finete cu pomi FL w A 20 -drumuri de
fructiferi l; E 3 L exploatare
-finete Impadurite FP z awm (agricole,
& ~finete cu = @ silvice, DT
=™ tufarisuri si FT = petroliere, CF
= maracinis industriale
ug) etc.)
-drumuri si
poteci turistice
-cai ferate
-constructii C
-vii nobile VN -curti si ce
-vii hibride VH constructii
-plantatii hamei VHA -diguri ch
-pepiniere viticole VP -cariere CA
-parcuri cp
- -cimitire Cl
v -terenuri de cs
z ol = sport
_ S Eg -piete si targuri cT
S >a c 2 -pajisti si
Z @ A
<~ é e 5 E stranduri CPJ
z =9 -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
N -plantatii de LF -bolovanisuri,
o - . e
ey arbusti fructiferi stancarii,
=t == -plantatii de duzi LD " pietrisuri NR
o -pepiniere LP B2
omicole - B|B= - ripez, ravene, NS
P - O P N
> torenti
h-Ahv] NM
50 -paduri PD = 5 -saratura cu
G2 -perdele de PDP £2 crusta NG
bt : (=8
W 86 protectie PDT G o
Lo o 6 -tufarisuri si E -mocirle si NH
|: T R e " o a .
=) G0 maracinisuri PDR - smarcuri
1= TR~ -rachitarii PDPS
S T -pepiniere silvice -gropi de
T 0 imprumut,
g > 5
a5 demonii
e Y -halde
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A. Categorii de folosinta agricola (A)

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

prezinta succint principalele caracteristici.

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, egume sau zarzavaturi,
flori, plante furajere s.a.;
Pasunile sunt terenurile inierbate sau intelenite, in mod na!
reinsamantari periodice, la 15-20 de ani, folosite pentry,

Fanetele cuprind terenuri inierbate sau intelenite, in/m
prin insdmantari la 15-20 de ani, de pe care iarba se c ge
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"

Viile includ terenurile plantate cu “vii hibride” (producatori directi) sau “nobile”,
culturi de hamei cu o agrotehnica asemanatoare si pepinierele viticole. in alte tar1
(Germania), hameiul este o subcategorie a arabllulm, iar viile sunt incadrate la
“alte categorii de folosinta”.

Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avand ca subcategorii livezi
clasice (cu culturi intercalate, nierbate, pure), intensive s1 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..

Ca elemente suplimentare la aceste terenuri retinem:

Deosebirea dintre pasuni si fanete este data de modul in care se valorifica iarba.
Ele pot deveni alternativ una sau alta, dar sunt si pasuni propriu-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”, 1mpoz1tul platindu-se ca pentru teren de constructii. in cadastrul nou,
care se introduce in prezent, parcelele din cadrul corpur1lor de proprietate se
inscriu separat.

P

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.

>

YVVYYVY

Y

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,
(astarisurile, ogorlturlle 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 nat1onal include:

a) padurile; _
b) terenurile in curs de regenerare si plantatiile infiintate i n;y estiare;
c) terenurile destinate impaduririi: terenuri degradate sg/ & A &urite,

stabilite in conditiile legii a fi impadurite;
d) terenurile care servesc nevoilor de cultura: pepiniere, L

/s

é';‘




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

\v4

Y V VYV Y Y

Y

Y

Y V

Y V VY

YVVVYY YVYVYVVYYVY

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;
g) terenurile ocupate de constructii si curtile aferente acestora: sedii
administrative, cabane, fazanerii, pastravarii, crescatorii de animale de interes
vanatoresc, drumuri si cai forestiere de transport, spatii industriale, alte dotari
tehnice specifice sectorului forestier;
h) iazurile, albiile péraielor, precum si terenurile neproductive incluse in
amenajamentele silvice;

i) perdelele forestiere de protectie;

j) jnepenisurile;
k) pasunile impdadurite 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;
c) jnepenisurile;
d) pasunile 1mpadur1te cu consistentd 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) plantatnle cu specii forestiere si arborii din zonele de protectie a lucrarilor
hidrotehnice si de imbunatatiri func1are
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)
(doud categorii). O categorie aparte o reprezinta arborii din afara padurii (trees
outside forest).
o Padure.

Terenuri cu vegetatie forestiera avand indicele de acopenre (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 (exdeptie: Jnepemsurl Si
aninisuri de anin verde, terenuri mpadurite sau cu t ;

forestiere sa fie de minim 20 m. Include: pepinierele si
drumurile forestiere, micile suprafete goale din pédure{
protectie cu suprafata mai mare de 0,5ha si latimea mai
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terenurile utilizate preponderent in scopuri agricole.
o Alte terenuri cu vegetatie forestiera.

> Terenuri cu vegetatie forestierd avand suprafata mai mare de 0,5ha, latimea mai
mare de 20 m si indicele de acoperire (consistenta) fie de 5-10% pentru arborii
capabili sa atingi indltimea minima de 5m la maturitate in conditii normale de
vegetatie, fie peste 10% pentru arborii care nu pot atinge 5minaltime la maturitate
(arbori pitici) si arbusti. Nu include terenurile utilizate preponderent in scopuri
agricole.

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 suprafatd se considera albia minora, din mal in mal, deci inclusiv
prundisurile surpate de viiturile mari;

> Apele statitoare, respectiv lacurile si baltile naturale cu sau fara trestiisuri si
papurisuri, a caror limita se nregistreaza 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 teritoriali este data de o fasie latd 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.

D. Categorii de drumuri (DR) si cai ferate (CF)
in aceste doua categorii se considera terenurile ocupate de caile 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 administratied, caile de comunicatii
rutiere se clasificd 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 leagd capitalele de judet, municipiile, orasele, porturile,
aeroporturile, statiunile balneoclimaterice si obiectivele importante, intre ele si
cele de interes local, respectiv localitatea 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;

» Ciile 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 aceastd categorie intra “toate terenuri le, indiferent
de categoria de folosinta, situate in perimetrul localitatilor urbiane si rurale, ca urmare
a stabilirii limitei de hotar a intravilanului, conform legislatiei in Vigedf® +3 de aceasta
formulare, se impun unele precizarii si anume : v

» Terenurile cu constructii cuprind, in mod evident, )
ansamblu deci, inclusiv suprafetele folosite actualme
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silvice;

Constructiile din extravilan fac parte, dupa caz, din fondul agricol, fondul forestier
sau al terenurilor cu destinatie speciala;

> Regimul juridic al terenurilor cu constructii, in spiritul Legii 18/1991, este diferit
de cel ocupat de constructiile agncole, silvice sau destinate altor activitati,

deoarece ele sunt sortite locuintelor, constructiilor administrative si social-

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
constructnlor 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 extrawlan 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 intereseazi cadastrul general si cartea funciara. Pe fise
separate, se inscriu alte informatii (materiale constructwe varsta, starea, st1lul)

care servesc serviciilor de sistematizare si agentiilor de asigurari.

Y

Y/

Y

F. Categorii de terenuri degradate si neproductive (N)

Aici sunt incluse suprafete cu procese excesive de degradare, practic fara vegetatie,
respectiv n151pur1 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

mea imohiliara <e noate definii ca fiind 1nfnr:rhunn: dintra r\nrcr\analo fizice cau

juridice care schimba dreptun de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta
piata se defineste pe baza tipului de proprietate, poten‘glalul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliarda 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 afectata 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. Proprietétile supuse
evaluarii sunt de tip teren mtravﬂan piata a carei localizare geografica este judetul Cluj.

In analiza acestei piete si a zonei delimitate, am investigat aspecte legate de
situatia economica a judetului, populatla sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si cererea
spec1f1ca si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

3.2. Anal iza cererii

Un studiu realizat anul 2018 de catre Transnational Institute pentru Comisia de

Agricultura din cadrul Comisiei Europene atrage atentia asupra fenomenului de
"acaparare” a terenurilor agricole din Europa de Est de catre cetateni strdini din afara UE,
analizand, totodata, si cat teren a fost cumparat de cetateni ai Uniunii Europene, dar din
alte tari decat acelea in care se afla terenurile.
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 Tn 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 Roménia, 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 straine, 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 Bacau si Vrancea, sau 6.000-10.500 in Caras Severin, Timis, Arad. "Asa cum era
de asteptat, interesul pentru achizitia de teren agrlcol este n continlia
ce a facut ca in 2020 sa se pastreze trendul crescator al pietei (eignu
continuare exista premise solide care sa sustina interesul fermlerllo/rv 8
arabil \ e
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3.3. Analiza ofertei

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, lucrarea de fata reprezinta un studiu de piata si 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 achizitie terenuri agricole

Care sunt
preturile actuale
in Romania?

In contextul actual din Romania, cel mai mare neajuns al agriculturii il constituie
faramitarea 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 posibititatea investitiilor in
mijloace moderne de productie. Este vorba, in primul rédnd, de mecanizarea lucrarilor
agricole si refacerea sistemului de irigatie . '

Importanta economica a pamantulm este evidentiata de ur,

e pamantul este sursa cea mai sigura si cea mai importanta deﬁ
e este o bogatie limitata, dar care dureaza 0 vesnicie si caref(asi
si de locuinta pentru populatie; k
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o este principalul mijloc de productie si obiect al muncii in agricultura si silvicultura;
o este baza de amplasare a constructiilor.

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 intindere, de
neinlocuit, stabil si_indestructihil_Intrucat_niu_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 tendintd de urcare sau scadere a acesteia.

Principalii factori care pot influenta, mai mult sau mai putin, valoarea pamantului
sunt:

o calitatea terenului agricol;

o posibilitatile cresterii valorii prin efectuarea unor lucrari de imbunatatiri funciare
(drenaje, irigatii, fertilizari);

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

e gustul si aspiratiile populatiei atrase sau nu de activitatile agricole;

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

o marimea, organizarea-parcelarea, natura pamantului;

o sistemul de cultura practicat (extensiv - intensiv);

e mana de lucru disponibild in localitate sau in zona.

3.4. Echilibrul pietei

Suprafata totald 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 totald 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 mdrimii suprafetei, Romania este o tara medie in UE, care
cuprinde pe teritoriul sau cinci regiuni bio-geografice: stenica, pontica, panonica,
continentald si alpina din cele unsprezece regiuni ale Europei.

Solul este cea mai importantd resursa naturala, fiind apreciat drept cea mai
importantd bogatie naturald regenerabila a tarii. Din punct de vedere agronomic,
aprecierea capacitatii ecologice (naturale) a productiei agricole, a fertilitatii, prezinta
cea mai mare importantd 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 important teren agricol, cel arabil, distributia pe clase de favor abilitate este
mult mai echilibrata: favor abilitate bund si foarte buna - 39,3 % (3,67 mil. ha), mijlocie
- 25,5% (2,37 mil. ha) si scazutd - 35,2% (3,28 mil. ha). Romania, din hunctul de vedere al
suprafetelor agricole totale, ocupa locul sapte in UE, iar la suprafatf. ' ila
pe locuitor, locurile 5 si respectiv 6 in UE. 7

SN
agricol arabil =W
mii ha % mii ha {2 ("%,
Categoria I d.c. | 4079 | 27,5 3665 N39A ]
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" - Foarte bund 414 2,8 357 3,8
- Buna 3665 24,7 3308 35,5
Categoriaall-a | 3499, | 208 | 2373 | 25,5
- Mijlocie

; Catagoriile 14ll 7171 48 3 6038 64.8

Categoria a lll2| 7683 | 51,7 | 3283 | 35,2
- Scazuta 3628 24,4 1726 18,5
- Foarte scazuta | 4055 27,3 1557 16,7
Total (1+11+11l) 14854 100,0 9321 100,0

Situatia actuald 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?, comparativ cu Franta,
54 locuitori/km?, Italia, 64 locuitori/km?, Germania, 100 locuitori/km?. 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 demografic in spatiul rural este negativa. Procesul reducerii numarulu
de locuitori rurali, nceput ca o consecintd 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 continud a structurii pe varste, cauzata de
| procesul de imbatranire a populatiei, semnificand faptul ca, in viitor, grupele tinere de
f varstid se diminueaza, in schimb cele de varstd inaintatad 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 structurald si functionala a sistemului agroalimentar.

|
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

4.1. Analiza celei mai bune utilizari - CMBU

Tn viziunea SFV 100 — Cadrul general, valoarea de piata a unui activ reflecta cea
mai bund 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 probabild in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct
de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd 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 si adauge valoare acestuia sau sa i-o diminueze. ,Contributia’, pozitiva sau
negativd, 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 analizatd 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 testulu fezabilitatii
financiare; CMBU se afld printre utilizérile 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;
o demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

Avand in vedere scopul evaludrii nu se poate realiza analiza CMBU.

s
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

Cateva dintre principiile evaluarii, care influenteaza valoarea terenului sunt:
anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, etc.

Ac,—AA:;r cum vanzatarii anticineaz3 ~3 nan nnrhuno din teranurila lar ce deschide 1in nat

....... B e e

obiectiv de investitii ”Amenajarea ansamblulu: urban Cetatuia din Cluj Napoca ” pe
teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca, jud. Cluj, sunt motivati sa sol1c1te 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 obiectivul de investitii ”Amenajarea ansamblului
urban Cetdtuia din Cluj Napoca”, pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca,
jud. Cluj 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 rezultand 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
locald, sau crearea de noi locuri de munca.

Daca un tip de amplasament este foarte rar intalnit 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 anumitd piatd este utilizarea economica a
amplasamentului, in cazul obiectivului de investitii ”Amenajarea ansamblului urban
Cetdtuia din Cluj Napoca”, pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca, jud.
Cluj.

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 evalurii 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 folosintd 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

a caror situatie juridica este clarificata, ele fiind in propri ',4 '%;xidtra
\ :51‘

integral la data tranzactiei. Metodele de evaluare a terenuluiliber V4 8te

ractica




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

profesionald sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin
piata (comparatie directa), 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 sd utilizeze mai multe metode pentru evaluarea
unui activ, mai ales atunci cand 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 piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in judetul Cluj.

5.1.1.Valoarea terenurilor estimatd conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010
prin raportare la ”Studiul de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime
imobiliare in judetul Cluj”.

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
modificdrile si completarile ulterioare.”

Conform ”Studiul de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare
in judetul Cluj”, este cea inscrisa in tabelele anexate prezentului raport de evaluare.

UAT Cluj-Napoca, jud. Cluj

Teren Intravilan

Pagina | Baza si corectii Lei/mp

Asimilat teren intravilan curti constructii in
CC | zona Grigorescu pentru partea de suprafata | Pag. 16 1.460 1.460
cuprinsa in intervalul 0-500 mp

Asimilat teren intravilan curti constructii in
CC | zona Grigorescu pentru partea de suprafata | Pag.16 1.300 1.300
cuprinsa in intervalul 500-1.500 mp

Asimilat teren intravilan curti constructii in
CC | zona Grigorescu pentru partea de suprafata | Pag. 16 1.040 1.040
cuprinsa in intervalul 1.500-5.000 mp

Asimilat teren intravilan curti constructii in
CC | zona Grigorescu pentru partea de suprafata | Pag.16

mai mare de 5.000 mp

5.1.2.Valoarea terenurilor: faneata - pasuni, drumurile de explodt
neproductive ‘
Pentru terenurile fanete - pasuni:

A ==""Pagina 28

N4
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Conform H.G. nr. 59/1994, coeficientul de transformare in teren arabil (1 ha) este
0,25- 0,9 ha.

in conditiile din zona, valoarea terenurilor faneata - pasune va fi de 58% din
valoarea terenului arabil extravilan.

Drumurile de exploatare din extravilan, care nu au caracter permanent, nu se
inregistreaza ca detalii si se atribuie in proportie egald parcelelor din imediata vecinatate,
conform Normelor tehnice privind lucrarile de introducere a cadastrului 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, lmerbate, 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, terenunle acoperite cu ape
(canale) si tufaris pe dlg, valoarea estimata reprezinta 50% din valoarea terenului arabil
din imediata vecinitate.

5.1.3.Valoarea pomilor fructiferi existenti pe terenurile intravilane,
extravilane, pdsune, fdneata 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 (vem’t)

dupa valoarea venala ( pret de vanzare -cumparare)

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

> dupa regiunea unde se cultiva si grosimea acestuia.

YV VYV

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 intragegpe
x 4 lei/kg =300 lei /' ;
- cheltuieli pentru plantare, intretinere 5 ani, cules />tr '
timp afectat vanzarii in piata etc. = 100,61 §

TOTAL valoare = 400 ‘\le1
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Pentru cais, piersic, cires si visin:
- valoarea puietului = 20 lei
- productia de cca 10kg/pom, pentru 5 ani, pana la intrarea pe rod
x 5,0 lei/kg = 250 lei
- cheltuieli pentru plantare, intretinere 6 ani. cules. transport. taxe piata,
timp afectat vanzarii in piata etc. = 100 lei
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.
Lemnul rezultat in urma defrisarii pomilor fructiferi si copacilor de pe loturile de
teren cu categoria de folosinta Pd, ramane proprietarului (lor).

5.2.Evaluarea constructiilor

n conformitate cu Standardele Nationale de Evaluare 2022 pentru estimarea valorii

de piata se pot utiliza trei abordari:

- Abordarea prin piata;

- Abordarea prin venit;

- Abordarea prin cost.

Pentru constructiile inscrise in tabel si pentru care s-au gasit asimilarii in ”Studiul de
piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in judetul Cluj”, valoarea
a fost estimatd raportandu-se la valorile respective (vezi extras din studiul de piata).

Evaluarea cladirilor si constructiilor speciale pentru care nu s-au gasit asimilari in
Studiul de piatad valoarea a fost estimata prin metoda costului de inlocuire net, sau alta
abordare in functie de:

- documentatiile si informatiile primite de la beneficiar;
- informatiile din teren obtinute cu ocazia inspectiei.

Estimarea valorii cladirilor si constructiilor speciale s-a facut in functie de informatiile
existente si s-a utilizat abordarea prin cost. Estimarea valorii de despagubire se regaseste
in fisele tehnice ale constructiilor atasate prezentului raport.

Prin urmare, pentru cladirile Si constructnle speciale pentru care s-au gasit asimilari
in Studiul de piata nu s-au intocmit fise tehnice ale constructiilor.
Notd: pentru constructii speciale unde nu sunt cataloage si nu pot EWOTALE,H
regdsite in studiul de piatd intocmit pentru Notari Publici, valoaraqva“ 'g@g
bazd de documente justificative: devize si contracte de executIFy,j @;F@‘ !
prezentate de proprietar, etc. IIg ; e
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5.2.1.Abordarea prin Cost

Abordarea prin cost presupune, conform Standardelor referitoare la active SEV 230
Drepturi asupra proprietatii imobiliare, pct. C 23., ca prima etapa, calcularea unui cost
de inlocuire. In mod normal, acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietdtii cu un
echivalent modern, la data evaludrii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate echivalenta sa fie o
replicd a proprietdtii subiect pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant pe piatd,
caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabd cel de reproducere sau de reconstituire
a clddirii subiect, decdt cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de inlocuire este
necesar sd reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului,
infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi
suportate de un participant pe piatd, pentru producerea unui activ echivalent.

Pct. C 24. Costul echivalentului modern se corecteazd apoi pentru depreciere.
Scopul corectiei pentru depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa
proprietatea subiect pentru un potential cumpdrdtor, fatd de echivalentul sdu modern.
Deprecierea ia in considerare starea fizicd, utilitatea functionald si economicd a
proprietdtii subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.

Evaluarea s-a realizat prin metoda costurilor unitare, luand in considerare
costurile unitare actuale de realizare a constructiilor si dimensiunile (suprafata construita
sau desfasuratd) fiecarui element constructiv analizat.

Evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut;

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei, respectiv, pe baza Normativului P 134;

3. Determinarea costului de inlocuire net - prin scaderea deprecierii totale din costul de
inlocuire brut.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a constructiei ce se evalueaza se
parcurg urmatoarele etape:

o inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnica -constructive ale
acestora, stabilirea dotérilor si instalatiilor precum si stabilirea stérii tehnice a cladirilor
si a subansamblelor componente;
o efectuarea incadririi cladirii intr-unul dintre tipurile prezentate in findreptar /
cataloage;
o determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii de lucrari - valori
care nu contin TVA;
o calculul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valorii unitare cu suprafata
desfasurata totala a cladirii; '
e estimarea deprecierii totale;
o estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu
pierderea de valoare datorita deprecierii totale.

Costul de inlocuire brut - reprezintd costul unui activ modern echivalent, la data
evaludrii.

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire brut ce
poate apdrea din cauze fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza

aceasta metoda sunt:

— deteriorarea (uzura) fizica - este evidentiata de rosaturi, cazat
defecte de structurd etc. Aceasta poate avea doua componefites
recuperabild (se cuantificd prin costul de readucere a elementului lagr
ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starij
decat cresterea de valoare rezultatd) si uzura fizica nere.,glr;é' :
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate n prezenﬁ\q in, g v\e‘“é% {
economice); ! Y b

ri, fisuri, infestari,
fizica
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

= neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor
si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare
functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care
necesitd _addugiri. _deficiente care necesitd inlocuire sau _modernizare _sau
supradimensiondri) si neadecvare functionald nerecuperabila (poate fi cauzata de o
supradimensionare sau de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar
ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus;
= depreciere economicd (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea
in zona, urbanismul, finantarea, etc.

In situatia imobilelor ce fac obiectul prezentei evaludri, a fost determinata o
depreciere compusa numai din uzura fizica, avand in vedere scopul evaluarii.

Baza valorilor estimate o constituie ”Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire”
- Editura IROVAL 2010, Autor Corneliu Schiopu, cu preturile actualizate.

Estimare valorii constructiilor ce au fost asimilate cu cele regdsite in studiul de piatd
intocmit pentru uzul Notarilor Publici :

Constructii

Anexa Baza si corectii | Lei/mp

Asimilat constructie /garaj /loc

Garaj & Pag.16 1.100,00 1.100.00
parcare (structura metalica)
C Asimilat constructie - spatii
amera . ) " '
tehnica industriale (structura beton, Pag. 16 1.200,00 1.200,00

caramida, BCA)

Constructie | Asimilat constructie (structura

N metalicd) Pag. 16 1.000,00 1.000,00

Pentru celelalte constructii, metodologia de calcul si valorile obtinute se regasesc
in anexele la prezentul raport de evaluare.

Notd 1: pentru constructii speciale unde nu sunt cataloage si nu pot fi incadrate in pozitii
regdsite in studiul de piatd intocmit pentru uzul Notarilor Publici, prejudiciul va fi
calculat pe bazd de documente justificative: contracte de creditare, facturi, autorizatii,
devize si contracte, etc. Pentru aceste constructii s-au intocmit fise de cost individuale
care sunt anexate prezentului raport.

Notd 2: pentru constructiile care au corespondent in studiul de piatd intocmit pentru

uzul Notarilor Publici nu s-au intocmit fise de cost individuale, valorile regdsindu-se in
tabelele anexate prezentului raport.
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6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR

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

Principiul_nentru_estimarea valorii nreiudiciului_cauzat pronrietarului sau altor
persoane mdreptaUte 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;
dobéanzi si majorari la dobanzi;
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:
divizarea parcelei (lotului de teren);
marirea distantei pana la parcela ramasa;
drumuri secundare necesare;
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.

0O o

00 o

00N oo

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;
D, = Daune financiare;
Ds; = Daune (incetare de activitate, intrerupere, mutare);
D4 = Daune specifice/neprevazute;
Sy = Spor de valoare a imobilului ramas.

FARRONGS:

s
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7. ANALIZA REZULTATELOR SI 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 n
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, abordare care este neconforma cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed.
2022.

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 spetd Legea nr. 255/2010, cu modificarile si
completdrile 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 despdgubire obtinute din analiza de piata
prin raportare la anul 2022 conform dispozitiilor art. 11 alin. (8) din Legea nr.
255/2010, categoria de folosintd a terenului fiind selectata in consecinta.

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

jos:
Valoarea
Suprafete Valoare prejudiciului Vgloar_‘e g
Nr. : ; despagubire teren
: 3 Imobil expropriate totala de cauzat o3
[mobie (mp,ml) | piata(lei) proprietarului conform Legii_____
1 g (lei) 255/2010 (lei)
Teran intravilan, 35.423 | 23.409.260,00 | 4.681.852,00 28.091.112,00
15 Curtl constructn
Constructii 13'231502:f 5.998.130,20 1.199.626,04 7.197.756,24
Total general 29.407.390,20 |  5.881.478,04 35.288.868,24
Nota:

e Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu contin T.V,A.
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8. ANEXE

Tabel cu imobilele proprietate privata supuse exproprierii in conditiile Legii nr. 255/2010
situate pe amplasamentul obiectivului de investitii_ “Amenaiarea ansambluliui_urhan

Cetatuia din Cluj Napoca”, pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca, jud.
Cluj.

1) Lista cu imobilele proprietate privata supuse exproprierii;
2) Extrase din Studiul de piata pentru judetul Cluj anul 2022;

3) Planse ortofotoplan.
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Proprietar
(pozitia nr.4 din tabel)

PROPRIETAR NECUNOSCUT

[1. CARACTERISTICI

DEnuInired ConstuvLct

U1 = CULDLULUL L Ul gula

Municipiul Cluj Napoca

Alreta Judetul Cluj
Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal
Vérsta efectiva

Curs valutar 4.8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Constructie cu fundatii din piatra. pe stilpi din piatra, cu ferestre si
usi din PVC cu geam termopan. acoperita cu tigla

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata mp 54,00

4. EXPLICATII SIMBOL [Suprafati mp lei/um Indice act. Cost total

Structurd STRCABP 54.00 1.451,70 lei 1.6130 126.446.0 lei

Acoperis INVTIG 54.00 363.40 lei 1.7822 34.973.2 lei

" ajdin piatrd FINPCAB 54.00 569.80 lei 1.9364 59.581.5 lei

Instalatii electrice ELINGR 54.00 82,40 lei 3.0009 13.352.8 lei

Instalatii de incélzire INCELES 54,00 172.50 lei 1.6786 15.636.2 lei

Nota * prin asimilare

Total cost de nou cu TVA 249.989,60 lei

Total cost/MP cu TVA 4.629,44 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 249.989,60 lei

Total cost /mp cu TVA 4.629,44 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1.0000

Total cost de nou fara TVA 210.060.00 lei

Total cost /mp fara TVA 3.890 lei

Depreciere fizica 20% Depreciere fizica 42.012 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 34.400 Totala lei 168.048 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 637 lei /mp 3.112 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Fmprigtar PROPRIETAR NECUNOSCUT
[ (pozitia nr.4 din tabel)

1. CARACTERISTICI

: Denumirea constructiei C2 - Constrictie Terasa betonatd
| P Municipiul Cluj Napoca
. Data P.L.F.

Mediul de utilizare Normal

Virsta efectiva

Curs valutar 4.8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV
Terasa betonatd

% ‘ s Judetul Clu)
|
§
|

3. DATE CONSTRUCTIVE

i Sumparata Mp

| Mp 141,00

| Total mp 141,00

“ 4. EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total

i ‘ Platforma betonatd PLTFBA 141.00| 248.80 lei 1,7562 61.608.9 lei
il
-

asinulare

I Total cost de nou cu TVA
Total cost/MP cu TVA
Alte costuri

61.608,90 lei
436,94 lei

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 61.608,90 lei

Total cost /mp cu TVA 436,94 lei

1 Coeficient de distanta 1,0000

| ‘ Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 51.747,00 lei
Total cost /mp fara TVA 367 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 10.590 Totala lei 51.747 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 75 lei /mp 367 lei




FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

e

i

: .

| Spepnisar PROPRIETAR NECUNOSCUT
: (pozitia nr.4 din tabel)
:

| [1. CARACTERISTICI
Lenumired Constucticl eF—eomRricHe Pereoin

l Adisn Municipiul Cluj Napoca
|

Judetul Cluj

Data P.LF.
Mediul de utilizare Normal
Virsta efectiva
Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

] Constructie cu fundatii din piatra. structura de rezistentd este
= metalica. acoperita cu folie de plastic. instalatii electrice

3. DATE CONSTRUCTIVE
Suprafata mp I 131,00

Suprafata/
4. EXPLICATII SIMBOL Lungime lei/um Indice act. Cost total

| Fundatie piatra ZIDSPRP2M 40.00 1.097.80 lei 2.3917 105.024.3 lei
' SMITCNV 131.00 357,00 lei 2.5041 182.716.7 lei

| Strctura
|l atii electrice ELINGR 131.00 82.40 lei 3.0009 32.392.9 lei

Nota ¢ prin asimilare

Total cost de nou cu TVA
Total cost/MP cu TVA
Alte costuri

320.133.91 lei
2.443,77 lei

Total alte costuri - lei

320.133,91 lei

Total cost de nou cu TVA
2.443,77 lei

Total cost /mp cu TVA
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA

Total cost /mp fara TVA

Depreciere fizica 10%

269.074.00 lei
2.054 lei

Depreciere fizica 26.907 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 49.580 Totala lei 242.219 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 378 lei /mp 1.849 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar S.C. TINCUTA HOTEL RESTAURANT ‘
(pozitia nr.4 din tabel) S.R.L. i
1. CARACTERISTICI }
Denumirea constructiei C4 - Constructie Terasa betonata !
i Municipiul Cluj Napoca :
i Judetul Cluy |
Data P.LF. |
Mediul de utilizare Normal ‘-
Varsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV
Terasa betonata

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata Mp
3 Mp 196,00
: Total mp 196,00
4. EXPLICATIIL SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total
Platforma betonata PLTFBA 196.00| 248.80 lei 1.7562 85.640.7 lei

15 asimilare
Tortal cost de nou cu TVA 85.640,74 lei
436,94 lei

Total cost/MP cu TVA
Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 85.640,74 lei ;

Total cost /mp cu TVA 436,94 lei |
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 71.932,00 lei
Total cost /mp fara TVA 367 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 14.720 Totala lei 71.932 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 75 lei /mp 367 lei

49
7




FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI
Proprietar S.C. TINCUTA HOTEL RESTAURANT
(pozitia nr.4 din tabel) S:R:L:
1. CARACTERISTICI
Denumirea constructiei | C5 - Constructie Gard

IVIULIILIp UL wiu) iNapuva

g
2]
5}
&
-

{

2. SISTEM CONSTRUCTIV
Imprejmuire din fier forjat pe stélpi metalici. inaltimea del.00 m

f | . Judetul Cluj |
g Data P.LF. E
Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva

Curs valutar 48851

3. DATE CONSTRUCTIVE
i Lungime 3,00
’ Inaltime 1,00
] Suprafata mp 3,00
4. EXPLICATII SIMBOL | Suprafati lei/um Indice act. Cost total

Panou grad fier forjat PAMGEFFSI 3.00 131.90 lei 29175 1.154.5 lei

1.154,45 lei

Total cost de nou cu TVA
Total cost/MP cu TVA 384,82 lei |
Alte costuri |
|
- lei |

Total alte costuri

1.154,45 lei

Total cost de nou cu TVA

Total cost /mp cu TVA 384,82 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1.0000

Total cost de nou fara TVA 969.00 lei

Total cost /mp fara TVA 323 lei

Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 200 Totala lei 969 lei

L Valoare estimata pe mp euro /mp 66 lei /mp 323 lei
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Proprietar
(pozitia nr. 5 din tabel)

UNITA TURISM HOLDING S.A.

[1. CARACTERISTICI

[ Denumirea constructie

i [C1- Constructie Bazin de apa

Municipiul Cluj Napoca
fdeesa Judetul Cluj
Data P.LF.
Mediul de utilizare Normal
Vérsta efectiva
Curs valutar 48851
2. SISTEM CONSTRUCTIV
Bazin de apa

3. DATE CONSTRUCTIVE

Dimensiune Buc
Buc 2,00
Total mc 2,00
14 ~XPLICATIL SIMBOL Buc lei/um Indice act. Cost total
L ..deapa REZAPASII00 2.00| 128.297,10 lei 1.6826 431.7454 lei
Total cost de nou cu TVA 431.745,40 lei
Total cost/MP cu TVA 215.872,70 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 431.745,40 lei |
Total cost /mp cu TVA 215.872,70 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1.0000
Total cost de nou fara TVA 362.812,00 lei
Total cost /mp fara TVA 181.406 lei
Depreciere fizica 20% Depreciere fizica 72.562 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 60.750 Totala lei 290.300 lei
Valoare estimata pe mp euro /100 mp 594 lei /100 mp 2.903 lei

‘ped alizare Lo




Proprietar
(pozitia nr. 5 din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei | C2 - Constructie Gard

Viunicipiul Ciuj iNapota

Akess Tudetl Clyj
Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal
Virsta efectivd

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

3. DATE CONSTRUCTIVE

Lungime 40,00

Inaltime 2,50

Suprafata mp 100,00 & ;

4. EXPLICATII SIMBOL | Suprafati lei/um Tndice act. Cost total

Imprejmuire din plasi zincata IMPPLZN 100.00 127.50 lei 1.7374 22.151.9 lei

Total cost de nou cu TVA 22.151,85 lei

Total cost/MP cu TVA 221,52 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 22.151,85 lei

Total cost /mp cu TVA 221,52 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1.0000

Total cost de nou fara TVA 18.600.00 lei

Total cost /mp fara TVA 186 lei

Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 3.810 Totala lei 18.600 lei

L Valoare estimata pe mp euro /mp 38 lei /mp 186 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr. 3 din tabel)

UNITA TURISM HOLDING S.A.

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

|C_> Constructie Alee pietonald

CRTED T P &
AvlLllll\ul.uun Srapapoca

R Judetul Cluj
Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Alee cu pavele de 20 cm

3. DATE CONSTRUCTIVE N e
<
Sumparata Mp 23 83" @\}4\;
Mp 1.045,00 - e
Total mp 1.043,00 é\’ B
4, EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total
Pavele de 20 cm cu rosturi PLTFR 1.045.00| 235,00 lei 1.7133 420.743.6 lei
Total cost de nou cu TVA 420.743,65 lei
Total cost/MP cu TVA 402,63 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 420.743,65 lei
Total cost /mp cu TVA 402,63 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 353.210.00 lei
Total cost /mp fara TVA 338 lei
Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 105.963 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 50.620 Totala lei 247.265 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 48 lei /mp 237 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Propnetat UNITA TURISM HOLDING S.A.
(pozitia nr. 5 din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei | C4- Constructie Alee asfaltata
INmiciniul Clui Nanoca

e Judetul Cluj

Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal

Virsta efectiva

Curs valutar 48851

| 2. SISTEM CONSTRUCTIV
Alee asfaltata

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparatd Mp
Mp 2.581,00
| Total mp 2.581,00
- 4. EXPLICATII SIMBOL Suprafata lei/um Indice act. Cost total
Alei asfalt ALEIASF 2.581.00] 151.90 lei 1,3926 545.974.3 lei

545.974,26 lei

Total cost de nou cu TVA

Total cost/MP cu TVA 211,54 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 545.974,26 lei

Total cost /mp cu TVA 211,54 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 459.418,00 lei

Total cost /mp fara TVA 178 lei

Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 137.825 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 66.040 Totala lei 322.625 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 26 lei /mp 125 lei




) o ARG

TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar UNITA TURISM HOLDING S.A.

(pozitia nr. 5 din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei ICS- Constructie Alee pietonald

IM.,“:,‘:T;.J Clni Nannca
FRETESE Judetul Cluj
Data P.LF.
Mediul de utilizare Normal
Vérsta efectiva
Curs valutar 48851
2. SISTEM CONSTRUCTIV

Alee cu pavele de 20 cm

._\

5

3. DATE CONSTRUCTIVE e %
s
] Sumparatd Mp L%@ZZ 63 1§\ X
===} \ > ’\'.:-.‘
Mp 474,00 : e
Total mp 474,00 . Rl
4. EXPLICATII SIMBOL Suprafatd lei/um Indice act. Cost total
Pavele de 20 cm cu rosturi PLTFR 474,00] 235,00 lei 1.7133 190.844.5 lei
Total cost de nou cu TVA 190.844,49 lei
Total cost/MP cu TVA 402,63 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 190.844,49 lei
Total cost /mp cu TVA 402,63 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 160.212,00 lei
Total cost /mp fara TVA 338 lei
Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 48.064 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 23.000 Totala lei 112.338 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 49 lei /mp 237 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr. 5 din tabel)

UNITA TURISM HOLDING S.A.

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

C6- Constructie Platforma dale

Municipiul Cluj Napoca

Judetul Cluy

Data P.L.F.

Mediul de utilizare Normal
Virsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Platforma dale

3. DATE CONSTRUCTIVE
Sumparata Mp

Mp 1.766,00

Total mp 1.766,00

4. EXPLICATII SIMBOL Suprafata lei/um Indice act. Cost total

Platforma dale colorate PLTFDA 1.766.00| 322.90 lei 1.3137 749.126.1 lei

Total cost de nou cu TVA 749.126,13 lei

Total cost/MP cu TVA 424,19 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 749.126,13 lei

Total cost /mp cu TVA 424,19 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 628.696,00 lei

Total cost /mp fara TVA 356 lei

Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 188.609 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 90.020 Totala lei 439.734 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 51 lei /mp 249 lei

=
hHo



TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Bropricter UNITA TURISM HOLDING S.A.
(pozitia nr. 5 din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei | C7- Constructie Alee pietonald

INA1iminininl Clni Nannca

Elin Judetal Clyj
Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal
Vérsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Alee cu pavele de 20 cm

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata Mp

Mp 273,00

Total mp 273,00

4. EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total

Pavele de 20 cm cu rosturi PLTER 273,00 235,00 lei 1.7133 109.916.8 lei

Total cost de nou cu TVA 109.916,76 lei

Total cost/MP cu TVA 402,63 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 109.916,76 lei

Total cost /mp cu TVA 402,63 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 92.274.00 lei

Total cost /mp fara TVA 338 lei

Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 27.682 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 13.240 Totala lei 64.701 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 49 lei /mp 237 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr. 5 din tabel)

UNITA TURISM HOLDING S.A.

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

C7- Constructie Alee pietonald

Municipiul Cluj Napoca

Adresa Todaml Choi
Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal
Varsta efectivd

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Alee cu pavele de 20 cm

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata Mp

Mp 385,00

Total mp 385,00

4. EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total

Pavele de 20 cm cu rosturi PLTFR 385.00| 235,00 lei 1,7133 155.010.8 lei

|1 costdenoucu TVA 155.010,82 lei

Total cost/MP cu TVA 402,63 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 155.010,82 lei

Total cost /mp cu TVA 402,63 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 130.130,00 lei

Total cost /mp fara TVA 338 lei

Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 39.039 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - el

Valoare estimata Total euro 18.680 Totala lei 91.245 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 49 lei /mp 237 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Propfemr WIENER TOR BUSINESS S.R.L.
(pozitia nr. 5 din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei C9- Constructie - Platforma terasa

- Municipiul Cluj Napoca

m“wu Judetul Cluj o e
Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal

Vérsta efectivd

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV
Platforma terasa

| 3. DATE CONSTRUCTIVE

l Sumparata Mp
Mp 2.075,00
Total mp 2.075,00
| 4, EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total
| Pavele de 20 c¢m cu rosturi PLTFR 2.075,00| 235,00 lei 1,7133 835.447.9 lei
—PL amilare
Total cost de nou cu TVA 835.447,91 lei
Total cost/MP cu TVA 402,63 lei
: Alte costuri

Total alte costuri - lei

835.447,91 lei

Total cost de nou cu TVA

Total cost /mp cu TVA 402,63 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,.0000
Total cost de nou fara TVA 701.350.00 lei
Total cost /mp fara TVA 338 lei
Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 210.405 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 100.670 Totala lei 491.775 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 49 lei /mp 237 lei
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TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr. 8 din tabel)

WIENER TOR BUSINESS S.R.L.

1. CARACTERISTICL

Denumirea constructiei C1- Constructie Gang de trecere
o Municipiul Cluj Napoca
RS Judetul Cluj

Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Constructie gang de trecere

3. DATE CONSTRUCTIVE
Sumparatd Mp

Mp 64,00

Total mp 64,00

4. EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total

Bolti caramida BOLTAR4 64,001 2.352.60 lei 1.1187 168.438.6 lei

F\ nilare

Total cost de nou cu TVA 168.438,63 lei

Total cost/MP cu TVA 2.631,85 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 168.438,63 lei

Total cost /mp cu TVA 2.631,85 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 141.568,00 lei

Total cost /mp fara TVA 2.212 lei

Depreciere fizica 45% Depreciere fizica 63.706 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - e

Valoare estimata Total euro 15.940 Totala lei 77.888 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 249 lei /mp 1.217 lei
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TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar WIENER TOR BUSINESS S.R.L.
(pozitia nr. 8 din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei |C2- Constructie Alee pietonala

[Mimicininl Clni Nanoca

i Judetul Cluj
Data P.L.F.

Mediul de utilizare Normal
Virsta efectiva

Curs valutar 4.8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Alee pavele cu rosturi

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparatd Mp
Mp 46,00
Total mp 46,00
4. EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total
Pavele de 20 cm cu rosturi PLTFR 46,001 235,00 lei 1.7133 18.520.8 lei
T’I. similare
Total cost de nou cu TVA 18.520,77 lei
Total cost/MP cu TVA 402,63 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 18.520,77 lei
Total cost /mp cu TVA 402,63 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1.0000

15.548.00 lei

Total cost de nou fara TVA
Total cost /mp fara TVA 338 lei
Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 4.664 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - e
Valoare estimata Total euro 2.230 Totala lei 10.902 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 49 lei /mp 237 lei

r a7 8
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Fropriewr WIENER TOR BUSINESS SR L.
(pozitia nr. 8 din tabel)

1. CARACTERISTICI
Dentnites corshucEr— e Construstic-Zid-de=sprijin
Municipiul Cluj Napoca

Judetul Cluj

Adresa

Data P.I.F.
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva
Curs valutar 48851
2. SISTEM CONSTRUCTIV
7id de sprijin de piatra de 2 M

3. DATE CONSTRUCTIVE

i Lungime 12,00
I Inaltime 2,00
Suprafata mp 24,00
4. EXPLICATII

7id de sprijin de 2 M

SIMBOL Lungime lei/um Indice act. Cost total
ZIDSPRP2M 12.00 1.097.80 lei | 2.1184 27.907.0 lei

} —P milare

| Total cost de nou cu TVA 27.906,95 lei
Total cost/MP cu TVA 1.162,79 lei
Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 27.906.95 lei |
Total cost /mp cu TVA 1.162,79 lei |
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1.0000
Total cost de nou fara TVA 23.448.00 lei

977 lei

Total cost /mp fara TVA
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica

Depreciere fiunctionala 0% Depreciere functionala

- lei
- lei

Valoare estimata Total euro 4.800 Totala lei 23.448 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 200 lei /mp 977 lei
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TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr. 8 din tabel)

WIENER TOR BUSINESS S.R.L.

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei C4- Constructie Alee pietonala
- Municipiul Cluj Napoca
. Judetul Cluj =
Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal

Virsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Alee pavele cu rosturi

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata Mp

Mp 45,00

Total mp 45,00

4, EXPLICATIIL SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total

Pavele de 20 cm cu rosturi PLTFR 45.00| 235,00 lei 1,7133 18.118.1 lei

;I- _milare

Total cost de nou cu TVA 18.118,15 lei

Total cost/MP cu TVA 402,63 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 18.118,15 lei

Total cost /mp cu TVA 402,63 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1.0000

Total cost de nou fara TVA 15.210,00 lei

Total cost /mp fara TVA 338 lei

Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 4.563 lei

Depreciere finctionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 2.180 Totala lei 10.665 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 49 lei /mp 237 lei




Proprietar

WIENER TOR BUSINESS SR.L.

(pozitia nr. § din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

C5- Constructie Zid de sprijin

AULC>a

Municipiul Cluj Napoca

Judetul Cluj
Data P.I.F.
Mediul de utilizare Normal
Vérsta efectiva
Curs valutar 4,8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Zid de sprijin de piatra de 2 M

3. DATE CONSTRUCTIVE

Lungime 8,00

[niltime 2,00

Suprafata mp 16,00

4. EXPLICATII SIMBOL Lungime lei/um Indice act. Cost total

7id de sprijin de 2 M ZIDSPRP2M 8.00 1.097.80 lei 2.1184 18.604.6 lei

—P, .milarc

Total cost de nou cu TVA 18.604,64 lei

Total cost/MP cu TVA 1.162,79 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 18.604,64 lei

Total cost /mp cu TVA 1.162,79 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 15.632.00 lei

Total cost /mp fara TVA 977 lei

Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - el

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 3.200 Totala lei 15.632 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 200 lei /mp 977 lei

7)) A




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr. 9 din tabel)

WIENER TOR BUSINESS S.R.L.

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

C2- Constructie platforma pietruitd

Municipiul Cluj Napoca

R Judetul Cluj
Data P.L.F.

Mediul de utilizare Normal
Virsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Platforma pietruita

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata Mp

Mp 686,00

Total mp 686,00

4, EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total

Platforma PLTFBA 686.00| 124,40 lei 1.7562 149.871.3 lei

—l"x. .milare

Total cost de nou cu TVA 149.871,30 lei

Total cost/MP cu TVA 218,47 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 149.871,30 lei

Total cost /mp cu TVA 218,47 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 126.224.00 lei

Total cost /mp fara TVA 184 lei

Depreciere fizica 45% Depreciere fizica 56.801 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 14.180 Totala lei 69.286 lei

Valoare estimata pe mp euro /mp 21 lei /mp 101 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

rrpuesr WIENER TOR BUSINESS S.R.L.
(pozitia nr. 9 din tabel)

1. CARACTERISTICI

i
i | Denumirea constructiei C3- Constructie platforma dale
Municipiul Cluj Napoca
Aigrese - Judetul Cluj
; Data P.LF. i
Mediul de utilizare Normal
: Virsta efectiva
; Curs valutar 4.8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV
Platformi dale colorate

| 3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparatd Mp
Mp 198,00
Total mp 198,00
4. EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total
i Platforma dale colorate PLTFDA 198,00 322,90 lei 13137 83.990.4 lei
! —Pl. similare

83.990,36 lei
424,19 lei

Total cost de nou cu TVA
Total cost/MP cu TVA
Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 83.990,36 lei

Total cost /mp cu TVA 424,19 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 70.488.00 lei
Total cost /mp fara TVA 356 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 14.430 Totala lei 70.488 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 73 lei /mp 356 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

CHpuoEr DOMINUS VEGAS S.R.L.
(pozitia nr. 10 din tabel)

1. CARACTERISTICI

| Denumirea constructiei C2 - Constructie Platforma mozaic
| Municipiul Cluj Napoca

e Tudetul Clui

Data P.LF.

Vérsta efectiva

Curs valutar 4,8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV
Platforma mozaic

l
| ! Mediul de utilizare Normal
il

4 3. DATE CONSTRUCTIVE 2022 03 18 -
| 3
| Sumparatd Mp
Mp 31,00
Total mp 31,00
| 4. EXPLICATII SIMBOL Suprafata lei/um Indice act. Cost total
E Platforma PBPAB 31,00 536,90 lei 1.4998 24.962.5 lei

;rm asimilare

Total cost de nou cu TVA
Total cost/MP cu TVA
Alte costuri

24.962,52 lei
805,24 lei

Total alte costuri - lei

24.962,52 lei

Total cost de nou cu TVA
Total cost /mp cu TVA 805,24 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 20.987,00 lei
Total cost /mp fara TVA 677 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 4.300 Totala lei 20.987 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 139 lei /mp 677 lei
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Proprietar
(pozitia nr. 10 din tabel)

DOMINUS VEGAS S.R.L.

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

|C3- Constructie Zid de sprijin

[NAvmnicininl Chii Nianoca

P Judetul Cluj

Data P.LLF.

Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Zid de sprijin de piatra de 2 M

3. DATE CONSTRUCTIVE

Lungime 47,00

[naltime 2,00

Suprafata mp 94,00 e

4. EXPLICATII SIMBOL Lungime lei/um Indice act. Cost total

|77 de sprijin de 2 M ZIDSPRP2M 47,00 1.097.80 lei 2,1184 109.302.2 lei

Prin asimilare

Total cost de nou cu TVA 109.302,24 lei

Total cost/MP cu TVA 1.162,79 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 109.302,24 lei

Total cost /mp cu TVA 1.162,79 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,.0000

Total cost de nou fara TVA 91.838.00 lei

Total cost /mp fara TVA 977 lei

Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 18.800 Totala lei 91.838 lei

B Valoare estimata pe mp euro /mp 200 lei /mp 977 lei

2663
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Proprietar
(pozitia nr. 10 din tabel)

DOMINUS VEGAS S.R.L.

1. CARACTERISTICI

| Denumirea constructiei

[C4- Constructie Zid de sprijin

VIUNICIpiul Cluj iNapuca

. Tudetul Clyj
Data P.LLF.

Mediul de utilizare Normal
Virsta efectiva

Curs valutar 4.8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Zid de sprijin de piatra de 2 M

3. DATE CONSTRUCTIVE 03 18
Lungime 18,00
[naltime 2,00 -
Suprafata mp 36,00
4. EXPLICATII SIMBOL Lungime Jei/um Indice act. Cost tota141
|7+ de sprijin de 2 M ZIDSPRP2M 18,00 1.097,80 lei 2,1184 41.860.4 lei
Prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 41.860,43 lei
Total cost/MP cu TVA 1.162,79 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 4 1.860,43E\
Total cost /mp cu TVA 1.162,79 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 35.172.00 lei
Total cost /mp fara TVA 977 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 7.200 Totala lei 35.172 lei
L Valoare estimata pe mp euro /mp 200 lei /mp 977 lei
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TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr. 10 din tabel)

DOMINUS VEGAS S.R.L.

1. CARACTERISTICIL

Denumirea constructiei C5 - Constrictie Terasa

i T I'\Atfnic‘ipil‘ﬂ Cluj Napoca
JuuLtul Ciuyg

Data P.L.F.

Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Terasa

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparatd Mp
Mp 38,00
Total mp 38,00
4, EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost totau
Platforma betonatd PLTFBA 38.00| 248.80 lei 1,7562 16.603.8 lei
[N +asimilare
Total cost de nou cu TVA 16.603,82 lei
Total cost/MP cu TVA 436,94 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 16.603,82 lei |
Total cost /mp cu TVA 436,94 lei |
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 13.946,00 lei
Total cost /mp fara TVA 367 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 2.850 Totala lei 13.946 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 75 lei /mp 367 lei




Proprietar

DOMINUS VEGAS S.R.L.

(pozitia nr. 10 din tabel)

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

[EW;

[C6- Constructie Zid de sprijin

Wl

- EE=== —1-
e Tudetul Clyj
Data P.I.F.
Mediul de utilizare Normal
Virsta efectiva
Curs valutar 4,8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Zid de sprijin de piatra de

2M

3. DATE CONSTRUCTIVE

|

Lungime 29,00

Inaltime 2,00

Suprafata mp 58,00

4. EXPLICATIL SIMBOL Lungime lei/um Indice act. Cost total

|7~ e sprijin de 2 M ZIDSPRP2M 29.00 1.097.80 lei 2,1184 67.441.8 lei

Prin asimilarc

Total cost de nou cu TVA 67.441,81 lei

Total cost/MP cu TVA 1.162,79 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 67.441,81 lei

Total cost /mp cu TVA 1.162,79 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1.0000

Total cost de nou fara TVA 56.666,00 lei

Total cost /mp fara TVA 977 lei

Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 11.600 Totala lei 56.666 lei

L Valoare estimata pe mp euro /mp 200 lei /mp 977 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr. 10 din tabel)

DOMINUS VEGAS S.R.L.

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

C7- Constructie Platforma mozaic

Municipiul Cluj Napoca

Adreca — st
Juuciur iy

Data P.LF.

Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva

Curs valutar 4,8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Platforma mozaic

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata Mp =
Mp 25,00
Total mp 25,00
4. EXPLICATIIL SIMBOL Suprafata lei/um Indice act. Cost total
Platforma PBPAB 25.00| 536.90 lei 1.4998 20.131,1 lei
an asimilare
Total cost de nou cu TVA 20.131,07 lei
Total cost/MP cu TVA 805,24 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 20.131,07 lei
Total cost /mp cu TVA 805,24 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 16.925,00 lei
Total cost /mp fara TVA 677 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 3.460 Totala lei 16.925 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 139 lei /mp 677 lei




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar DOMINUS VEGAS S.R.L.
(pozitia nr. 10 din tabel)

1. CARACTERISTICI

- Denumirea constructiei C8- Constructie scari acces
i icipiul Cluj

a Adresa l'\/Iu‘n‘m}p(l‘\i : luj Napoca

o . |Data P.LF.

3 Mediul de utilizare Normal

- Virsta efectiva

! | Curs valutar 4,8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV
Constructie scari acces

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata Mp
Mp 70,00
Total mp 70,00
4. EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total

SPIATRA 70.00] 4.045.20 lei 1,0365 293.499.5 lei

|
i
]
l
p
\
:
} 1 Scard din piatrd

Pi.  .milarc

;‘ Total cost de nou cu TVA 293.499,49 lei
Total cost/MP cu TVA 4.192,85 lei

Alte costuri
- lei

Total alte costuri

293.499,49 lei

Total cost de nou cu TVA

Total cost /mp cu TVA 4.192,85 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 246.610,00 lei
Total cost /mp fara TVA 3.523 lei
Depreciere fizica 45% Depreciere fizica 110.975 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 27.710 Totala lei 135.660 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 397 lei /mp 1.938 lei




Proprietar
(pozitia nr. 11 din tabel)

DOMINUS VEGAS S.R.L.

[1. CARACTERISTICI
= . 3

1UCLULI VU DU L Bui

l oo, Coasnotio Zid do onriiing

Adresa

Municipiul Cluj Napoca

Judetul Cluj

Data P.LF.

Mediul de utilizare

Normal

Virsta efectiva

Curs valutar

4,8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Zid de sprijin de piatra de

2M

3. DATE CONSTRUCT

IVE

Lungime

4,00

Inaltime

2,00

Suprafata mp

8,00

4. EXPLICATIL

SIMBOL

Lungime

Jei/um Indice act.

Cost total

|7~ 4e sprijin de 2 M

ZIDSPRP2M

4,00

1.097.80 lei 2.1184

9.302,3 lei

Prin asimilare

Total cost de nou cu TVA

9.302,32 lei

Total cost/MP cu TVA

1.162,79 lei

Alte costuri

Total alte costuri

- lei

Total cost de nou cu TVA

9.302,32 lei

Total cost /mp cu TVA

1.162,79 lei

Coeficient de distanta
Corectie manopera

1,0000
1,0000

Total cost de nou fara TVA

7.816.00 lei

Total cost /mp fara TVA

977 lei

Depreciere fizica

0%

Depreciere fizica

- lei

Depreciere functionala

0%

Depreciere functionala

- el

Valoare estimata

Total euro

1.600

Totala lei

7.816,00 lei

Val

oare estimata pe mp

euro /mp

200

lei /mp

977 lei

or autoriza, !




Proprietar
(pozitia nr. 11 din tabel)

DOMINUS VEGAS S.R.L.

[1. CARACTERISTICI
I~ B RS

L VLU VU SULIO L Lot

Adresa

Municipiul Cluj Napoca

Judetul Cluj

Data P.LF.

Mediul de utilizare

Normal

Varsta efectiva

Curs valutar

4,8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Zid de sprijin de piatra de 2 M

3. DATE CONSTRUCTIVE

Lungime

13,00

Inaltime

2,00

Suprafata mp

26,00

4. EXPLICATII

SIMBOL

Lungime

lei/um Indice act.

Cost total

17 lesprijinde2 M

ZIDSPRP2M

13.00

1.097.80 lei 2,1184

30.232,5 lei

Prin asimilare

Total cost de nou cu TVA

30.232,53 lei

Total cost/MP cu TVA

1.162,79 lei

Alte costuri

Total alte costuri

- lei

Total cost de nou cu TVA

30.232,53 lei

Total cost /mp cu TVA

1.162,79 lei

Coeficient de distanta
Corectie manopera

1,0000
1,0000

Total cost de nou fara TVA

25.402,00 lei

Total cost /mp fara TVA

977 lei

Depreciere fizica

0%

Depreciere fizica

- lei

Depreciere functionala

0%

Depreciere functionala

- lei

Valoare estimata

Total euro

5.200

Totala lei

25.402,00 lei

euro /mp

200

lei /mp

977 lei

Valoare estimata pe mp




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr. 11 din tabel)

DOMINUS VEGAS SR.L.

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

C4- Platformi cu piatra cubicd

Municipiul Cluj Napoca

Al oo

e Judetul Cluy
Data P.L.F.

Mediul de utilizare Normal
Virsta efectivd

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Platforma cu piatra cubicd

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparatd Mp
Mp 362,00
Total mp 362,00
4. EXPLICATII SIMBOL Suprafatid lei/um | Indice act. Cost total
Pavele de 20 cm cu rosturi PLTFR 362.00| 235.00 lei 1.7133 145.750.4 lei
—Pn. Jmilare
Total cost de nou cu TVA 145.750,43 lei
Total cost/MP cu TVA 402,63 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 145.750,43 lei
Total cost /mp cu TVA 402,63 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 122.356,00 lei
Total cost /mp fara TVA 338 lei
Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 36.707 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 17.560 Totala lei 85.794 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 49 lei /mp 237 lei
AL utoriza
7 ?ﬁ:ﬁ 'E\ (of @ t\’p éQ?:},
y O g




TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar -~ UNITA TURISM HOLDING S.A.
(pozitia nr. 14 din tabel)

1. CARACTERISTICI

- Denumirea constructiei C3- Constructie Alee pietonald
'[ | sE=es Municipiul Cluj Napoca )
4 R Judetul Cluj
i Data P.LLF.
| Mediul de utilizare Normal
Virsta efectiva
Curs valutar 4.8851

2. SISTEM CONSTRUCTIV
Alee pietonala cu pavele si rosturi

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata Mp
Mp 632,00
Total mp 632,00
: 4. EXPLICATII SIMBOL Suprafati lei/um Indice act. Cost total

T Pavele de 20 cm cu rosturi PLTFR 632,00 235.00 lei 1.7133 254.459 3 lei

_Pn .milarc

Total cost de nou cu TVA
Total cost/MP cu TVA
Alte costuri

254.459,32 lei
402,63 lei

Total alte costuri - lei

E Total cost de nou cu TVA 254.459 32 lei

Total cost /mp cu TVA 402,63 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 213.616,00 lei
Total cost /mp fara TVA 338 lei
Depreciere fizica 30% Depreciere fizica 64.085 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 30.660 Totala lei 149.784 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 49 lei /mp 237 lei




FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

| Proprietar S.C. TINCUTA HOTEL RESTAURANT
i | (pozitia nr. 15 din tabel) SR.L.
l[ | [1. CARACTERISTICI

| e TR [~
I —

Municipiul

| i Judetul Cluj

Data P.LF,

Mediul de utilizare Normal

Virsta efectiva

Curs valutar 48851

2. SISTEM CONSTRUCTIV
Imprejmuire din plasa de sdrma pe stalpi de lemn. iniltimea de 1.70 m

3. DATE CONSTRUCTIVE

Lungime 36,00

| Inaltime 1,70

| Suprafata mp 61,20

} 4. EXPLICATII SIMBOL | Suprafati lei/um Indice act. Cost total

| " u gard din plasa zincata PANGPZN 61.20 25,10lei | 2.8737 4.414.3 lei

Prin asimilarc
Total cost de nou cu TVA 4.414,35 lei
Total cost/MP cu TVA 72,13 lei
Alte costuri

Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 4.414,35 lei
Total cost /mp cu TVA 72,13 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1.0000
Total cost de nou fara TVA 3.733,20 lei
Total cost /mp fara TVA . 61 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
B Valoare estimata Total euro 760 Totala lei 3.733 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 12 lei /mp 61 lei
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Comunicarc, aezvoliand

management proiecie. al

proprietdijii, prin care se propune modificarea Anexei la Hotardrea nr. 1672021 {privind aprobares

documentatiei si & indicatorilor tehnico-cconomici pentru abiectivul de investifll

SAmenajares

ansamblului urban Cetdtuia din Cluj-Napoca™):

Avand in vedere Procesul-verbal de receptie nr. 3445/2022 al O.C.P.L Clup

Viazand avizul comisiei de speciahitate;

3 255/2010

i (3) din Legea nr. 253 nd exproprierca pentru

Relindnd prevederile art. 5 alin.
cauzd de utilitate publicd, necesard vealizarii unor obiective de interes nafional. judejean si local, cu
modificarile si completarile ultericare, ale arl. 7 alin. (1) - (5) si alin (7} - (&) din H.G.
nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si conjinutul-cadru al documentaiitlor tehnico-economiice
aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice. cu modificarile si
completarile ulterioare. ale art. 44 alin. (1) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificirile si completdrile ulterioare, ale art. 129 alin. 4) lit. d din ©O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, cu meodificarile si completdrile ulterioare, ale art. 1 alm. (2), (3) si (6) din

=

H.G. nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare @ Legh nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes nafional,
judetean si local. cu modificarile si completarile ulterioare.

Potrivit dispozitiunilor art. 129. 133 alin. 1. 139 si 196 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

ar. 16772021 (privind  aprobarea

EN=erOno MG mEnnn el Ge weshingy o L AmS:
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Principalii indicatori tehnico-aconomici afei anti obiectivului da investijii
AMIEMATAREA ANSAMBLULLL LIRBAM CETATUIA DIN CLUE-MAPOCA
INDICATORI TEHRICD-ECONGMIC

=) indicatori maximali, respeciiv valoarea iutald a obieciult

TVA, din care construciii-montaj (T+v), n conformitate cu e

LA A OBIECTIVULUI DE INVESTITI

VALOAREA T(

Nr. | Denumirea capitolelor si subcapitolelor de Valoare (fard TVA) TVA \./aloatli/(/‘i\;)c[l.fsiv
crt. | cheliuieli
. lei lei lei
TOTAL GENERAL 180.144.275,82 26.328.145,83 206.472.421,66
Dincare C+ M 109.298.034,59 20.766.626,57 130.064.661,17

b) indicatorii minimali de performanii si calitativi relevanti pentru Amenajarea Ansamblului Urban Cetdjuia din
Cluj-Napoca sunt:

Nr. Indicator propus Capacitate indicator
1. Suprafaza plantata si inierbata (arbori, arbusti, plante perenej
Sunt incluse toate zonele pentru care sunt propuse lucrari de plantare sau
© P kil P 100 000 mp

insdmantare cu: arbori, arbusti, gard viu, specii perene pentru soare sau umbre,
acoperitoare de sol, graminee decorative, bulbi sau gazon

2. Numdr de arbori noi plantati 1100 bucdti
3. Suprafaid totald amenajari pietonale / semi-pietonale '
Cuprinde toate aleile si zonele pietonale si semi-pietonale din beton dezactivat, 26 500 mp
agregate stabilizate legate, nisip, pavaj din granit sau asfalt.
4, Valorificare Obiectiv de patrimoniu Cetdtuia
Cuprinde toate lucrdrile de restaurare topograficd si peisajerd a componentelar 1 bucata
fortificatiei: curtine, santuri, bastioane, ravelin
5. Numar locuri de parcare biciclete sau trotinete 110 bucdti
6. Numir statii de Incircare pentru masini electrice 7 bucati
7. Num3r statii de Tncarcare pentru biciclete sau trotinete electrice 11 bucdti
8. Numér pavilioane deschise/umbrare
Cuprinde atdt pavilionul deschis restaurat Rotonda, cat si cele trei noi 4 bucati
pavilioane deschise/umbrare
8 Numir locuri de joaca dotate cu mobilier pentrd joacd pantru diferite categorii 5 buckti

de vérste, realizat din materiale naturale

10, | Num3r zone pentru sport cu aparate de fitness pentru diferite categorii de
varsta si cu grade diferentiate de dificultate

11. | Num3r terenuri de sport pe gazon natural 1 bucatd
12. | Numir grupuri sanitare automat cu autocuratire 2 cate 2 cabine dintre care una
pentru persoane cu mokilitate redusd

1 bucat3

2 bucdti

c) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabilifi in funciie de specificul si {inta
fiecdrui obiectiv de investitii

5

Dup3 estimarea costului total al investitiei si costurilor operationale se observd cd o parte semnificativa 2
cheltuielilor o reprezintd achizitionarea arborilor si a componentei de vegetatie in general, realizarea lucrdriiar de
stabilizare a versantului, amenajarea aleilor, achizitionarea echipamentelor de joacd/sport/fitiess/maobilier si
achizitionarea terenurilor. Urmdrind Tnsé indicatorii de performantd, socic-economici sau de impact, care indics
cresterea indiscutabild a calittii vietii si mediului urban ca urmare a implementdrii proiectulyi, chaltuielile pantru



d) durata esiimaid de execufie a obiectivului de i

Durata de evacutiz a lu 4 e luni
DESCRIEREA [MVESTITIE
Amenajarea propusa vizeezd reconfigurarea sistemului de alei amplificarea misurilor de

nale, refa
|

in valoare 2 monumentului fortificatiai de tip Vauban, pune

stabilizarez & v
valoare a t3ri pentru cresterea biodiversitati arealului
parcului, precum si realizarea de zone de joacd sisport care 3
fortificatiei se propune amenajarea unei zone centrale pietonale cu suprafata de cdicare din agregate stabilizate

‘eascé atractivitatea amplasamentului, Tnincinta

legate.

Suprafafd afectatd de interventii este de 140 295 mp, din care: 96 887 mp in proprietatea municipiului, 7 850 mp
in proprietate a statului, 134 mpn proprietate neidentificatd si 35 424 1mp in proprietate privatd. Toatd suprafata
afectati este propusd pentru trecere in proprietatea municipiului.

Investitia este compusd din urmatoarele obiecte:

Ohiectul 1 - Amenajarea zonei de parc aferente versantului sudic si zonelor sudice si sud-estice ale exteriorului
fortificatiei. Suprafatd afectata: 54 147 mp

Obiectul 2 - Amenajarea zonei de parc aferente platoului nordic si zonelor vestice, nordice si estice ale exteriorului
ale fortificatiei. Suprafata afectata: 70 780 mp

Obiectul 3 - Amenajarea zonei de parc aferentd incintei fortificatiei. Suprafata afectatd 15 368 mp

Lucririle propuse pentru stabilizarea si amenajarea versantului sudic sunt refacerea si extinderea sistemului de
drenuri, reahilitarea si completarea zidurilor de sprijin, refacerea si reconfigurarea sistemului de alei si platforme
sia celui de preluare a apelor pluviale de suprafatd, eliminarea constructiilor parazitare, curatarea, stabilizarea si
expunerea local? a stratelor de rocd, instalarea unui sistem de monitorizare a dinamicii versantului si a unui sistem
de avertizare in caz risc iminent. Din perspectiva amenajarilor peisajere se propune de sus a versantului sudic
marcarea valului de pdmant al cetdtii dinspre oras si accentuarea aspectului sdu diferit, antropic, fata de contextul
mult mai natural (versant stancos) iar in partea de jos, inspre Somes, cresterea permeabilitdtii parcului, a
acceselor, cresterea vizibilitatii la nivelul ochiului, aliminarea barierelor de orice fel, Tn special cele formate din

garduri vii sau vegetatie crescutd necontrolat.

Din prisma puncielor de belvedere, se accentueaz traseul peisajer de coamd si punctele cu panorama inspre
oras, panorame uneori strajuite de prezenta grupurilor de pini care deja fac parte din imaginarul colectiv chiar
daci distonante cu peisajdl natural. Se propune doar inlaturarea vegetatiei invazive, crescutd necontrolat si care

obtureazd vederile inspre oras.

Lucririle propuse pentru punerea in valoarea a fortificatiei sunt restaurarea topograficd a partilor din sistemului
defensiv format din curtine si santuri, bastioane si ravelinul vestic, reorganizarea circulatiilor auto si pietonale,
amenajari peisajere si vegetatie, mobilier si dotari precum siiluminat public, instalatii electrice, irigare, canalizare
si drenaj. Se propune accentuarea aspectului antropic al topografiei, diferit fata de contextul mult mai natural al
parcului. Prin re-configurare acestuia i se va reda aspectul militar, taluzuri cu pantd constantd, cu muchii definite,
o sistematizare riguroas? a terenului. Daca in zona de parc exterior arborii formeaza palcuri, aici se propune
evidentierea si restaurarea aliniamentelor de arbori care acompaniazd aleea de pe valul de pdméntsia grupurilor
de arbori care marcheazi bastioanele. Se impune eliminarea arbustilor si a gardurilor vii de pe coama valului de
pamént pentru a creste gradul de vizibilitate la nivelul ochilor. Tn incinta fortificatiei se propune reorganizarea
circulatiilor auto si pietonale, amenajarea sonei centrale, amenajari peisajere si vegetaiie, mobilier si dotdri
precum si ilurninat public, instalatii electrice, irigare, canalizare si drenaj. Se prevede eliberarea vizuald si
reconfigurarea topografica a zonei de platou si crearea de culoare de vadere intre cladirile istorice prezente.

—~C



“INRBBHIRAR i dRAE 0

2 stabilizate legate O

Zona cenirald pietonald din incinta este pre cusuprafaia de

I}
5

e, Lrmarind apol 'ZI"CLHUH natural in Pentru

mare parte din apale pluvial ol.
ter

intarmediul unar rigole, 1ar ulterior

caua axistentd in zond. Din punct de

perioadele cu ploi abundente, ¢ elor pluvia
aceasta este transportatd printr—un sisten Je onriliru pluviaie
vedere al vegetatiei, se propune introducerea de 2xemplara noi, oreferabil pu specii, pentriu a da un

ri {acum unii dintre 2i rerarcabili)

caracter unitar. Se propune de asemenea evidantizrea alin

d
care acompaniazi aleea de pe valul de pdméant nu doar inspre exterior ci siinspre platoul central al cetatii. Se
doreste si evidentierea grupurilor de arbori care marcheazd bastioanele si eliminarea arbustilor si 2 gardurilor vii
pantru a creste gradul de vizibilitate 1a nivelul ochilor. La niveiul solului se doraste o suprafata gazonatd simpl3,
intretinutd constant, férd accente florale.

Zona de pe platoul dealului trabuie privita nu doar ca un parc ci si ca un sistem ecologic complex, care face legatura

dintre Hoia si Somes. Se proaune diversificarea vegetatiei pa:’fu%u; cresterea diversitatii si calitatii emloglcp cu
specii noi adecvate, diferentiate in functie de sol, umiditate siin functie de diversele atmosrer saj existente

Se propune folosirea de scheme de plantare care dau un asgect natural in aceasta zona, evitarea almlamentnlon
si ruperea, acoperirea pe cat posibil a celor existente. Parcu! va fi compus dintr-o succesiune de zone plantate,

umbroase, dense, cu 0 schema de plantare a arborilor liberd, in pélcuri si zone deschise, luminisuri cu pajiste si

arbori solitari.

Tnspre vestul versantului, se propune accentuarea caracterului de versant impddurit, cu aspect naturalist, iar
inspre est, accentuarea caracterului impadurit, antropic, horticol, in acord cu tendintele contemporane de
amenajare peisagisticd iar pentru zona din spatele locuintelor colective, accentuarea caracterului de versant cu
vegetatie joasa, tipicd de versant cu expunere sudicd.

Din perspectiva exemplarelor si a speciilor prezente pe sit, se impune protejarea si punerea in valoare a arborilor
remarcabili sau in stare foarte bund, evidentiati ca atare in studiul dendrologic efectuat, introducerea de specii
noi autohtone pentru a creste valoarea peisagerd, introducerea de accente cromatice pentru toate anotimpurile
si accente compozitionale si zexturale. Se impune acordarea unei atentii speciale introducerii de material vegetal
de talie micd si cresterea complexitétii texturilor care definesc acoperirea solului, de la zone inierbate pan3 la
pajisti inflorite, zone de perene si graminee pentru a potenta caracterului decorativ al peisajului. Tn ceea ce
priveste speciile propuse, s-au luat in considerare recomandarile studiului de hiodiversitate efectuat, si anume
introducerea si mentinerea unor specii autohtone in scopul simuldrii si potentdrii unor servicii ecosistemice de
suport si chiar culturale, importante si din punct de vedere al biodiversitatii. Acest studiu recomandd Tnlocuirea
pe cat posibil a pinului negru cu alte specii, eventual pin silvestru. De asemenea se recomandd reducerea
numarului arborilor alohtoni, cum este salcamul.

Din perspectiva dotérilor, se propune realizarea unui loc de joacd in vecindtatea aleii de acces pietonale nordice
si un loc amenajat cu dotdri sportive pentru fitness 1angd terenul sportiv din vest care va fi refdcut la randul sdu
cu gazon natural. Se propune de asemenea refacerea locului de joacd de la baza versantului sudic. n cadrul
acestor trei locuri de joacd si sport sunt prevazut umbrare de mici dimensiuni pentru a asigura utilizarea lor in
conditii climatice diferite. De asemenea este prevdzutd restaurarea pavilionului deschis Rotonda. Suplimentar
este prevazutd edificarea a 2 pavilioane inchise de mici dimensiuni pentru a asigura grupuri sanﬁta{f;s—lﬁwe pantru
mentenanta parcului. < g

Incadrarea lucrérilor de amenajare si constructie: Categoria de importantd a Iucr,anlor este C - lucran cu’
importantd narmald —conform HG 766/1997. [‘ {

Intocmit:

Asociere Metapolis Architects — Atelier Mass —Ana Horhat

Reprezentant: arh./urb. Mircea Munteanu




Denumirsa capitolelor si subcapitolelor de cheltuieli

Valoare (£3rd TVR)

Valeare (inclusiv TVA)

CAPITOLUL 1

TOTAL CAPITOL 1

CAPITOLUL 2 (Chaltuieli pentru

TOTAL CAPITOL 2

203,856

CAPITOLUL 3 Cheltui

R

Cstificar a a 9
Proiectare 687,763 818,438 167,496
3o Temd de proiectars ) 2 9
3. Studiu de prazfszabilitats 9 4 a 2
studiu de fezabilitate/dos d=
intarventii 5i deviz genaral 275,484
vederss obgfi or / acordurilor /
212,278 51,629
a dztzliilor dz
3 Q Q 3
ugie 290,000 235,000 18,708
Organizarsa proced itie 0 [ a
Consultanti 1,639,471 1,956,970 399,273
Hanagementul de proiect pantru obisctivul de investigii 1,092,980 1,300,647 262,182
Auditul financiar 546,490 630,322
(Asistenta tehnicd 451,814 537,658
(Asistentz tehnici din partea proisctantului 100,000 112,000
p= perioada de execufie a lucririlor 90,000 07,190
pentru participarza proiccrantului 1a fazele incluse in programul de
control al lucririlor de sx=cupi=, avizat de cdctrz ISC 10,000 2,433
Dirigentie de santisr 351,814 35,630
TOTAL CAPITOL 3 3,730,555 4,439,361 908,532
CAPITOLUL 4 Cheltuieli pentru investitia de baza
Constructii si instalatii 102, 79¢,893 25,034 7

[ 1)

+95
20,946
32,54

llontaj utilaje tehnologice 86,007
3 Utilaje,=chipamznte tz=nnologil si functiona’e cu montaj 573,380 G
4 |Utilaje fara montaj si achipamente de transport ) ol
=] Dotari 12,345,411 2 14,641,032 3,016,577
3 ictive necorporale 2 [ 0
TOTAL CAPITOL 4 115,801,697 137,804,020 26,202,120
CAPITOLUL 5 Alte cheltuieli
Organizarea de santier 1,856,868 2,209,673 452,218
Lucrari de constructii si instalagi:i aferente organizirii de santier 1,614,653 1,921,455 393,233
Cheltuieli conexe organizirii santierului 242,200 288,218 56,983
Comisioanc, cote, taxe, costul creditului 710,437 710,437 145,394
Comisioanela 3i dobdnzile aferance craditului bincii finantatoare 0 0 Y 3
Cota aferentd 546,430 0 111,341
Cota aZerent
urbanism si tru ausorizarea lucririlor d= conszrucgi 193,293 153,233 22,3é8
Cot3 aferenti Casei Sociale a Cosntructorilar - CSC 0 a 3
maxe pentru acozduri, avize conforme §i autorizatia ds construire /
desfiingar=s 54,548
Cheltuieli divers 12,083,311
Cheltuieli pzntru informaze si publicitate 108,298

TOTAL CAPITOL 5

'
14,760,414

CAPITOLUL 6 Cheltuieli pentru prol

be tehnologice si

teste si predare la benaficiar

[pregatirea personalului de e

£2,166.3€

73, 877.28

[°]

o

[Prob= cennologice 7

i 124, 338030

147,955.23

32,273.75

TOTAL CAPITOL &

S, 18g,499.07]

221,933.89

45,419. 62

TOTAL GENERAL

180,144,275.82

206,472,421.65

42,255,371.48

Din care C + M

130,064,661.17

25,613,230.80

- 7109,296,034.5%

15-Apr-21




00,20+ POES L ueaiogen

607Z0'120Z 9180

. 1 uealogeg eipdy +
| sapavos enog o1 PYY

==




[
&
&

NRTULINRAANNo!aas, e

b 8
L

i)
-l

privind aprobarea documentatiei si a indicatorilor tehnico-econoinici pentru obiectivul de investifii

Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Cluj-Napoca”

Consiliul loeal al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{d ordinar.

Examinand proiectul de hotardre privind aprobarea documentatiel si a indicatorilor tehnico-
economici pentru obiectivul de investitii . Amenajarea ansaimnblului urban Cetatuia din Clu-Napoca®™ -
proiect din initiativa primarulu;

Retinind Referatul de aprobare nr. 249003/1/15.04.2021 al prirardui municipiufui Cluj-
Mapoca, in calitate de initiator;

Analizand Raportul de specialitate nr. 249111/15.04.2021 al Directiel Generale Comunicare.
dezvoliare locala 3i management proiecte - Serviciul Strategie gi dezvoltare locala, management
proiecte, al Direcfiei Tehnice, al Directiei Ecologie urband si spatii verzi. al Direcliei Patrimoniul
municipiului si evidenfa proprietatii, al Directiel Juridice si al Directiei Economice, prin care se
propune aprobarea documentatiei si a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investitii
Amenajarea ansamblului urban Cetdtuia din Cluj-Napoca™;

Luind in considerare recomandarea proiectantului pentru Scenariul 1 din Studiul de
fezabilitate, invegistrat sub nr. 235770/8.04.2021;

Vazand avizul nr. 65/13.04.2021 al Arhitectului sef, in conformitate cu prevederile Legii nr.
35/2001 privind amenajarea teritoiului si urbanismului, cu modificrile si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 44 alin. 1 din Legea nr. 273/2006 privind finangele publice locale,
cu modificarile si completarile ulterioare, ale art. 5 alin. 4 si art. 7 alin. 4 si 7 din H.G. nr. 907/2016
privind etapele de elaborare si confinutul-cadru al documentatiilor (ehnico-economice aferente
obiectivelor/proiectelor de investitii finanfate din fonduri publice, cu modificirile §i completarile
ulterioare, ale art. 129 alin. 2 lit. b), coroborat cu alin. 4 lit. d), din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare, ale art. 5 din Legea nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauzd de utilitate publica, necesard realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local, cu modificérile si completarile ulterioare si ale H.G. nr. 53/2011 privind aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Vazand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd documentatia si indicatorii tehnico-economici pentru obiectivul de investitii
Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Cluj-Napoca”, scenariul 1 din studiul de fezabilitate,
conform Anexei care face parte integrantd din prezenta hotdrare.

Art. 2. Cu indeplinirea prevederilor hotarérii se incredinteaza Direcfia Tehnicd, Directia
Patrimoniul municipiului si evidenta proprietatii, Directia Ecologie urband si spatii verzi, Serviciul
Strategie si dezvoltare locala, management proiecte si Directia Econoynica.

Pregedi\{fget
Ec. Dan St

\ N
Secretarul ge e}'zﬂ al municipiulut,
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMARUL
NR.829809/1 /27.10.2022

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea declansirii procedurii de expropiere a imobilelor care constituie
coridorul de expropiere aferent lucririi de utilitate publicd de interes local la
obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetituia din Cluj-Napoca”

Strategia municipiului Cluj-Napoca in domeniul zonelor verzi prevede urmétoarele: “In
relatie cu biodiversitatea si spatiile verzi la nivel municipal se va urmiri cresterea procentului de
spatiu verde pe cap de locuitor peste media la nivel nafional, distributia echilibratd a spatiilor verzi
care si asigure accesul facil al tuturor locuitorilor si indeplinirea diverselor roluri inclusiv a celor de
tip antipoluare §i pro-biodiversitate. In acest sens este necesar un efort puternic investitional si de
reglementare, cu referire la conservarea spatiilor verzi existente si realizarea de noi spatii verzi in
zonele deficitare si in cele de dezvoltare urband; prin aceste masuri se poate asigura faptul ca
spatiile au compactete, suprafatd adecvatd §i interconectare, formand o retea verde”.

Prin Hotirarea nr.167/2021 a fost aprobati documentatia si indicatorii tehnico-economici
pentru obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetéfuia din Cluj-Napoca” .

in acest sens, prin Hotirdrea nr. 533 din 7 iulie 2022, privind modificarea Anexei la
Hotararea nr. 167/2021 privind aprobarea documentatiei si a indicatorilor tehnico-economici pentru
obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Cluj-Napoca”, cu suprafata
studiat, respectiv 140.295 mp. conform Procesului verbal de receptie nr. 3445/2022 al O.C.P.IL
Clyj.

Prin adresa nr. 735244/45/12.09.2022, in baza contractului de prestdri servicii nr.
313717/14.02.2022, incheiat cu autoritatea locald, societatea prestatoare SCA “Teaha&Fuzesi” a
depus Procesul verbal de receptie nr. 4965/2020 semnat digital cu semnétura electronicd extinsa,
bazatd pe un certificat calificat, a persoanei din cadrul OCPI Cluj, in vederea identificarii imobilelor
ce se suprapun peste coridorul de expropriere, Documentatia ,,Plan topografic realizat in sistemul
national de proiectie Stereografic 1970, in vederea identificarii imobilelor ce se suprapun peste
coridorul de expropriere, lista imobilelor care constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul
de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetafuia din Cluj-Napoca” si Raportul de evaluare
intocmit de S.C. Expertus S.R.L.

Din perspectiva legiferarii, cadrul legal este dat de Legea nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauzi de utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si
local cu modificarile si completirile ulterioare si Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010 aprobate prin Hotirarea Guvernului nr. 53/2011 cu modificérile si completérile ulterioare.

Avand in vedere cele expuse mai sus,

fn temeiul prevederilor art. 136 din Ordonanta Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, imi exprim initiativa de promovare a proiectului de hotdrare privind propunerea
declangarii procedurii de expropriere a imobilelor care constituie coridorul de expropriere aferent
lucrarii de utilitate publicd de interes local la obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului
urban Cetatuia din Cluj-Napoca”.

PRIMAR,
EMIL BOC




DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI
SI EVIDENTA PROPRIETATII

ST I A T TDTNIOY A
AVRANRUN { Afxn ywasnaras_in

DIRECTIA ECONOMICA
NR. 829879/ 453/27.10.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
privind propunerea de aprobare a proiectului de hotirare privind declansarea procedurii de
expropiere a imobilelor care constituie coridorul de expropiere aferent lucrarii de
utilitate publici de interes local la obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului
urban Cetituia din Cluj-Napoca”
Avénd 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 829809/1 din 28.09.2022 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca;

Proiectul de hotirare privind aprobarea declansérii procedurii de expropriere a imobilelor
care constituie coridorul de expropriere aferent lucrarii de utilitate publica de interes local la
obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetdtuia din Cluj-Napoca”.

Directia Patrimoniul municipiului si evidenta proprietétii. Directia Juridicd si Directia
economica prezintd urmatoarele:

Strategia municipiului Cluj-Napoca, in domeniul zonelor verzi prevede urmatoarele: "n
relatie cu biodiversitatea si spatiile verzi la nivel municipal se va urmdri cresterea procentului de
spatiu verde pe cap de locuitor peste media la nivel national si distributia echilibrati a spafiilor verzi
care si asigure accesul facil al tuturor locuitorilor si indeplinirea diverselor roluri inclusiv a celor de
tip antipoluare §i pro-biodiversitate. Tn acest sens este necesar un efort puternic investitional si de
reglementare cu referire la conservarea spatiilor verzi existente si realizarea de noi spatii verzi in
zonele deficitare si in cele de dezvoltare urband; prin aceste misuri se poate asigura faptul ca
spatiile au compactete, suprafatd adecvata si interconectare forménd o refea verde”.

Prin Hotdrarea nr.167/2021 a fost aprobati documentatia si indicatorii tehnico-economici
pentru obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetétuia din Cluj-Napoca” .

Ulterior prin Hotdrarea nr. 533 din 7 iulie 2022, privind modificarea Anexei la Hotarérea nr.
167/2021( privind aprobarea documentatiei si a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de
investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Cluj-Napoca™), s-a aprobat Studiul de
fezabilitate si indicatorii tehnico-economici pentru obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului
urban Cetatuia din Cluj-Napoca” cu suprafafa studiata, respectiv 140.295 mp. conform Procesului
verbal de receptie nr. 3445/2022 al 0.C.P.L Clyj.

Conturul coridorului de expropiere a fost modificat, iar in baza procesului verbal nr.
4965/08.09.2022 al O.C.PI Cluj, a fost receptionata Documentatia plan topografic aferent
coridorului de expropriere in vederea elabordrii studiului de fezabilitate pentru investitia
_Amenajarea ansamblului urban Cetifuia din Cluj-Napoca”.

Prin adresa nr735244/45/12.09.2022, in baza contractului de prestari servicii nr.
313717/14.02.2022, incheiat cu autoritatea locald, societatea prestatoare SC ”Teaha&Fuzesi” a
depus Procesul-verbal de receptie nr. 4965/08.09.2022 semnat digital cu semniturd electronica
extinsi, bazatd pe un certificat calificat, a persoanei din cadrul OCPI Cluj, in vederea identificarii
imobilelor ce se suprapun peste coridorul de expropriere, Documentatia ,,Plan topografic realizat in
sistemul national de proiectie Stereografic 1970, in vederea identificarii imobilelor ce se suprapun
peste coridorul de expropriere, lista imobilelor care constituie coridorul de expropriere pentru
obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetituia din Cluj-Napoca” si Raportul de
evaluare intocmit de S.C. Expertus S.R.L..

Conform documentatiei plan de situatie receptionatd de catre OCPI Cluj semnatd digital cu
semniturd electronicd extinsa, bazatd pe un certificat calificat avand ca scop receptia coridorului de



expropriere aferent investitiei, prin Proces-verbal nr. 4965/08.09.2022 amplasamentul lucrérii de
utilitate publica de interes local la obiectivul de investitii este de 140.295 mp.

Conform procedurii instituite de lege, proprietitile afectate de coridorul de expropriere,
astfel cum acesta a fost avizat si receptionat de catre OCPI Cluj, au fost evaluate prin rapoarte de
evalnare individuale si prin _care a fost estimatd valoarea despagubirilor. Valoarea totald a
despagubirilor este de 35.288.868,24 lei si pentru care finantarea va fi asiguratd din surse proprii ale
bugetului local.

Avand in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotérére indeplineste conditiile de natura
tehnicd pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Din punct de vedere juridic, sunt incidente si aplicabile urmitoarele dispozitii legale:

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor*)

Art 18. pct. 9, Terenurile inscrise in cartea funciard ca fiind in categoria curfi-constructii,
terenuri ce se afld in proprietatea privatd a persoanelor fizice sau Jjuridice, nu pot fi inventariate
sau declarate ca spatii verzi, in sensul legii, decdt dupd indeplinirea procedurii de expropriere
conform legislatiei in domeniu.”

Legea nr. 255/2010 cu modificarile si completérile ulterioare, potrivit céreia:

Art. 2 alin (1). In sensul prezentei legi, sunt declarate de utilitate publicd urmdtoarele

lucrari:
.it.k) lucrdri de interes public local de conservare a spatiilor verzi existente, definite conform
prevederilor Legii_nr.24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitdtilor, republicatd, cu modificdrile i completdrile ulterioare, si/sau de
amenajare de noi spafii verzi;

(2M\) Expropriatori sunt judefele pentru obiectivele de interes judetean, inclusiv pentru
obiectivele de investifii in parteneriat public-privat ale administrafiei publice locale judetene, iar
municipiile, orasele si comunele, pentru obiectivele de interes local, inclusiv pentru obiectivele de
investitii in parteneriat public-privat ale administrajiei publice locale.
alin (3). In aplicarea prevederilor prezentei legi, expropriatorul previzut la alin. (2) este
reprezentat de: lit. e) unitdfile administrativ-teritoriale sunt reprezentate de autorildfile
administratiei publice locale sau de aeroporturile de interes local pentru lucrdrile de dezvoltare a
infrastructurii aeroportuare proprii, precum si de autoritdfile administratiei publice locale pentru
lucririle de interes public de constructie, reabilitare si de modernizare a infrastructurii de
alimentare cu apd, a infrastructurii de apd uzatd, pentru lucrdrile de constructie, reabilitare si
modernizare a statiilor de epurare, pentru lucrdrile de conservare a spafiilor verzi existente §i de
amenajare de noi spafii verzi, pentru lucrdrile de regenerare urband, pentru lucrdrile de
conservare §i protejare a clddirilor de patrimoniu §i pentru lucrdrile de reconfigurare a parcelelor
in vederea dezvoltdrii urbanistice a terenurilor agricole;

- Art. 3, Potrivit prevederilor prezentei legi pot fi expropriate bunurile imobile proprietate a
persoanelor fizice sau persoanelor juridice, cu sau fard scop lucrativ, §i a oricdror alte entitdfi,
precum i cele aflate in proprietatea privatd a comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor, pe
care se realizeazd lucrdrile de utilitate publicd de interes national, judetean si local”.

- Art. 4 ,Etapele procedurii de expropriere sunt. a) aprobarea indicatorilor tehnico-
economici ai lucrarilor de interes national, judetean sau local; b) consemnarea sumei individuale
aferente reprezentdnd plata despdgubirii pentru imobilele care fac parte din coridorul de
expropriere si afisarea listei proprietarilor imobilelor; c) transferul dreptului de proprietate; d)
finalizarea formalitdfilor aferente procedurii de expropriere.

- Art. 5 ,Alin (1) In vederea realizdrii lucrdrilor prevdzute la art. I §i 2, expropriatorul
previzut la art. 2 alin. (2) are obligatia de a aproba prin hotdrdre a Guvernului sau, dupd caz, prin
hotdrdre a autoritdtii administragiei publice locale sau judefene, respectiv a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, dupd caz, potrivit legii, indicatorii tehnico-economici ai lucrdrilor de
interes national, judetean si local, pe baza documentatiei tehnico-economice aferente,




amplasamentul lucrdrilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate, respectiv a
variantei finale a studiului de fezabilitate, dupd caz, sursa de finantare, precum §i declansarea
procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de expropriere, a listei
proprietarilor asa cum rezultd din evidentele Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliard sau ale unitdtilor administrativ-teritoriale, sumele individuale aferente despdgubirilor
estimate de cdtre expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avind in vedere expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici si termenul in care acestea se vireazd intr-un
cont deschis pe numele expropriatorului la dispozitia proprietarilor de imobile. Amplasamentul
lucrdrii se aduce la cunostinfa publicd prin afisarea la sediul consiliului local respectiv, prin
afisare pe pagina proprie de internet a expropriatorului si va fi comunicat spre avizare §i recepfie
Agentiei Nagionale de Cadastru si Publicitate Imobiliard. Amplasamentul va fi materializat prin
bornarea tuturor punctelor de coordonate care il definesc pe acesta. Autoritdfile adminisirafiei
publice locale vor include coordonatele coridorului de expropriere in planurile urbanistice
generale ale localitdtilor. Actualizarea planurilor urbanistice generale ale localitdfilor si a
regulamentelor locale de urbanism poate fi finanfatd §i de cdire expropriator.

Alin. (3) In ingelesul prezentei legi, coridorul de expropriere este stabilit pe baza studiilor de
fezabilitate in varianta finald sau a documentatiilor de urbanism ori a documentafiilor
topocadastrale, aprobate conform legii, si este aprobat odatd cu indicatorii tehnico-economici, cu
documentatia de urbanism sau cu documentatia topo-cadastrald, dupd caz, incluzdnd §i lista
imobilelor ce urmeazd a fi expropriate.

- Art.7 “Dupd aprobarea indicatorilor tehnico-economici, a documentafiilor de urbanism si
amenajare a teritoriului sau a documentatiilor topo-cadastrale, dupd caz, expropriatorul are
obligatia consemndrii sumelor individuale reprezentind plata despdgubirii la dispozifia
proprietarilor de imobile, individualizati conform listei proprietarilor, asa cum rezultd din
evidentele Agenfiei Nationale de Cadastru §i Publicitate Imobiliard sau ale unitdfilor
administrativ-teritoriale, afectafi de prevederile prezentei legi, precum si obligatia afisdrii listei
imobilelor ce urmeazd a fi expropriate si care fac parte din coridorul de expropriere, anterior
notificdrii proprietarilor.”

- Art. 8”(1) Notificarea intentiei de expropriere a imobilelor, precum i lista imobilelor ce
urmeazd a fi expropriate se transmit prin postd cdtre proprietari. Lista imobilelor se face publicd
prin afisarea acesteia la sediul consiliului local respectiv si pe pagina proprie de internet a
expropriatorului.”

- Art. 9 ” (571) Coridorul de expropriere include lista imobilelor expropriate, precum §i
lista imobilelor proprietate publicd. ”

Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 aprobate prin Hotérarea Guvernului
nr. 53/2011 cu modificérile si completérile ulterioare, potrivit cdrora:

-Art. 17 (2) Coridorul de expropriere reprezintd suprafata de teren cu sau frd alte imobile
aferente, ce urmeazd a fi afectatd de lucrdrile previzute la art. 2 alin. (1) din lege, stabilitd pe baza
variantei finale a studiilor de fezabilitate sau a documentatiilor de urbanism, dupd caz, aprobate in
conformitate cu prevederile legale in vigoare, si delimitatd in baza unui plan topografic realizat in
sistemul national de proiectie STEREOGRAFIC 1970.

(5) Documentatia privind coridorul de expropriere va avea anexatd lista proprietarilor si a altor
titulari de drepturi reale identificati pe baza evidentelor Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliard si ale unitdfilor administrativ-teritoriale. Elementele coridorului de
expropriere vor fi stabilite, in conditiile legii, in studiul de fezabilitate si/sau in documentatiile de
urbanism si amenajare a teritoriului

(6) Amplasamentul lucrdrii este stabilit pe baza variantei finale a studiului de fezabilitate sau a
documentatiilor de urbanism, dupd caz, aprobate in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
Acesta va fi delimitat in baza planurilor topografice realizate in sistemul nafional de proiecfie
STEREOGRAFIC 1970 pentru lucrdrile necesare dezvoltdrii refelei de transport cu metroul si de
modernizare a refelei existente, respectiv in baza unui plan topografic realizat in sistemul national
de proiectie STEREOGRAFIC 1970 si materializat prin bornarea tuturor punctelor de coordonate




care il definesc, pentru toate celelalte lucrdri prevdzute la art. 2 alin. (1) din lege.
- Art. 4 Alin. (2) Prin hotdrdrea pentru aprobarea declangdrii procedurii de expropriere, in cazul
lucrdrilor de investifii, se aprobd: a) indicatorii tehnico-economici ai lucrdrilor de interes national,
judetean si local, pe baza documentafiei tehnico-economice aferente; b) amplasamentul lucrdrilor,
conform vaviantei finale_a_studiului de prefezabilitate, respectiv_a variantei finale a studiului de
fezabilitate, dupd caz, c) sursa de finanjare; d) declangarea procedurii de expropriere a tuturor
imobilelor care constituie coridorul de expropriere; e) lista proprietarilor §i a altor titulari de
drepturi reale ai cdror imobile sunt afectate de coridorul de expropriere, identificati pe baza
evidentelor Agentiei Nationale de Cadastru §i Publicitate Imobiliard si ale unitdtilor administrativ-
teritoriale; f) sumele individuale aferente despdgubirilor estimate de cdire expropriator pe baza
unui raport de evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite §i actualizate de camerele
notarilor publici; g) termenul in care sumele individuale aferente despagubirilor se vireazd intr-un
cont deschis pe numele expropriatorului la dispozifia proprietarilor de imobile.
Alin (7) Listele imobilelor afectate, cele ale proprietarilor si cele ale altor titulari de
drepturi reale, identificafi pe baza evidentelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
| Imobiliard si ale unitdfilor administrativ-teritoriale, vor cuprinde informatiile privind: a) judeful,
l, unitatea administrativ-teritoriald, tarlaua, parcela, numele §i prenumele/denumirea detindtorului,
| puse la dispozifie de unitdfile administrativ-teritoriale; b) judeful, unitatea administrativ-
- teritoriald, numadrul cadastral sau topografic, dupd caz, §i numdrul de carte funciard, numele si
| prenumele/denumirea defindtorului terenului, suprafata inscrisd in evidenfele Agenfiei Nationale de
;; Cadastru si Publicitate Imobiliard; c) suprafata care urmeazd a fi expropriatd si valoarea
; despdgubirii stabilitd conform raportului de evaluare intocmit pe categorii de folosinid pentru
. fiecare unitate administrativ-teritoriald.
| Art.5 (1) Dupd publicarea hotdrdrii si efectuarea deschiderilor de credit bugetar in
conformitate cu art. 4 alin. (8), cu respectarea prevederilor legale, expropriatorul are obligatia de
a consemna sumele individuale reprezentdnd plata despdgubirii pe numele expropriatilor conform
listei prevdzute la art. 4 alin. (2).
3 (2) Expropriatorul are obligatia de a afisa lista imobilelor ce urmeazd a fi expropriate si planul
- topografic care contine coridorul de expropriere la sediul consiliului local si pe pagina proprie de
internet i de a notifica intentia de expropriere a imobilelor cuprinse in coridorul de expropriere.
(3) Notificarea intenfiei de expropriere a imobilelor ce urmeazd a fi expropriate se transmite cdtre
proprietari prin postd.
‘ Din punct de vedere juridic, raportat la prevederile expuse mai sus, proiectul de hotarare
f indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
Din punct de vedere economic, sunt incidente prevederile Legii nr. 273/2006 privind
S| finantele publice locale, fiind asigurate prevederi bugetare astfel incat proiectul de hotéréare
indeplineste conditiile pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local

Avand in vedere cele expuse, supunem dezbaterii Consiliului local al municipiului Cluj-
Napoca, urmatoarele:

1. Propunerea privind aprobarea amplasamentului lucrérii de utilitate publicd de interes local
la obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetatuia din Cluj-Napoca ”, in suprafatd
de 140.295 mp., potrivit documentatiei ,,Plan topografic realizat in sistemul national de proiectie
Stereografic 1970, in vederea identificérii imobilelor ce se suprapun peste coridorul de expropriere
avizat si receptionat de catre O.C.P.I Cluj, prin procesul verbal nr. 4965/2022, care se va constitui
in Anexa 1 la hotarare.

2. Propunerea privind aprobarea declansarii procedurii de expropriere pentru cauza de
utilitate publicd de interes local, a imobilelor proprietate privatd, situate pe amplasamentul prevazut
la pet 1.

3. Propunerea privind aprobarea listei imobilelor, a proprietarilor si a altor titulari de drepturi
reale asupra imobilelor care se suprapun peste amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd de interes
local la obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetituia din Cluj-Napoca” si sunt
afectate de coridorul de expropriere, identificate pe baza evidentelor 0.C.PI Cluj, care se va




constitui in Anexa 2 la hotarare.

4. Propunere privind insusirea Raportului de evaluare intocmit de catre S.C. Expertus S.R.L
pentru imobilele proprietate privatd, afectate de coridorul de expropriere in vederea realizarii
obiectivului de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetdtuia din Cluj-Napoca” , care se va
conctitui in Anexa 3 1a hotirare

5. Propunerea privind aprobarea sumelor individuale aferente despadgubirilor pentru
imobilele proprietate privata situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publicd de interes local,
stabilite in baza rapoartelor de evaluare, care se va constitui in Anexa 4 la hotérare.

6. Propunerea privind aprobarea alocrii de la bugetul Municipiului Cluj-Napoca a sumei de
35.288.868,24 lei, reprezentind valoarea aferentd despagubirilor individuale prevdzute la art. 5 si
virarea acesteia intr-un cont bancar deschis pe numele Municipiului Cluj-Napoca la dispozitia
proprietarului imobilelor afectate de coridorul de expropriere pentru realizarea lucrarii de utilitate
publica de interes local obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetafuia din Clyj-
Napoca™ .

7. Propunerea privind aprobarea Planului cu amplasamentul lucrarii de utilitate publicd de
interes local la obiectivul de investiti ,,Amenajarea ansamblului urban Cetétuia din Cluj-Napoca” si
lista imobilelor ce urmeaza a fi expropriate, se aduc la cunostintd publicd prin afisare la sediul
Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca si prin afisare pe pagina de internet a municipiului
Cluj-Napoca.

8. Propunerea privind aprobarea notificdrii prin postd a proprietarului a intentiei de
expropriere a imobilelor cuprinse in coridorul de expropriere si a listei imobilelor ce urmeaza a fi
expropriate.

Avand in vedere cele expuse in prezentul raport, apreciem cd proiectul de hotéréare privind
aprobarea declansarii procedurii de expropriere a imobilelor care constituie coridorul de expropriere
aferent lucrdrii de utilitate publicd de interes local la obiectivul de investitii ,,Amenajarea
ansamblului urban Cetituia din Cluj-Napoca”, poate fi supus dezbaterii si aprobdrii plenului
Consiliului local.

Directia patrimoniul municipiului Directia Juridica Directia Economica
si evidenta proprietatii

iv, Directof executiv, Director execufiv, || /, /
; Aling RUS Olimpia MOIGRAD
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In atentia:  Domnului Primar Emil Boc | N Tﬁ/ LY / 7
Spre stiinta: Dna. Alina Rus - Director Directia Juridica
Dna. lulia Ardeus - Director Directia Patrimoniului si Evidenta Proprietatii
Dna. Mihaela Miron - Sef Serviciu Evidenta Patrimoniu si Cadastru

Referitor: Contract nr. 313717/14.02.2022 ,intocmirea documentatiilor cadastrale, a
rapoartelor de evaluare si asigurarea serviciilor de asistentd si reprezentare, in
relatiile cu proprietarii, in vederea dobdndirii prin expropriere a imobilelor
necesare proiectdrii, executiei obiectivului de investitie - Amenajarea Ansamblului
Urban Cetatuia din Cluj-Napoca si intocmirii documentatiilor cadastrale aferente
pentru coridorul de expropriere”

Subiect: Predare documente etapa 4.1. din Caietul de Sarcini - ,,Servicii in vedere emiterii si
publicarii hotdrarii locale prevazuta la art. 5 alin. 1 din Legea nr. 255/2010, cu
modificdrile si completadrile ulterioare”

Nr. intern:  08/12.09.2022
Pagini: 1 + anexe conform detalierii de mai jos + 1DVD

Stimate Doamne, Stimate Domn,

Subscrisa Societatea Civila de Avocati , Teaha & Fiizesi”, prin Av. Fiizesi Henis Alexandra,

Prin raportare la prevederile punctului 4.1. din Caietul de Sarcini anexa la Contractul nr.
313717/14.02.2022, respectiv Servicii in vedere emiterii si publicarii hotararii locale prevazuta la art.
5 alin. 1 din Legea nr. 255/2010, cu modificarile si completarile ulterioare, va depunem anexat:

1. Procesul verbal de receptie nr. 4965/2022 din data de 08.09.2022 semnat digital cu semnatura
electronica extinsa, bazata pe un certificat calificat, a persoanei din cadrul OCPI Cluj;
2. Documentatie topografica plan de situatie receptionata de catre OCPI Cluj semnata digital cu
semnatura electronica extinsa, bazata pe un certificat calificat;
3. Lista imobilelor care constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul de investitii
»Amenajarea Ansamblului Urban Cetdtuia din Cluj-Napoca”;
Raport de evaluare - 1 exemplar original; ‘
. CD - pe care sunt inscriptionate documentele mentionate la punctele 1 - 4 in format pdf,
semnate digital cu semnatura electronica extinsa, bazat} pe un certificat calificat, iar listele si
in format dwg.

SRS

Cu deosebita stima,

/\""‘ -
Societatea Civila de Avocati ,,Teaha & Fuzesi”, pnm
Av. Fuzesi - Henis Alexandra Daniela (2 ihvme
! = 1
1 TEA: 44 EY
\\
o) QWY 1

Cluj-Napoca
Str. Brasov nr. 34
Telefon /fax +40-264-402.711
Telefon 0744 - 37.77.68, 0731-11.90.99
Cod operator de date cu caracter personal — 16.668



CONSILIUL LLOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
priving modiiicares ATexel 1d Hotararea nt. 167/2021 (privind aprobarea documentafiel si a
indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban
Cetéituia din Clyj-Napoca”)

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{i ordinard,

(privind aprobarea documentatiei si a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investitii
»Amenajarea ansamblului urban Cetéfuia din Cluj-Napoca™) - proiect din inifiativa primarului;

Refinnd  Referatul de aprobare nr. 607699/1/30.06.2022 al primarului municipiului
Cluj-Napoca, in calitate de inifiator;

Analizénd Raportul de specialitate nr. 607738/423/30.06.2022 al Directiei Generale
Comunicare, dezvoltare locald si management proiecte - Serviciul Strategie si dezvoltare locals,
management proiecte, al Directiei Tehnice §i al Directiei Patrimoniul municipiului gi evidenta
proprietétii, prin care se propune modificarea Anexei la HotdrArea nr. 167/2021 (privind aprobarea
documentatiei §i a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investitii ,,Amenajarea
ansamblului urban Cetdtuia din Cluj-Napoca™);

Avénd in vedere Procesul-verbal de receptie nr. 3445/2022 al O.C.P.IL Cluj;

Vidzénd avizul comisiei de specialitate;

Retindnd prevederile art. 5 alin. (1) si (3) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauzd de utilitate publics, necesard realizarii unor obiective de interes nafional, judetean si local, cu
modificérile si completdrile ulterioare, ale art. 7 alin. (1) - (5) si alin. (7) - (8) din H.G.
nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice
aferente obiectivelor/proiectelor de investifii finanfate din fonduri publice, cu modificirile si
completérile ulterioare, ale art. 44 alin. (1) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificdrile si completirile ultetioare, ale art. 129 alin. 4) lit. d din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile §i completarile ulterioare, ale art. 1 alin. (2), (5) si (6) din
H.G. nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauzi de utilitate publics, necesard realizirii unor obiective de interes national,
judetean si local, cu modificérile i completarile ulterioare.

Potrivit dispozifiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd modificarea Anexei la Hotarfirea nr. 167/2021 (privind aprobarea

documentatiei si a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investifii ,, Amenajarea
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ansamblului urban Cetéfuia din Cluj-Napoca™), conform Anexei care face parte integrantd din prezenta

hotérare,

Att. II. Cu indeplinirea prevederilor hotararii se incredinteazi Serviciul Strategie si dezvoltare

__locald. management proiecte. Directia Economici si Dir

proprietatii.

Nr. 533 din 7 iulie 2022

(Hotéararea a fost adoptatd cu 20 voturi)

Contrasemileazy:

P

Pregedinte de sedints,
He. Dan Stefan

N

}
!
{
!

Secretarul ge;leral
Jr. Autbra I}‘Qsczg




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
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»2Amenajarea ansamblului urban Cetdtuia din Cluj-Napoca”

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedintd ordinard,

Examinédnd proiectul de hotdrére privind aprobarea documentatiei si a indicatorilor tehnico-
economici pentru obiectivul de investitii ,,Amenajarea ansamblului urban Cetdfuia din Cluj-Napoca™ -
proiect din initiativa primarului;

RetinAnd Referatul de aprobare nr. 249003/1/15.04.2021 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de inifiator;

AnalizAnd Raportul de specialitate nr. 249111/15.04.2021 al Directiei Generale Comunicare,
dezvoltare locald si management proiecte - Serviciul Strategie gi dezvoltare locald, management
proiecte, al Directiei Tehnice, al D‘irecgiei Ecologie urband si spatii verzi, al Direcfiei Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietatii, al Directiei Juridice si al Directiei Economice, prin care se
propune aprobarea documentatiei i a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investifii
LAmenajarea ansamblului urban Cetdtuia din Cluj-Napoca”,

Luand 1n considerare recomandarea proiectantului pentru Scenariul 1 din Studiul de
fezabilitate, inregistrat sub nr. 235770/8.04.2021;

Viazand avizul nr. 65/13.04.2021 al Arhitectului sef, in conformitate cu prevederile Legii nr.
35/2001 privind amenajarea teritoiului i urbanismului, cu modificdrile si completérile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 44 alin. 1 din Legea nr. 273/2006 privind finangele publice locale,
cu modificirile si completdrile ulterioare, ale art. 5 alin. 4 i art. 7 alin. 4 si 7 din H.G. nr. 907/2016
privind etapele de elaborare si confinutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente
obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice, cu modificarile si completarile
ulterioare, ale art. 129 alin. 2 lit. b), coroborat cu alin. 4 lit. d), din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificdrile si completdrile ulterioare, ale art. 5 din Legea nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauzd de utilitate public#, necesard realizdrii unor obiective de interes nafional,

judetean si local, cu modificérile si completérile ulterioare si ale H.G. nr. 53/2011 privind aprobarea

Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate
publicd, necesard realizdrii unor obiective de interes national, judefean §i local, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

Vazand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd documentatia si indicatorii tehnico-economici pentru obiectivul de investifii
L,Amenajarea ansamblului urban Cetétuia din Cluj-Napoca”, scenariul 1 din studiul de fezabilitate,
conform Anexei care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 2. Cu indeplinirea prevederilor hotarérii se incredinteazd Directia Tehnicd, Directia
Patrimoniul municipiului si evidenta proprietatii, Direclia Ecologie urbana si spatii verzi, Serviciul

Nr. 167 din 21 aprilie 2021
(Hotararea a fost adoptata cu 24 voturi)
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ANEXA LA HOTARAREA NR 167/2021
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AMENAJAREA ANSAMBLULUI URBAN CETATUIA DIN CLUJ-NAPOCA

INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI

»»»»»

TVA, din care constructii-montaj (G+M), in conformitate cu devizul general

VALOAREA TOTALA A OBIECTIVULUL DE INVESTITH

5 ; Valoare (inclusiv
Nr. | Denumirea capitolelor si subcapitolelor de Valoare (fard TVA) VA IT\/(A)

crt, | cheltuieli

lei lei lei
TOTAL GENERAL 180.144.275,82 26.328.145,83 206.472.421,66
Dincare C+ M 109.298.034,59 20,766.626,57 130.064.661,17

b) indicatorii minimali de performani si calitativi relevan{i pentru Amenajarea Ansamblului Urban Cetdjuia din
Cluj-Napoca sunt:

Nr, Indicator propus Capacitate indicator
1. | Suprafata plantatd si inierbatd (arbori, arbusti, plante perene)
Sunt incluse toate zonele pentru care sunt propuse lucrdri de plantare sau 100 000 mp
insdmantare cu: arbori, arbusti, gard viu, specii perene pentru soare sau umbrd,
acoperitoare de sol, graminee decorative, bulbi sau gazon
2, Numdr de arbori noi plantati 1100 bucati
3, | Suprafatd totald amenajéri pietonale / semi-pietonale ’
Cuprinde toate aleile si zonele pietonale si semi-pietonale din heton dezactivat, 26 500 mp
agregate stabilizate legate, nisip, pavaj din granit sau asfalt.
4. | Valorificare Obiectiv de patrimoniu Cetduia
Cuprinde toate lucrdrile de restaurare topograficd si peisajerd a componentelor 1 bucatd
fortificatiei: curtine, santuri, bastioane, ravelin
5. | Numdr locuri de parcare biciclete sau trotinete 110 bucati
6. | Numdr statii de ncércare pentru masini electrice 7 bucati
7. Numar statii de ncdrcare pentru biciclete sau trotinete electrice 11 bucati
8, Numdr pavilioane deschise/umbrare
Cuprinde atdt pavilionul deschis restaurat Rotonda, cat si cele trei noi 4 bucati
pavilioane deschise/umbrare .
9, | Numér locuri de joacé dotate cu mobilier pentru joacd pentru diferite categorii -
P : ) ) 2 bucati
de virste, realizat din materiale naturale
10, | Numar zone pentru sport cu aparate de fitness pentru diferite categorii de g
JUST ) . i 1 bucatd
varstd si cu grade diferentiate de dificultate
11. | Numir terenuri de sport pe gazon natural 1 bucata
12. | Numd3r grupuri sanitare automat cu autocurdtire a cate 2 cabine dintre care una 5 buciti
pentru persoane cu mobhilitate redusd !

¢) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliji in functie de specificul gi {inta
fiecdrui obiectiv de investiii

Dupd estimarea costului total al investitiei si costurilor operationale se observd cd o parte semnificativd a
cheltuielilor o reprezinti achizitionarea arborilor si a componentei de vegetatie in general, 1eahzarea,1gxzmmu&§le
stabilizare a versantului, amenajarea aleilor, achizitionarea echipamentelor de Joaca/sport/fttﬁ’es&,[mébme si
achizitionarea terenurilor. Urmdrind insd indicatorii de performant3, socio-economici sau de/ mp
cresterea indiscutabild a calitatii vietii si mediului urban ca urmare a implementarii prmectul(é/f cheli‘




achizitionarea unor componente care indeplinesc criterii exigente de calitate atat in momentul implmentdrii cit si
dupd o perioadé semnificativd de exploatare, devin nu numai justificate dar si rentabile.

d) durata estimaia de execufie a abiectivului de investifii, exprimata Tn luni.

Durata de executie a lucrdrilor este de 24 de luni.

DESCRIEREA INVESTITIEI

Amenajarea propusé vizeazd reconfigurarea sisternului de alei pietonale, refacerea si amplificarea mésurilor de
stabilizare a versantului, restaurarea si punerea n valoare a monumentului fortificatiei de tip Vauban, punereain
valoare a vegetatiei valoroase existente, realizarea de noi plantiri pentru cresterea biodiversitatii arealului
parcului, precum si realizarea de zone de joaci si sport care sd creascd atractivitatea amplasamentului. Tn incinta
fortificatiei se propune amenajarea unei zone centrale pietonale cu suprafata de célcare din agregate stabilizate
legate.

Suprafatd afectatd de interveniii este de 140 295 mp, din care: 96 887 mp in proprietatea municipiului, 7 850 mp
in proprietate a statului, 134 mp in proprietate neidentificatd si 35 424 mp in proprietate privatd. Toatd suprafata
afectati este propusd pentru trecere n proprietatea municipiului.

Investitia este compusi din urmdtoarele obiecte:

Obiectul 1 - Amenajarea zonei de parc aferente versantului sudic si zonelor sudice si sud-estice ale exteriorului
fortificatiei. Suprafatd afectatd: 54 147 mp

Obiectul 2 - Amenajarea zonei de parc aferente platoului nordic si zonelor vestice, nordice si estice ale exteriorului
ale fortificatiei. Suprafatd afectatd: 70 780 mp

Obiectul 3 - Amenajarea zonei de parc aferenta incintei fortificatiei. Suprafatd afectatd 15 368 mp

Lucririle propuse pentru stabilizarea si amenajarea versantului sudic sunt refacerea si extinderea sistemului de
drenuri, reabilitarea si completarea zidurilor de sprijin, refacerea si reconfigurarea sistemului de alei si platforme
si a celui de preluare a apelor pluviale de suprafatd, eliminarea constructiilor parazitare, curdtarea, stabilizarea si
expunerea locald a stratelor de rocd, instalarea unui sistem de monitorizare a dinamicii versantului sia unui sistem
de avertizare in caz risc iminent. Din perspectiva amenajdrilor peisajere se propune de sus a versantului sudic
marcarea valului de pdmant al cetatii dinspre oras si accentuarea aspectului sau diferit, antropic, fatd de contextul
mult mai natural (versant stancos) iar in partea de jos, inspre Somes, cresterea permeabilitatii parcului, a
acceselor, cresterea vizibilitdtii la nivelul ochiului, eliminarea barierelor de orice fel, in special cele formate din
garduri vii sau vegetatie crescutd necontrolat.

Din prisma punctelor de belvedere, se accentueazd traseul peisajer de coamd si punctele cu panorama fnspre
oras, panorame uneori strdjuite de prezenta grupurilor de pini care deja fac parte din imaginarul colectiv chiar
dacs distonante cu peisajul natural. Se propune doar nldturarea vegetatiei invazive, crescutd necontrolat si care
obtureazd vederile inspre oras.

Lucririle propuse pentru punerea in valoarea a fortificatiei sunt restaurarea topografica a partilor din sistemului
defensiv format din curtine si santuri, bastioane si ravelinul vestic, reorganizarea circulatiilor auto si pietonale,
amenajari peisajere si vegetatie, mobilier si dotari precum si iluminat public, instalatii electrice, irigare, canalizare
si drenaj. Se propune accentuarea aspectului antropic al topografiei, diferit fatd de contextul mult mai natural al
parcului. Prin re-configurare acestuia i se va reda aspectul militar, taluzuri cu pantd constantd, cu muchii definite,
o sisternatizare riguroasd a terenului. Daca in zona de parc exterior arborii formeaza palcuri, aici se propune
evidentierea si restaurarea aliniamentelor de arbori care acompaniazé aleea de pe valul de pdmant sia grupurilor
de arhori care marcheazd hastioanele. Se impune eliminarea arbustilor si a gardurilor vii de pe coama valului de
pimant pentru a creste gradul de vizibilitate la nivelul ochilor. Tn incinta fortificatiei se propune reorganizarea
circulatiilor auto si pietonale, amenajarea zonei centrale, amenajiri peisajere si vegetatie, mobilier si dotdri
precum si iluminat public, instalatii electrice, irigare, canalizare si drenaj. Se prevede eliberarea vizuald si
réconfigurarea topografica a zonei de platou si crearea de culoare de vederg intre clddirile istorice prezente.



Zona centralad pietonald din incintd este prevézutd cu suprafatd de calcare din agregate stabilizate legate. O
mare parte din apele pluviale se vor infiltra prin agregatele legate, urmdrind apoi circuitul natural in sol. Pentru
perioadele cu ploi abundente, preluarea apelor pluviale se va face prin intermediul unor rigole, iar ulterior
aceasta este transportatd printr-un sistem de conducte pluviale spre reteaua existenta in zond. Din punct de
vedere al vegetatiei, se propune introducerea de exemplare noi, preferabil putine specii, pentru a da un
caracter unitar. Se propune de asemenea evidentierea aliniamentelor de arbori (acum unii dintre ei remarcabili)
care acompaniaza aleea de pe valul de pamént nu doar inspre exterior cisi Tnspre platoul central al cetatii. Se
doreste si evidentierea grupurilor de arbori care marcheaza bastioanele si eliminarea arbustilor si a gardurilor vii
pentru a creste gradul de vizibilitate la nivelul ochilor. La nivelul solului se doreste o suprafata gazonata simpld,
intretinutd constant, fard accente florale.

Zona de pe platoul dealului trebuie privita nu doar ca un parc cisi ca un sistem ecologic complex, care face legdtura
dintre Hoia si Somes. Se propune diversificarea vegetatiei parcului, cresterea diversitdtii si calitatii ecologice cu
specii noi adecvate, diferentiate in functie de sol, umiditate siin functie de diversele atmosfere de peisaj existente.
Se propune folosirea de scheme de plantare care dau un aspect natural in aceasta zond, evitarea aliniamentelor
si ruperea, acoperirea pe cat posibil a celor existente. Parcul va fi compus dintr-o succesiune de zone plantate,
umbroase, dense, cu o schemd de plantare a arborilor liberd, in pélcuri si zone deschise, luminisuri cu pajiste si
arbori solitari.

Tnspre vestul versantului, se propune accentuarea caracterului de versant impadurit, cu aspect naturalist, iar
inspre est, accentuarea caracterului impddurit, antropic, horticol, in acord cu tendintele contemporane de
amenajare peisagistica iar pentru zona din spatele locuintelor colective, accentuarea caracterului de versant cu
vegetatie joasa, tipica de versant cu expunere sudica.

Din perspectiva exemplarelor si a speciilor prezente pe sit, se impune protejarea si punerea in valoare a arborilor

remarcabili sau in stare foarte bund, evidentiati ca atare in studiul dendrologic efectuat, introducerea de specii
noi autohtone pentru a creste valoarea peisagerd, introducerea de accente cromatice pentru toate anotimpurile
si accente compozitionale si texturale. Se impune acordarea unei atentii speciale introducerii de material vegetal
de talie micd si cresterea complexitatii texturilor care definesc acoperirea solului, de la zone Tnierbate pana la
pajisti inflorite, zone de perene si graminee pentru a potenta caracterului decorativ al peisajului. Tn ceea ce
priveste speciile propuse, s-au luat Tn considerare recomandarile studiului de biodiversitate efectuat, si anume
introducerea si mentinerea unor specii autohtone in scopul simuldrii si potentarii unor servicii ecosistemice de
suport si chiar culturale, importante si din punct de vedere al biodiversitatii. Acest studiu recomanda inlocuirea
pe cit posibil a pinului negru cu alte specii, eventual pin silvestru. De asemenea se recomandd reducerea
numarului arborilor alohtoni, cum este salcadmul.

Din perspectiva dotdrilor, se propune realizarea unui loc de joaca in vecindtatea aleii de acces pietonale nordice
si un loc amenajat cu dotdri sportive pentru fitness langd terenul sportiv din vest care va fi refacut la randul sdu
cu gazon natural, Se propune de asemenea refacerea locului de joacd de la baza versantului sudic. Tn cadrul
acestor trei locuri de joacd si sport sunt prevazut umbrare de mici dimensiuni pentru a asigura utilizarea lor in
conditii climatice diferite. De asemenea este prevazuta restaurarea pavilionului deschis Rotonda. Su hmentar
este prevazutd edificarea a 2 pavilioane Inchise de mici dimensiuni pentru a asigura grupuri saﬁrﬁ/eél
mentenanta parcului. R

Tncadrarea lucrdrilor de amenajare si constructie: Categoria de importantd a lucréh
importantd normald — conform HG 766/1997.

Tntocmit:
Asociere Metapolis Architects — Atelier Mass —Ana Horhat
Reprezentant: arh./urb. Mircea Munteanu
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DEVIZ GENERAL
privind cheltuielile necesare realizdrii investitiei in Scenariul 1

AMENAJAREA ANSAMBLULUI URBAN CETATUIA DIN CLUJ-NAPOCA

In preturi constante. la cursul INFOREURO= 4 BRA3 lei / eurs din data d= MAR 20€21
Nr: art. Danumirea capitolelor si subcapitalelor de cheltuiell atoate jicass Ih) T2 Veloazs (inclusly Tvh)
Lei | euro lei euro lei | euro
T 2. 3 | 4. 5. 6. T | a,
CAPITOLUL 1 Cheltuieli pentru obfinerea gi amenajarea terenului
1.1 Obiinerea terenului 40,864,850 3,363,107 2 0 40,854,650 5,363,107
1.2 Amenajarea tsrspului 3,078,538 0,251 585,123 119,748 3,664,712 749,999
Amenajiri pentru prots mediului si aducere la starea inibiaia Q [ o 0 0 2
Cheltuieli pentru relocarea / protecgia utilitidgilor 583,803 180,874 187,923 34,366 1,051,728 2185,2
TOTAL CAPITOL 1 44,828,049 9,174,232 753,046 154,114 45,581,095 9,320,346
CAPITOGLUL 2 Cheltuieli pentru asigurarsa utilitdtilor necesare obiectivului
2,1 Cheltuieli estimate pentru asiqurarea utilitatilor necesare obiectiwuiul 637,061 171,308 159,042 12,548 296,103 203,356
TOTAL CAPITOL 2 837,061 171,308 159,042 32 ,54@ 996,103 203,856
CAPITOLUL 3 Cheltuieli pentru proiectare si asistenti tehnicd
3.1 Studii 764,516 156,461 145,258 29,728 809,774 186,189
3.1.1 |studii de teren 357,245 73,112 67,877 13,891 425,121 87,003
3,1,2 |Raport privind i ctul asupea wediulul 0 a J 0 a bl
2,1.3 |Alte studii specifice (inclusiv deseircars arheologicil 407,27 83,350 77,382 15,8346 484,653 99,186
Documentatii-supert si cheltuieli pentru obginerea de avize, azorduri si
32 autorizatii 168,190 34,421 31,956 6,540 200,146 10,9681
3,3 Expertizare tahnicd 18,802 3,848 3,572 731 22,375 4,572
3.4 Cztificarea performanjei =nergetice si auditul enargatic al clad Q a 2 Q <] Q
3.5 Proiectars 687,763 140,753 130,675 26,743 818,438 167,496
3.5.1 |Tewd de proizctare bl ] 4 0 Q Q
3,5.2 |Studin de prafzzabilitate [ a a Q Q a
Studiu de fezabilitate/documentatie de re a luzviciler de
2,5.3 |interventii si deviz genaral 275,484 56,379 52,342 19,712 327,826 67,031
Documentajiile necssare in vederea obtinerii avizelor / acordurilor /
3.5,4 |auterizatiilor 212,272 43, 444 40,333 8,254 252,612 51,858
Verificarea tehnici dz calitate a proiectulul tehnic i a detaliilor de
3.5.5 |executia Q 0 9 a Q a
3,5,5 |Proiect tehnic si detalii de executie 200,000 40,931 38,000 T+772 234,000 48,708
3.8 Organizarea procedurilor de achizigie 0 aQ ] o a a
3.7 |Consultantd 1,639,471 335,524 311,499 63,750 1,950,970 399,273
3.7.1 [Managementul ds proiect pentru cbiectivul de investifii 1,092,980 223,683 7,666 42,500 1,300,647 265,182
3.7.2 |Audital financiaxr 546,490 111,841 103,333 21,250 650,323 133,081
3.8 Asistentd tehnicd 451,814 92,465 85,845 17,568 537,658 110,034
3.8.1 |Asistenta tehnici din partes proiectantului 100,000 20,465 15,000 3,888 119,000 24,354
3.8.1.1 |pe perioads de execufie a lucririlor 20,000 18,419 17,190 3,500 107,100 21,318
pentruy participarea proisctantului la fazele in programul de
3.8.1.2 |contrel al lucririlor de executie, avizat ds IsC 10,090 2,047 1,300 389 11,900 2,435
3.8.2 |Dirigentias de santier 351,814 72,000 85,845 12,630 418,658 35,8840
TOTAL CAPITOL 3 3,730,555 763,472 708,806 145,060 4,439,361 908,532
CAPITOLUL 4 Cheltuieli pentru investitia de baza
4.1 Constructii si instalatii 10z, 796,399 21,037,779 19,531,411 3,937,178 122,328,310 25,034,357
4.2 Montaj utilaje tehnologice 86,007 17,602 16,341 3,344 102,348 20,946
4.3 titilaje,echipamente tehnologice si functionale cu moataj 573,380 117,344 108,942 22,285 €82,322 139,640
4.4 Utilaje fara montaj si schipamente de transport [4] [} 0 0 0 bs)
4.5 Dotari 12,345,411 2,526,536 2,345,528 480,042 14,691,038 3,006,577
4.6 Active necorporale a 4] Q Q a 0
TOTAL CAPITOL 4 115,801,697 23,699,261 22,002,322 4,502,860 137,804,020 28,202,120
CAPITOLUL 5 Alte cheltuieli
8.1 Organizarea de gantier 1,856,868 380,015 352,805 72,203 2,209,673 452,218
e Lucriri de constructii si instalatii aferente organizidrii de santier 1,614,658 330,448 305,787 62,785 1,921,455 393,233
«Xs Cheltuieli conexe organizirii santierului 242,200 49,567 16,018 3,418 283,218 58,985
8.2 Comi.sioane, cote, taxe, aastul creditului 710,437 145,394 Q o 710,437 145,394
5.2.1 [Comisioanale si dobdnzile aferaente creditului bincii finantatoare 0 0 ] Q [ 3}
5,2.2 |Cota zferentd ISC pentru controlul calitdfii lucrdrilor de constructii 546,490 111,841 9 0 546,490 111,841
Cota aferentd ISS pantru controlul statului in amenajarea teriboriului,
5.2.3 |urbanism $i pentru autorizarea lucririlor de construcgii 109,298 22,358 a Q 109,298 22,363
5,2.4 |Coti afersnti Casei 3ociale a Cosntructorilor - CSC 0 Q 0 Q 0 0
Tage pentru acorduri, avize conforme $i autorizatia da construire /
5.2,5 |desfiingare 54,649 11,184 9 [\ 54,649 11,184
5.3 Cheltuieli divarse si neprevizute 12,083,811 2,472,998 2,295,924 469,870 14,379,735 2,942,888
5.4 Cheltuieli pantru informare 3i publicitate 109,298 22,368 29,767 4,250 130,065 26,618
TOTAL CAPITOL § 14,760,414 3,020,775 2,669,496 546,322 17,429,910 3,567,098
CAPITOLUL 6 Cheltuieli pentru probe tehnologice si teste si predare la beneficiar
lPreqéti:ea personalului de exploatare 2, 166,36 12,723 11,812 2,417 73,977.%6 15,139.87
‘ ‘?robe tehnologice ~ 124, 338 ?.L 25,445 23,823 4,835 147,555,93 30,278.75
TOTAL CAPITOL 6 .,\ ﬂ}Bq, 38,167.75 35,434.82 7,251.87 221,933.89 45,419.62
TOTAL GENERAL NH[T 180,144 ;39 ’\éé 867,215.65 26,328,145,83| 5,388,155.83 206,472,421.66 42,255,371.48
Din care C + M “7109 29&,&34 g 22\368,261.18 20,766,626.57| 4,249,969.62 130,064,661.17 26,618,230.80
Intocmitk,
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