CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA
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HOTARARE
privind aprobarea declangirii procedurii de expropriere a imobilelor care constituie coridorul
de expropriere aferent obiectivului de investitii ,,Dezvoltare infrastructuri educationali
specificii inviatimantului primar i gimnazial in cartierul Buni Ziua”
din municipiul Cluj-Napoca

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

Examindnd proiectul de hotidrdre privind aprobarea declangarii procedurii de expropriere a
imobilelor care constituie coridorul de expropriere aferent obiectivului de investitii ,,Dezvoltare
infrastructurd educationald specificd inviifimantului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziua”-
proiect din initiativa primarului;

Refinand Referatul de aprobare nr. 735131 din 03.10.2024 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 735419 din 03.10.2024 al Directiei Patrimoniului
municipiului si evidenta proprietitii, al Directiei Juridice si al Directiei Economice, prin care se
propune aprobarea declansdrii procedurii de expropriere a imobilelor care constituie coridorul de
expropriere aferent obiectivului de investifii ,Dezvoltare infrastructurd educationala specifica
invatamantului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziua”;

Potrivit prevederilor art. 2 alin. (1) lit j), alin. (2)', alin. (3) lit. e), ale art. 3, 4, 5 alin. (1) si
(3), ale art. 7, 8 alin. (1) si 9 alin. (5)" din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de
utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes nafional, judefean si local, cu
modificarile si completérile ulterioare, ale art. 1 alin. (2), (5), (6) si ale art. 4 alin. (2) lit. b), ¢), d),
e), ) si g), alin. (7) si ale art. 5 alin. (1), (2) si (3) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010, aprobate prin Hotdrdrea Guvernului nr. 53/2011, cu modificdrile si completarile
ulterioare, ale Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, precum si ale Ordinului nr.
600/2023 pentru aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in evideniele de cadastru i carte
funciara;

Luand in considerare Hotdrarea nr. 141/2024, privind aprobarea Documentatiei tehnice si a
indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investitii ,Dezvoltare infrastructurd
educationald specificd invatamantului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziva™ si Procesul-verbal
de receptie nr. 3238/2024, al O.C.P.L. Cluj;

Viazéand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitilor art. 129, 133 alin. (1), 139 si 196 din Ordonanta de Urgen{a a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile gi completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd amplasamentul lucrarii la obiectivul de investitii ,,Dezvoltare infrastructura
educationald specificd invafamantului primar si gimnazial in cartierul Bund Ziua”, in suprafata de
16.640 mp., potrivit Documentatiei ,,Plan topografic realizat in sistemul national de proiectie
Stereografic 1970, in vederea identificarii imobilelor ce se suprapun peste coridorul de expropriere ,
avizat si receptionat de citre O.C.P.I. Cluj, prin Procesul-verbal nr. 3238/2024, conform Anexei 1,
ce face parte integranta din prezenta hotarare.



Art. 2. Se aproba declansarea procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publica de
interes local, a imobilelor proprietate privata, situate pe amplasamentul prevézut 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 lucrarii de utilitate publica de interes local la
obiectivul de investitii ,,Dezvoltare infrastructura educationald specificd invatdmantului primar si
gimnazial in cartierul Buna Ziua” si care sunt afectate de coridorul de expropriere, identificate pe
baza evidentelor O.C.P.I. Cluj, conform Anexei 2, ce face parte integranta din prezenta hotdrare.

Art. 4. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de S.C. EXPERTUS S.R.L., prin domnul
Ing. Gradinaru Nicolae, evaluator autorizat de proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru
titular ANEVAR, pentru imobilele proprietate privata, afectate de coridorul de expropriere in
vederea realizdrii obiectivului de investitii ,,Dezvoltare infrastructura educationala specifica
invatamantului primar si gimnazial in cartierul Bund Ziua”, conform Anexei 3, ce face parte
integrantd din prezenta hotérare.

Art. 5. Se aprobd sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate
privata, situate pe amplasamentul lucrérii de utilitate publica de interes local, stabilite in baza
raportului de evaluare, conform Anexei 4, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 6. Se aproba alocarea, de la bugetul Municipiului Cluj-Napoca a sumei de 17.792.938,00
lei, reprezentand valoarea aferenta despagubirilor individuale prevazute la art. 5 si virarea acesteia
intr-un cont bancar deschis pe numele Municipiului Cluj-Napoca la dispozitia proprietarilor de
imobile afectate de coridorul de expropriere pentru realizarea lucrérii de utilitate publicd de interes
local, pentru obiectivul de investitii ,Dezvoltare infrastructura educationalda specifica
invatamantului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziua”.

Art. 7. Planul cu amplasamentul lucrédrii de utilitate publica de interes local la obiectivul de
investitii ,,Dezvoltare infrastructurd educationala specifica invatamantului primar si gimnazial in
cartierul Buna Ziua” si lista imobilelor ce urmeaza a fi expropriate, se aduc la cunostinta publicéd
prin afisarea la sediul Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca si prin afisare pe pagina de
internet a Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca.

Art. 8. Intentia de expropriere a imobilelor cuprinse n coridorul de expropriere si lista
imobilelor ce urmeaza a {i expropriate vor fi notificate prin posta proprietarilor imobilelor.

Art. 9. Cu indeplinirea prevederilor hotdrarii se incredinfeaza Directia Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietatii, Direcfia Juridica, Directia Economica, Directia Tehnica,
Directia Generala de Comunicare, dezvoltare locald si management proiecte si Direcfia Generald de
Urbanism.

Presedinte de sedinta,
Jr. Oldh Emese

Contrasemneaza:
Secretarul general al municipiului,
Jr. Aurora Rosca

Nr.  din_ septembrie 2024
(Hotararea a fost adoptata cu _ voturi)
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ANEXA |

LA HOTARAREANR. /2024

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca

Adresa BCPI: Localitate: Cluj-Napoca, Str. Alexandru Vaida Voevod, Nr.53, Cod postal 400436, jud.

Cluj, Tel. 0264/431032, 0264/434800, 0364/101233 Fax, 0264/598857, 0364/116263

PROCES VERBAL DE RECEPTIE 3238 / 2024
Intocmit astazi, 25/06/2024, privind cererea 127176 din 17/06/2024

avand aviz de incepere a lucrarilor cu nr .... din

---------

1. Beneficiar: MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
2. Executant: Dobra Marian - Cornel

3. Denumirea lucrarilor receptionate: Receptie plan topografic pentru proiectul de utilitate publica

Dezvoltare infrastructura educationald specifica invatamantului primar si gimnazial in cartierul

Buna Ziua, din Municipiul Cluj
4, Nominalizarea documentelor si a documentatiilor care se predau Oficiului de Cadastru si

Publicitate Imobiliara CLUJ conform avizului de incepere a lucrarilor:

Numar act |Data act  [Tip act Emitent T
ANEXE 17.06.2024 nscris sub semnatura privata JMARIAN CORNEL DOBRA
487549/453  124.05.2024 lact administrativ PRIMARIA MUNICIPIULUI
|MANDAT 17.06.2024 inscris sub semnatura privata (S5.C.A. TEAHA & FUZESI
ILista imobile [17.06.2024 linscris sub semnatura privata MARIAN CORNEL DOBRA
343 20.02.2023 jact administrativ PRIMARIA MUNICIPIULUI
[DXF 17.06.2024 inscris sub semnatura privata MARIAN CORNEL DOBRA
;PLAN 17.06.2024 |inscris sub semnatura privata MARIAN CORNEL DOBRA

Asa cum sunt atasate la cerere.

5. Concluzii:

Pentru procesul verbal 3238 au fost receptionate 1 propuneri:
# Tn urma verificarii planului topografic pentru suprafata de 16640 mp, intravilan, UAT Cluj-Napoca,s-a

constatat ca a fost intocmit conform prevederilor legale in vigoare si nu existd impedimente pentru receptia

acestuia.

6. Erori topologice fata de alte entitati spatiale:

Identificator [Tip eroare esaj suprapunere
337646 Avertizare Receptia 4649400: Imobilul TR-2729-1 se suprapune cu terenul 337646 din
stratul permanent!

338023 IAvertizare Receptia 4649400: [mobilul TR-2729-1 se suprapune cu terenul 338023 din
rﬂ stratul permanent!

351384 Avertizare Receptia 4649400: Imobilul TR-2729-1 se suprapune cu terenul 351384 din
r\ stratul permanent!

328356 IAvertizare Receptia 4649400: Imobilul TR-2729-1 se suprapune cu terenul 328356 din
r\ stratul permanent!

351383 Avertizare Receptia 4649400: Imobilul TR-2729-1 se suprapune cu terenul 351383 din
[0\ stratul permanent!

- IAvertizare Receptia 4649400: Imobilul TR-2729-1 se afla intr-o zona reglementata prin
r\ L17/2014!

Lucrarea este declaratd Admisa

Inspector
Augustin Balarau

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Membru corporatiy

5.C. EXPERTUS S.R.L, ANEXA

Evaluari si Consultanta 024
Timisoara, Aleea Creatae nr. 9LA HOT ARAREA __/2

\\J RAPORT DE EVALUARE

ESTIMAREA VALORII DE DESPAGUBIRE CONFORM
LEGII NR. 255/2010
A IMOBILELOR PROPRIETATE PRIVATA SITUATE PE
AMPLASAMENTUL OBIECTIVULUI DE INVESTI Tl

Dezvoltare infrastructura educatlonala

AN Ev AR Tel: 0372 721 643
Fax: 0371 609 195
e}
Mobil: 0722 247 911 o
E-mail: nicolae.gradinaru®smail.com lmab
AUTORIZATIA 0303
SR EN IS0 9001:; 2015
** g
* b '3
* *x
*
* o
UNIUNEA EUROPEANA PV

specifica mvatamantulu: primar si

gimnazial in cartierul Bund Ziua din

Municipiul Cluj-Napoca” de pe teritoriul

administrativ al UAT Cluj - Napoca din

fjud. Cluj

Beneficiar: MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA

TIMISOARA
lunie 2024



Estimarea valorii de despligubire conform Legii nr. 255/2010

- SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE NR. 254/12.06 2024

OBIECTUL EVALUAT: Imobile afectate de expropriere din cadrul
proiectului »Dezvoltare infrastructurd
educaponata specifica invagamantului primar si
gimnazial in cartierul Bund Ziua din Mumcrpm(

Cluj-Napoca”

TIPUL PROPRIETATII: Proprietate imobiliard - terenuri si constructii
PROPRIETAR (1): Conform anexei

CLIENT: MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA

DATA INSPECTIEI: 05.06 2024

DATA RAPORTULUI: 12.06 2024

SCOPUL EVALUARII: Estimarea valorii de despdgubire conform art. 5

alin, 1 i art. 11 alin. 8 din L. 255/2010 coroborat
cuart. 26 din L. 33/1994 pentru fiecare imobil din
Anexa 1 de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj
- Napoca din jud. Cluj.

TEREN: Conform tabelului anexat

REZULTATUL EVALUARII:

Raportul de evaluare s-a intocmit avandu-se in vedere expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu
modificdrile si completérile ulterioare.

Valoarea Valoare de
Nr. Hr. : Suprafatd | Valoare totala prejudiciului despagubire teren
Crt. Cactler/U.a T, jmobile | 1P Imobil (u.m.,) de piata (lef) cauzat conform Legii
proprietarului (lei) 25572010 (lei)
Bund Zi 6 Terenuri 16,640 15.430.600,00 2.314.590,00 17.745.190,00
' | cluj - Napoa | 1| Constructii | 40,00m{ | _41.520,00 6.228,0 47.748.00
s Total s 15.472.120,00 2.320.84/ Q{;m\\‘ 17.792,938,00 |
e ‘Ww:* wtoriry;
Notd: fg o N\CU

» Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu coﬁtf ,f‘ ‘il/

Ing. Gradinaru Nicolae M’ w\\ “v& /
Evaluator autorizat de proprietati imobiliare si bunuri mobi -v “

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963

Pagina 1




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 25 5/?01 0

CUPRINS
VO 571,03 0] S ——— S 5
1.1. Identificarea evaluatorului si a competentei ACeStUIA. ...iciiresssisaiens 5
1.2. Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati..........enns 5
1.3, SCOPUL @VAIUGATTT cvvvrrssssssssssssssssssssrisnsssessssssssssmssssssisssssssssessssssssssssssssssiss s ssssssssssssssssssssss 5
1.4. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect al @Valuarii..........emieienisinnns 6
1.5, TIPUL VAT cevrerencssiscsrissensssirssssmsssssesssssssssssssisssssssssssissssssssssssss s sasssssssassssssssssssassssoss 6
1.6. Data evaludrii §i data iNSPECELICT wurmeeseisiiiiserissseisssss et 7
1.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii. ... 7
1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluared .....eees 7
1.9. Ipoteze $i ipoteze SPECIAlE ..., 9
1.11. Declararea conformitatii evaludrii €U SEV ..., 11
1.12. DeSCrierea raportUlll ... s 12
1.13. Responsabilitatea fata de terti...... e, 12
2. PREZENTAREA DATELOR ....covvvvviesiiniisinsinnininnimnsnsssssssissnmmmssssniestiississsssessss 13
2.1, DeSCrierea iNVEStitil . i 13
2.2. Identificarea proprietatii imobiliare. ... 15
2.3. Date despre localitate zond $i VECINALALE .......cowvvivisesmssisscisssissiiscisimsssssnssnees 15
2.4. Descrierea proprietatii iMODIlIAre ..., 16
3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE wouoviiviseiissesssssssscssssisssissssssmssnssinsssssssssssssssssscess 22
3.1. Definirea piefei SPECIfiCe...mmmmmi s 22
3.2, ANGLIZA COIOITI.ouiiiivrisisiesssnensessesisisissssssssersisssssassssssssssssssssssssnssssssssssistss st sss e ssssensasasaasens o
3.3, ANGUIZA Of€rLeI cuuivecsivcrersiriissisesisiissisisissisisssssiss st sss s st s sss st ssbssssssnsssssssnss 23
3.4, ECHIlIDIUl PIEEEI .cuucerivvieriissnsiisesssnssinssssssssssimssnssssssssssssssisssssasssssssssisssssssssssssssssssssssssesss 24
4.1. Analiza celei mai bune utilizari - CMBU........cimmimnis 26
4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liDer ... 26
4.3. Analiza CMBU a terenului considerat CONSErUIt ... 26
5, EVALUAREA PROPRIETAT W sssrommmensmusiummsscsmssmmesssosssssassssssssasnssssss s i 27
5.1, EVAIUAIrea tEreNUITION i eesiceesisissisiississsssesissssssssesssssssasssisisssssisissssssssssisssssssins 28

5.1.1.Valoarea terenurilor estimatd conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010
prin raportare la ”Studiul de piatd pentru anul 2024 privind valorile minime

imobiliare Tn JUd@EUL CLUJ” . .........cc.ovvumviriieiiiii s 28
5.1.2. Valoarea terenurilor: faneatd - pdsuni, drumurile de exploatare, terenurile
NEPIOUUCEIVE ouveucesiisisisansssisssssssssssssississssssssss sasssass s s8R SRS S 4 00 29
5.2  Evaluarea conStrUCHIlOr .  m misiiimissssssssisssssssmsisssssasisissssesssssmssssnss 29
5.2.1  AbOrdarea prin COSL. st s 29
6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR.....ccvoincieniiiiniininne 32
7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII c..coouvvniiniiniiinenssnisiienns 34
8. ANEXE

or aum:




Estimarea valorii de despéigubire conform Legii nr. 255/2010

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declaram ci raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost
realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed.
2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Declaram ca nu
avem nicio relatie 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 venita din partea clientului sau a
altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. Tn aceste conditii, subsemnatii, in
calitate de elaboratori, ne asumdm responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in acest raport de evaluare.

w

Declardm cd suntem persoane fizice cu experientd semnificativa in domeniu,
avem competentd in evaluarea pe piata proprietdtilor imobiliare, cunoagtem 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
recunoscutd 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.
Estimérile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluatori ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii, pe care am efectuat-o in luna iunie 2024.

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

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

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

7. Evaluatorii se considera degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaluérii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cauzi, fapt pentru care evaluatorii nu pot da nicio garantie
referitoare la starea tehnici sau economici 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 dezvolta
standardele, recomandarile si metodologia de lucru re ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roma I evaluare
poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din membdi a }éﬁézfsge&g l in acest
sens de catre sus-numita organizatie conform SEV 400.
Deontologic al profesiei sale;

[S7]

intelor din
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10.
si art. 11 alin. (8)

Metodologic, Tn elaborarea lucrarii s-a tinut seama de prevederile art. 5 alin. (1)

din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de

utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si
local, publicaté 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 lucrdrii se considerd a fi
corecte, chiar dacd redactarea nu a refinut, intotdeauna si integral, detaliile
metodologiei de evaluare, care au condus la rezultatele evidentiate.
Lucrarea a fost redactatd in 3 (trei) exemplare, din care 2 (doud) exemplare

pentru beneficiar.

Ing. Gradinaru Nicolae
Evaluator autorizat de proprietati imobiliare si bunuri mobile
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963
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1. TERMENI DE REFERINTA

1.1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia.

EXPERTUS S.R.L. a fost infiintatd 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. 0303/01.01.2024. In calitate de furnizor al serviciilor de
evaluare a bunurilor, declardm ca avem dreptul contractérii si prestarii serviciilor de
evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest aspect in 0.G. nr. 24/2011.

EXPERTUS S.R.L. acordi o atentie deosebitd necesitdtii de instruire a personalului
propriu pentru realizarea competentei factorului uman, plecand de la premisa ca un
element fundamental al managementului calitatii este tocmai competenta personalului.
Societatea este certificatdy pentru ,Evaludri de proprietati imobiliare”, "Evaluari de
bunuri mobile” si “Evaludri de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR EN 1SO
9001:2015, prin certificatul cu nr. C 2688.

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 realizeazd prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR -

GRADINARU NICOLAE, conform declaratiei de mai sus.

1.2. Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza beneficiarului final, MUNICIPIUL CLUJ -
NAPOCA fiind necesar pentru proiectul de ,Dezvoltare infrastructura educationala
specificd invdtamantului primar i gimnazial in cartierul Bund Ziua din Municipiul
Cluj-Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj, in
calitate de client si utilizator desemnat.

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

1.3. Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de despagubire a
imobilelor, afectate de obiectivul de investitii ,Dezvoltare infrastructurd
educationald specificd invdtdmantului primar i gimnazial in cartierul Buna Ziua
din Municipiul Cluj-Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din
jud. Cluj.

Raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de despagubire a proprietatilor
imobiliare ce apartin persoanelor fizice si/sau juridice identificate conform anexelor,
asa cum sunt definite in standardele ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania), in vederea exproprierii lor de cétre Statul Roman prin
MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA pentru ,,Dezvoltare infrastructurd educationala specifica
invdtdmantului primar si gimnazial in cartierul Bund Ziua din Municipiul Cluj-
Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napocq\din jud—Cluj.

in prezentul raport de evaluare, se va efectua o evalu eﬁ({fﬁfgﬁié% zavand la

bazd principiile exproprierii pentru utilitatea publica - EET’\%@_@{\(Q\:&P\ f@ gislatia
specifica nationald (Legea nr. 255/2010). \ “,“;w.mca 2
oot 2028 b
“Clafizared {.T":' s \Ar/
f\‘f_\j_i_?/‘
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1.4. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect al evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
beneficiarul raportului de evaluare, prin prestatorii sai de specialitate, care a delimitat
imobilele de teren afectate de obiectivul de investitii ,,Dezvoltare infrastructurd
educationald specificd invidtamantului primar si gimnazial in cartierul Bund Ziua
din Municipiul Cluj-Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din
jud. Clujin:

e teren intravilan
v arabil

Imobilele care fac obiectul evaludrii apartin persoanelor fizice si/sau juridice
indicate conform anexelor si se afla situate in intravilanul UAT Cluj - Napoca din 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:

,2Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzator
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere”.

in cazul prezentului raport de evaluare, proprietarii imobilelor sunt obligati sa
vanda, cumpératorul fiind la randul sdu obligat sa cumpere, amandoi fiind conditionati
de obiectivul de investitii ,Dezvoltare infrastructurd educationald specificd
invitdamantului primar si gimnazial in cartierul Bund Ziua din Municipiul Cluj-
Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj.

n consecintd, nu este respectata definitia valorii de piatd, care prevede ca
,partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere”,
ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare estimatd, evaluatorii estimand in
continuare o valoare speciala a imobilelor.

in procedura de expropriere, nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de
ofertd, deoarece exproprierea nu reprezintd un act de vointa al expropriatului, ci
reprezinti o masura fortata, 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 s respecte cerintele juridice, de reglementare si pe cele ale altor
autoritati adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in
continuare ci evaluarea a fost efectuata in conformitate cu SEV, atunci cand exista
devieri de la standarde in astfel de circumstante.

Conform legislatiei actuale despdgubirea se compyne din_yaloarea reald a
imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului sau altg —;pﬂ?@@@drept&;ite.

Legea prevede ca ,La calcularea cuantumului despibny ﬁ‘m)r, sexva tihe seama de
pretul cu care se vand, in_mod obisnuit, imobilelds dedNicelas]..fel Zh unitatea
administrativ-teritoriald, la data intocmirii_raportuluifprecim*siodesddfinele aduse
proprietarului sau, dupd caz, altor persoane indreptdtite sLillandsin<considerare si
dovezile prezentate de acestia (in etapa judiciara a procestiuizde dEspagubire) .

Pagina ©




I stimarea wr!aru de ricspﬁgn[un wnfaun Legii nr. ?55/?01 0

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu

contin T.V.A.

1.6. Data evaludarii si data inspec{iei

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii iunie 2024, data la care se considerii valabile ipotezele si
ipotezele speciale luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.

Conform dispozitiilor art. 35. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii
nr. 227/2015 privind Codul fiscal * [...] prin ultimul curs de schimb comunicat de
Banca Nationald a Roméaniei se intelege cursul de schimb comunicat de respectiva
banca in ziua anterloara si care este valabil pentru operatiunile care se vor desfasura

in ziua urmatoare.’

Fvaluarea a fost realizata in luna iunie 2024, la un curs valutar de 1 Euro = 4,9767
lei, din data de 12.06 2024, comunicat de BNR la data de 11.06 2024.

1.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii.

Documentele privind
dobandirea, drepturile
de proprietate asupra
bunurilor imobile

S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele afectate
insusite de cdtre reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de
utilitate publicd, in conditiile prevdzute de Legea nr. 255/2010;
Categoria de folosintd din planul de amplasament - este in
responsabilitatea primariei;

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

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

Inspectia proprietatilor
imobiliare

Inspectia a fost executata la data de 05.06 2024 pentru
constructii in mod special de catre:
- Ing. Gradinaru Nicolae din partea EXPERTUS S.R.L.;

- Ing. Dobra Marian - Cadastru;
-Av. Campeanu Miruna;

-Av. Mihaila Cynthia;
Reprezentant primarie:
-Dna.Chioreanu Daniela

-Dl. Macicasan Bogdan,

Limitari

Nu este cazul

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Informatii primite de la client:
» Elemente si date de identificare a proprietatilor evaluate - listele cu imobilele
afectate msus:te de cdtre reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de utilitate

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

L JORLOR Al

» Informatii privind situatia juridica a proprietatilor,
client - listele cu imobilele afectate Tinsusite de>

S‘ﬁi&ia‘”‘di”s e de catre
C trel\rébP réhntul UAT

afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in condi?n?eﬁm&’mﬂff’é dol Legea nr.

255/2010;

»  Planuri, schite si KMZ;

(A 'l‘“\ $&
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»
»

Studiul de fezabilitate;
Informatii privind istoricul amplasamentului.
Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre

client, care poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea i
corectitudinea informatiilor furnizate.

VVVVVYYVY VVVVVVVY

VVVVYYVYY

|

Informatii colectate de evaluator:

Informatii despre vecinatatea proprietatilor evaluate, despre zona si localizare,

Date privind piata imobiliara locald, incluzand elemente deja existente n baza de

date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata

specifica si din mass-media de specialitate;

Date specifice din manualele si cartile de specialitate;

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

si internet;

Date despre preturi, chirii (arende), grad de neocupare si rate de capitalizare
publicate de principalii analisti de piata recunoscuti, alte analize $i 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 promulgatd prin Decretul Presedintelui Romaniei nr.
373/11.04.2013 si publicatd 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, judefean 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 proprietatilor imobiliare din jud.
Cluj pentru anul 2024,

Decizia nr. 380/2015, emisa de Curtea Constitutionala
Mic lexicon de cadastru si carte funciara;

Studii pedologice si de bonitare teren (tip sol, mod de fol@§iat
Reviste si publicatii de specialitate; 3
Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistigg;
Alte documente si materiale puse la dispozitie de bibliof¢
Studiu de fezabilitate intocmit de proiectant;




Estimarea valorii de despa;fubue crmfmm Legii nr, 255/201 0

» Arhiva si biblioteca personala a evaluatorului.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe
care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a obt{inut informatii,
opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu isi asuma nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

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
obiectul de investitii ,Dezvoltare infrastructura educationala specificd
invatamantului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziua din Municipiul Cluj-
Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj.

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

o Se presupune ca titlul de proprietate asupra imobilelor este bun si marketabil;

e Imobilele sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini;

o S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele afectate insusite de cdtre

reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile

prevazute de lLegea nr. 255/2010;

Se presupune o stapanire responsabila 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 descoperti;

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 identificata o non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

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

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

o In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost opservaté de evaluator existenta
unor materiale periculoase sau a unor resurse cu|\valoare~deosebita pe sau in
terenurile aferente UAT-ului. Totusi, evaluatorul ny é;:z%?al[ptﬁ‘f@ i calificarea sa
detecteze aceste materiale sau resurse care pQt ?1}% @\‘Wéléa é proprietatii.

Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca | _é‘)q a_ semeneg materiale sau
resurse ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se as: fidio #‘ésaﬁns bilitate pentru
asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnicd n¥ { Ar‘pgﬁ/t,u descoperirea lor.
Clientul este solicitat sa angajeze un expert n acest emu/daca este nevoie.
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

Situatia actuald a imobilelor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate
si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabild a valorii lor, in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie fiind posibila si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Ipoteze speciale

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia,
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau sa depund marturie n 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 urmi este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului
de evaluare si poata fi utilizatd, in orice scop, de catre orice persoana, cu
exceptia clientului sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in raport.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie —obtinute finainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii
de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii,
vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului
proprietitii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura
cu valoarea de asigurare;
Pentru scopul prezentei evaludri, estimarea valorii de despagubire este imperativ
conexatd la valoarea din expertizele (studiul de piata) intocmite si actualizate pentru
camerele notarilor publici (art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 i 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 estimati este una globald, conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv "pentru fiecare unitate administrativ-teritoriald, pe fiecare
categorie de folosintd”, 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 ndividuala, aspecte ce nu au
fost relevate si nici cuantificate in prezentul raport lgglji@;% dat fiind scopul
acestuia si conditionalitatilor legale sus mentionate. ZyS\d« a““’"‘f‘g\lﬁ%
Datele si informatiile prezentate in tabelele aneXagita }ﬁﬁéi{gn,tu f ort, intra in
responsabilitatea evaluatorului autorizat numai n {ér“geagﬁk"ﬁﬁiégtg,é’s%imarea valorii
unitare de despagubire (lei/mp), in functie de caté‘é%ﬁ@%@}{ﬂ@éﬁﬁ% baza de calcul
=32t
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Estimarea valorii de despigubire conforn Legii nr. 255/2010

pentru valoarea despagubirii terenului conform Legii nr. 255/2010; toate celelalte
informatii intrand in responsabilitatea elaboratorilor (documentatii cadastrale cu
informatii legate de proprietar/ detinator, categorie de folosinta, numar cadastral,
suprafata de expropriat etc).

o Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) si art.
11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr. 53/2011 de aprobare a
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, din care am selectat mai
jos:

- Art. 5 alin. (1): In vederea realizdrii lucrdrilor [..], expropriatorul are
obligatia de a aproba prin hotdrdre a Guvernului [...], sumele individuale
aferente despdgubirilor estimate de catre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avénd in vedere expertizele intocmite si actualizate de
Camerele notarilor publici [...];

- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere
expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici [...].

Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5):
Camerele notarilor publici actualizeazd cel putin o datd pe an studiile de piata care
trebuie sd contind informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara
specificd in anul precedent si le comunicd directiilor generale regionale ale
finantelor publice din cadrul A.N.A.F.

o Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti 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 prevdzutd in raport.

1.10.Restrictii de utilizare difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel
declarat, evaluatorul nu isi asumd 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
inclusi intr-un document destinat publicitdtii fard 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 evaluarii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de
referintd si pand la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu
respectarea prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022, astfel:

o SEV 100 Cadrul general,

o SEV 101 Termeni de referin{d ai evaluarii;

o SEV 102 Documentare si Conformare;

o SEV 103 Raportare;

o SEV 104 Tipuri ale valorii;

o SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
o SEV 400 Verificarea evaludarilor;

o GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile; 3 0
o Glosar 2022. % 1

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prev derilo (1) sl
art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si ale art. 8 din H.G. ro% \H are a
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, din care an selectat mai jos:
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

- Art. 5 alin. (1): In vederea realizarii lucrdrilor [..], expropriatorul are
obligatia de a aproba prin hotdrare a Guvernului [..], sumele individuale
aferente despagubirilor estimate de cdtre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite si actualizate de

Camerele notarilor publici [...];

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 judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau
abatere de la respectivul standard.

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

1.13.Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre beneficiarul raportului de evaluare, care a delimitat imobilele de teren afectate
de ,Dezvoltare infrastructurd educationald specificd invatamantului primar si
gimnazial in cartierul Bund Ziua din Municipiul Cluj-Napoca” de pe teritoriul
administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj in:

o teren intravilan
= arabil

Nota:

- categoria de folosintd din planul de amplasament - este in responsabilitatea
primariei / 0.C.P.1. Cluj;

- suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasament - este in
responsabilitatea firmei de cadastru si O.C.P.1. 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 citre evaluator sunt
valabile la data prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat (in cazul de fata
pana la finalul anului 2024 atét timp cat valorile din Studiul de piata nu se modifica).

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

circumstanta.

i\"op‘ﬂ'o"‘: AJJTO /

.\“3‘0‘ autorizy,
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea investitiei

| ’ : Dezvoltare infrastructura
' ' _—~_ educationald specifica invatamantului
e primar si gimnazial in cartierul Bund
- == 7jua din Municipiul Cluj-Napoca.
Terenul studiat are o suprafata
totala de 16.640 mp, ce inglobeaza
parcelele cu extras C.F. :
C.F. Nr. 351383 (suprafata
totala 9.320 mp) 3.074,92 mp;
C.F. Nr. 351384 (suprafata
totala 9.319 mp) 5.004,32 mp;
. - C.F. Nr. 328356 (suprafata
~ totala 8.566 mp) 2.850,49 mp;
C.F. Nr. 337646 (suprafata
totala 12.954 mp) 4.148,56 mp;
C.F. Nr. 338023 (suprafata
totala 5.146 mp) 1.561,85 mp;

Conform extraselor de Carte
Funciard, parcelele se afla in
proprietate privata, iar in vederea
realizarii acestui obiectiv de interes
local, va fi necesara desfasurarea
procedurilor de expropriere pentru
cauza de utilitate publica, pentru o
suprafata de teren de 16.640 mp cu
respectarea stricta a etapelor prevazute n acest sens de legislatia in vigoare.

Investitia constd in construirea unei scoli in cartierul Buna Ziua, municipiul ClLIJ
Napoca ]udetul Cluj si amenajarea parcelen cu alei, platforme spatii verzi,
imprejmuire, bransamente la utilititi, dar si propunerea unei strazi de acces care sa
deserveasca scoala.

Propunerea generala de amenajare peisagera pentru incinta lnconJUIatoare este
de a crea un spatiu armonios cu arbori de diferite dimensiuni si forme, care sa anime
aceastd zona pe toatd durata anului din punct de vedere al coloritului frunzelor si care
sa fie rezistent din punct de vedere al poluarii. S-a optat pentru plantarea arborllor
covoarelor vegetale si a plantelor perene. ,

Constructia - scoala:

Cladirea va cuprmde zona spatiilor tehmce, parcare subterana, adapost de
aparare civila, bibliotecd, zona administrativa, zona de luat masa cu spatii conexe, Zona
pentru asistenta medicala, sali de clasa, laboratoare, ateliere, sala de sport si vestiare.
In interiorul clad1rn se estimeazd o capacitate de 600 persoane ( 533 elevi + 67
angajati).

Cladirea cu functiunea de scoala este alcatuita din 2 n;rggguj nct de vedere
urbanistic. Tn volumul prmc1pal sunt adapostite spatiile dg Y aba‘rﬁ“ﬁht a de mese,
functiunile medicale, cele administrative, spatiile te ' Aol ‘QnUr’ﬂ'é de; parcare si
adapostul pentru aparare civila. in volumul secundar, o post«ta sal de sport,
depozitul si vestiarele aferente. ; \'aﬁ‘““m P f‘*

Din punct de vedere structural, volumul prmmpal : "é’gfésgaja pe 4 niveluri
(5+P+2E).
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr, 255/2010

La nivelul subsolului, s-a propus o zona de parcare cu 30 de locuri de parcare auto
(din care 2 locuri de parcare pentru persoane cu dizabilitati) si 60 de locuri de parcare
pentru biciclete.

La nivelul subsolului, se vor monta 2 statii de incarcare duble pentru masgini
electrice 2x22 kW.

Pe acoperisul de tip terasa necirculabila a constructiei propuse, s-au prevazut 200
de panouri fotovoltaice montate double-wing, cu o putere instalata maxima de 450W
fiecare, care asigurd o putere instalatd totala de 90 kW, pentru a asigura productia
locald de energie electrica. Solutiile tehnice adoptate, materialele specificate in proiect
pentru alctuirea anvelopei si impreuna cu modul si dotarile instalatiilor ce vor asigura
confortul ocupantilor conduc catre o cladire NZEB asa cum este definita’in Mc001:2022
potrivit destinatjei viitoare a cladirii proiectate, zonei climatice in care se afla
amplasamentul studiat sj tipului de cladire.

Tncélzirea si ricirea spatiilor se va realiza preponderent cu ventiloconvectoare pe
patru tevi, respectiv cu radiatoare pentru grupuri sanitare, depozite, case de scara.

Cladirea dispune de o echipare completa cu obiecte sanitare si accesorii: vase de
closet cu rezervor montat tngropat, pe cadru, lavoare, spalator din inox, cada de dus si
sifoane de pardoseala.

Se propune organizarea curtii scolii in mai multe zone cu caractere diferite: zona
terenurilor de sport, zona de joaca si spatiul de recreere, zona verde si aleile, gradina
de flori;

Terasa aferentd zonei de luat masa, se va amenaja cu mese si scaune pentru
posibilitatea de luare a mesei in aer liber, in sezoanele calduroase. Va fi prevazuta o
pergold care sa protejeze accesul si zona exterioara, care deserveste cantina/zona de
luat masa.

Se propune montarea unor echipamente si dotari de urmatorul tip:

1. Spatiu de joaca: tunel, cadru de catarat, tabla de comunicare, figurina pe arc,
set 3 elemente de echilibru, carusel rotativ pentru 4 persoane, cadru metalic leagan,
leagan din cauciuc, balansoar.

2. Alei: cos de gunoi triplu cu capac pentru colectare selectiva, grilaj de protectie
pentru copaci, cismea, stalpi de iluminat, telegestiune, banca, rastel biciclete.

3. Terasa aferenta salii de mese: masa de exterior terasa, scaun exterior terasa.

Tn cadrul acestui scenariu, regimul de inaltime al cladirii este S+P+2E si prezinta
urmatoarele caracteristici:
- Suprafata utila (inclusiv subsol) - 7.979,51 mp;
- Suprafata utila (fara subsol) - 6.030,69 mp
Functiunile sunt urmatoarele: 27 sali de clasa, 4 laboratoare cu anexe, un atelier ,
un depozit material didactic, 2 sali profesorale, sala de lectura cu depozit de carte
pentru aproximativ 110 elevi, sala de mese cu zona incalzire si anexe pentru aproximativ
120 elevi, 2 grupuri sanitare elevi pe sexe, 2 grupuri sanitare pentru persoane cu
dizabilitati la parter pe sexe, un grup sanitar pentru persoane cu dizabilitati la etajul 1
si 2 pe sexe, un grup sanitar pentru persoane cu dizabilitati la etaj 2, sala de sport cu
depozit echipamente sportive si vestiare pe sexe.
Functiuni medicale: cabinet stomatologic, cabinet logoped/psihologic, cabinet
medical, sald tratament, grupuri sanitare, boxa curatenie, sala de asteptare.

Administrativ: secretariat, birou contabil, birou director adjundt, biroudirector, grupuri
sanitare profesori, arhiva, sald profesorala cu chicineta. ;a{iﬁ“ﬂor ai!to;i!:\r‘rrb\-&
Lucrarea presupune amenajarea unui drum de acces cu 3@\ i\ epridd E‘; culatie
(2x3.00m), amenajarea pistei de biciclete si a trotuarului pietonal Pa patteasdr O” ta.
Pista de biciclete va avea o latime de 2.00 m si va fi deliS@; eb‘p°éffﬁe§:§2 osabila
prin bordura mare (20x25cm) denivelata. Nyt '
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

Trotuarul propus va avea o latime de 2.50 m si va fi incadrat cu borduri din beton de
ciment (10x15cm). Profilul transversal al drumului in aliniament se va realiza cu panta
transversald tip acoperis, astfel incat si fie asiguratd scurgerea apelor catre gurile de
scurgere proiectate la marginea partii carosabile. Lungimea drumului de acces propus
este de aproximativ 261.00 ml.

2.2. Identificarea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este reprezentata de un numar total de 6
de imobile (constructii si terenuri). Acestea sunt situate in intravilanul UAT Cluj -
Napoca din jud. Cluj, cu categorii de folosinta si suprafete diferite, situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica , Dezvoltare infrastructurd educationala
specificd invédtdmantului primar si gimnazial in cartierul Bund Ziua din Municipiul
Cluj-Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj
conform tabelelor anexate, (conform tabelului anexat).

2.3. Date despre localitate zona si vecinatate

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

Judetul Cluj este un judet asezat in partea central-vestica a Romaniei, in centrul
provinciei istorice Transilvania. Resedinta lui este municipiul Cluj-Napoca. Se
fnvecineaza cu judetele Silaj, Maramures, Bistrita-Nasaud, Mures, Alba si Bihor.

Judetul Cluj are o suprafatd 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 nal{imi de pana la 1.800 de
metri, localizati in partea sud-vestici a judetului. Restul suprafetei este format in
proportie de 76% din dealuri si vdi ale Podisului Somesan si Campiei Transilvaniei.
Terasele si luncile din sectoarele inferioare ale Somesului Mic si Ariesului suplinesc lipsa
campiilor.

Legendd
MG (AriRg Cluj-Napoca, numit doar Cluj pana in

ST ®™ 1974 siin limbajul cotidian, este municipiul
de resedinta al judetului Cluj, Transilvania,
Romania. Avand 324.576 de locuitori la
recensamantul din 2011, este al doilea oras
ca populatie din tara. Cu o istorie de peste
doud milenii, orasul este supranumit Inima
Transilvaniei sau Orasul comoara.

Clujul  este situat in  nordul
Depresiunii  Transilvaniei, intre — Muntii
Apuseni si Campial\Transilvaniei, pe valea
raului Somesul Mid\la confluenta cu raul
Nadas si cinci Datorita
geografiei locale, orasul s-a dezvoltat mai ales pe axa est-vest/// !
a Podisului Somesan, fiind flancat la sud de dealul Feleac, %(%P

\

(@ |

Hotarele administrative ale municipiului cuprind o arie dg:
construitd a municipiului era de 36 km? in 2020.
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare

Imobilele supuse evaludrii sunt terenuri intravilane cu diferite categorii de
folosinta, respectiv constructii.

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

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

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

Efectiv, categoriile de folosinta au aparut si s-au diversificat n decursul timpului
in functie de cerintele oamenilor. Daca pamantul nu a fost folosit initial ca pasune, s-a
trecut ulterior la cultivarea terenurilor cu mal adus de ape si apoi la destelenirea unora
noi, constituind astfel o categorie de folosinta aparte, “arabilul”. Cu timpul, pe baza
unor cereri tot mai variate, agricultura a inceput sa produca pentru piata, iar in cadrul
terenurilor au aparut noi subdiviziuni: vii, livezi, culturi de hamei etc. Categoriile de
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 folosinta (cod) de terenuri de de (cod)
terenuri folosinta folosintd folosinta
-arabil propriu-zis A -ape curgatoare
-pajisti cultivate AP G- -ape statatoare | HR
g » -gradini de legume AG = e -lacuri de HB
E a -orezarii AO a g = acumulaie HA
- & e -sere AS ~ (=] -amenajari HP
3 < -solarii si rasadnite ASO &, €2 piscicole HS
O i -capsunarii AC o co -ape cu stuf HC
% -alte culturi perene AD =] 5o -canale HM
< . E o -marea
"~ teritoriala
-pasuni curate P
-pasuni impadurite PP -autostrazi DA
= -pasuni cu pomi PL -drumuri DN
2 fructiferi nationale DJ
wa -pésuni cu PT -drumuri Dc
ol tuvféurig_uri si 5 judetene DS
maracinis = - -drumuri
O a9 localitateale
-finete curate F [ c 8 -strazi si ulite DE
-finete cu pomi FL w A 3® -drumuri de
fructiferi E = Eg exploatare
-finete impadurite FP Z 6% (agricole,
) LT = U B
- -finete cu & 5 silvice, DT
e tufarisuri si FT o petroliere, CF
He = maracinis industriale
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Categorii de folosinta agricola (A)

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

prezintd 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, legume sau

zarzavaturi, flori, plante furajere s.a.;

Pasunile sunt terenurile inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,

prin reinsamantari periodice, la 15- 20 de ani, folosite pentru pasunatul

animalelor;

Fanetele cuprind terenuri inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,

prin msamantaﬂ la 15-20 de ani, de pe care iarba se coseste pentru fan;

Viile includ terenurile plantate cu “vii hibride” (ploducaton directi) sau “nobile

culturi de hamei cu o agrotehnicd asemanatoare si pepinierele viticole. in alte

tari (Germania), hameiul este o subcategorie a arab1lulu1, jar viile sunt Tncadrate

la “alte categorii de folosinta”.

Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, ava

clasice (cu culturi intercalate, inierbate, pure), intensiv

mare densitate, cu coroane dirijate si mecanizarea [?,
I

ca subcategorii livezi

',s/,upel _intensive (de
w \“‘ (ﬂm)

recoltare), plantatii de arbusti fructiferi (zmeura, a -
pepiniere pomicole s.a.. £

Ca elemente suplimentare la aceste terenuri retinem: 2\ Pl 2024

Deosebirea dintre pasum si fanete este data de modul i NG ise Vil '/‘?
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Ele pot deveni alternativ una sau alta, dar sunt si pasuni propriu-zise (cele
montane) respectiv fanete (cele joase, umede);

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

— Terenurile agricole din intravilan, ca anexe ale constructiilor, se inregistrau
impreuna cu acestea toate sub un singur nr. topografic, spre exemplu “casa,
curte si gradina”, impozitul platindu-se ca pentru teren de constructii. In
cadastrul nou, care se introduce in prezent, parcelele din cadrul corpurilor de
proprietate se inscriu separat.

B. Categorii de folosinta forestiere (F)

Fondul forestier care, in ansamblu, cuprinde si alte categorii de folosinta, efectiv,
aici se regasesc terenurile impadurite in prezent, in mod natural sau prin plantatii,
precum si cele care au fost si vor fi acoperite cu vegetatie forestiera.

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

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

» Tufarisurile si maracinisurile, respectiv suprafetele acoperite cu vegetatie de
arbusti (jepi, ienupar, catina) au, in general, rol de protectie contra eroziunii
solului pe terenuri in pantd. 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 fmpaduririi, 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 januarie 1990 sau incluse in acestea ulterior, in conditiile legii,
constituie, indiferent de natura dreptului de proprietate, fondul forestier
national.

Fondul forestier national include:

a) padurile;

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

c) terenurile destinate impaduririi: terenuri degradate si terenuri neimpadurite,

stabilite in conditiile legii a fi impadurite;

d) terenurile care servesc nevoilor de cultura: pepiniere, solarii, plantaje si

culturi de plante-mama;

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

» f) terenurile care servesc nevoilor de administratie {sjlvica: terenuri destinate
asigurériivhranei véna‘tu‘lui_ si producerii de furaje, %ﬁg&tg\ﬁp folosinta
temporara personalului silvic; , ‘q}ig’\\\;m autortzy O

» g) terenurile ocupate de constructii si curtile ,;é {
administrative, cabane, fazanerii, pastravarii, crescitgrii
vanatoresc, drumuri si cai forestiere de transport, 51'. ‘
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tehnice specifice sectorului forestier;,

h) iazurile, albiile péraielor, precum si terenurile neproductive incluse n
amenajamentele silvice;
i) perdelele forestiere de protectie;
j) jnepenisurile;
k) pasunile impadurite cu consistenta mai mare sau egala cu 0,4, calculata numai
pentru suprafata ocupata efectiv de vegetatia forestiera.
Toate terenurile incluse in fondul forestier national sunt terenuri cu destinatie
forestiera.
Sunt considerate paduri si sunt incluse in fondul forestier national terenurile
cu o suprafata de cel putm 0,25 ha, acopente cu arbori; arborii trebuie si
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 impadurite cu consistenta mai mare sau egala cu 0,4, calculata numai
pentru suprafata ocupatd 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 forestierd 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 funCIare,
e) arborii situati de-a lungul cursurilor de apa si canalelor;
f) zonele verzi din intravilan, altele decat cele definite ca paduri;
g) parcurile dendrologice si arboretumurlle 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 forestierd se
compune din: padure (forest) si din alte terenuri cu vegetaue 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 acoperire (con51stenta) mai
mare de 10% si suprafata mai mare de 0,5ha. Arborii trebuie sa atinga naltimea
minima de 5 m la maturitate in condltn normale de vegetatie (exceptle
jnepenisuri si aninisuri de anin verde, terenuri impadurite sau cu tinereturi,
suprafete exploatate arse sau cu doboratori produse de vant etc.), iar latimea
vegetatiei forestiere sa fie de minim 20 m. Include: pepinierele si plantaJel
forestiere, drumurile forestiere, micile suprafete goale din padure perdelele
forestiere de protectie cu suprafata mai mare de 0,5ha si latimea mai mare de
20m. Nu include terenurile utilizate preponderent in scopuri agricole.
o Alte terenuri cu vegetatie forestiera.
Terenuri cu vegetatie forestiera avand suprafata mai mare de 0,5ha, latimea mai
mare de 20 m si indicele de acoperire (consistenta) fie de 5-10% pentru arborii
capabili sa atlnga inaltimea minima de 5m la matyritate i D condltn normale de
vegetatie, fie peste 10% pentru arborii care nuy }_ \‘;i:f‘ L{hgét@ inaltime la
maturitate (arbori pitici) si arbusti. Nu include t f@i‘ ih F’ Htkkﬁt reponderent
in scopuri agricole. ( . 12963
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C. Categorii de terenuri cu ape si ape cu stuf (H)

in general, aici sunt cuprinse suprafefele 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 considerd albia minora, din mal in mal, deci inclusiv
prundisurile surpate de viiturile mar;
» Apele stitétoare, respectiv lacurile si baltile naturale cu sau fara trestiisuri s
papurisuri, a caror limita se inregistreaza pe linia nivelului mediu;
» Apele amenajate piscicol, se refera la suprafetele ocupate cu helesteu
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 teritoriald este data de o fsie lata de 12 mile marine spre larg, dusa la
22.224 m (1 mila marina = 1.852,20 m), masurata de la linia de baza a celui mai
mare reflux de-a lungul tdrmului. Suprafata marii interioare este cuprinsa intre
tarmul marii si aceeasi linie de baza.

—n

—_

Y

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

In aceste doud 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 administratiei, caile de comunicatii
rutiere se clasifici 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 localitateale si vicinale. Ultimele, care nu au un
caracter permanent, nu se inregistreaza separat, ci se atribuie parcelelor vecine,
proportional cu suprafata lor;

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

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

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

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

» Terenurile cu constructii cuprind, in mod evident, intravilanele localitatilor in
ansamblu deci, inclusiv suprafetele folosite actualmgnte in scopuri agricole sau/si
silvice;

» Constructiile din extravilan fac parte, dupa caz,\d
forestier sau al terenurilor cu destinatie speciald; 74" 8eo ;E@u,

» Regimul juridic al terenurilor cu constructii, in spigitulil HW%)&% ) este diferit
de cel ocupat de constructiile agricole, silvice|{sauss S‘jﬁﬁﬁé;\g.aa} r activitati,
deoarece ele sunt sortite locuintelor, construc r"‘il'_.-‘:e;ffjm._ing;s:“é'{‘;ffat“lve si social-
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culturale;

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

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

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

F. Categorii de terenuri degradate si neproductive (N)

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

3.1. Definirea pietei specifice

Piata imobiliard se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau
juridice care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.
Aceastd piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara
este mfluentata de atitudinile, motivatiile, 1nteract1umle dintre vanzitor si cumparator
si are caracteristici diferite de cele ale p1etelor eficiente (este foarte sensibild la
51tuat1a fortei de muncad, stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate
de tlpul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o pia{a care nu se
autoregleazd, ci este afectatd de multe reglementéri guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaJ ntre
cerere si ofertd, cererea poate fi volatild, 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 tlpul proprietatilor. Proprietatile supuse
evaludrii sunt de tip teren intravilan, piatd a carei localizare geografica este judetul
Cluj, UAT Cluj - Napoca.

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

3.2. Analiza cererii

Conform unui studiu realizat de catre Transnational Institute pentru Comisia de
Agriculturd din cadrul Comisiei Europene, Romania este unul dintre statele care au
vandut cele mai mari suprafete strainilor. "Concentrarea fenomenului de acaparare a
terenurilor agricole din Europa de Est este in mod particular alarmanta avand in vedere
faptul ca in tratatele de aderare la UE noile membre state din Europa de Est au obtinut
per1oade de tranzitie pentru liberalizarea pietei de fond funciar (...) Infotmatnle
sugereaza ca Romania, Bulgaria, Ungarla si Polonia sunt in mod particular puncte
fierbinti ale acestei probleme”, se arata in raport. Mentionam ca in Romania, potrivit
negomenlo: pentru aderarea la UE, liberalizarea pietei funciare a avut loc incepand cu 1
januarie 2014, moment din care cetdtenii straini au putut cumpara teren in tara noastra
si pe persoana fizica.

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

Cel mai ieftin teren agricol din Romania se vinde in Regiunea Nord-Est, unde pre{ul
mediu al unui hectar a fost anul trecut de 34.743 lei/ha, echivalentul a 6.991,92
euro/ha.

Cel mai scump teren agricol din Romania se vinde in Re iunea Bucuresti-Cluj unde
pentru un hectar de pamant agricol s-a inregistrat cea mai | ! {Q\re, respectiv
59.263 lei/ha, echivalentul a 11.926,59 euro/ha. o autori
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3.3. Analiza ofertei

Analiza concurentei pe piata imobiliara datorita numarului mare de vanzatori si
volumului urias al tranzactiilor (atdt 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 cumparaton sau investitori luati individual, toti participantii
la piata avand lolul 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 totahtate de interactiunea intre volumele agregate ale cererii i
ofertei. Specificul pietei imobiliare este determmat in principal, de doua elemente:
caracteristicile proprietétilor si comportamentul participantilor la piata. Datorita
acestor factori, piata imobiliard se distinge prin: asimetrii informationale, preturi r1g1de
fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de transparenta si 1nef1c1enta economica.
Avand in vedere cele mentionate, lucrarea de fata teprezmta 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 ntocmit acest raport.

Grafic 1: Prefurile medii ale terenurilor arabile pe regiuni de dezvoltare in anul 2022 (leifha)
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Tn contextul actual din Roméania, 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 n agricultura
fnainte de 1989 (organizarea teritoriului, sisteme de irigatii, etc.) si nici sanctiuni pentru
cei care le distrug.

Exploatatiile agricole mici, de subzistentd, limiteaza pgsibilitatea investitiilor in
ea lucririlor

.16'

2
'ztoag@le Adpecte:

Q,a‘g,sfv tului;

\_u

agricole si refacerea sistemnului de irigatie . A R
Importanta economica a pamantulm este f::\ndentlal;a-fr leht

o pamantul este sursa cea mai sigura si cea mai import Qt dé‘

\\ff*a s

Pagina 23




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

o este o bogitie limitatd, dar care dureaza o vesnicie si care asigura cerintele de
hrana si de locuinta pentru populatie;
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 indestructibil. Intrucat nu poate spori dupa dorinta, oamenii l-au
transformat, de timpuriu, intr-un bun propriu, a carui valoare a crescut continuu.

Evaluarea pamantului in cadrul economiei de piatd este o operatie importanta,
intrucit valoarea lui are pondere in capitalul proprietatii agricole. Fa trebuie sa tina
seama de faptul ca terenurile agricole au o multitudine de clasificari, destinatii,
categorii. Ca urmare, valoarea pamantului este influentata de o serie de factori si
cauze, care dau o tendinta de urcare sau scadere a acesteia,

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

sunt:
o calitatea terenului agricol;

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

o avantajele oferite de apropierea de caile de comunicatie, sursele de comunicatie si

centrele populate;

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

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

o marimea, organizarea-parcelarea, natura pamantului;

o sistemul de cultura practicat (extensiv - intensiv);

o mana de lucru disponibila n 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 construitd 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 echilibratd: 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, Roméania este o tara medie in UE,
care cuprinde pe teritoriul sdu cinci regiuni bio-geografice: stenica, pontica, panonica,
continentala si alpina din cele unsprezece regiuni ale Europei.

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

Din punctul de vedere al forabilitatii terenului agricol (arabil, pajisti naturale,
plantatii), circa jumatate (48,3%; 7,17 mil. ha) are fertilitate.buna si mijlocie si mai bine
de jumatate (51,7%; 7,68 mil. ha) are fertilitate scazuta.\ In schimb, din punctul de
vedere al celui mai important teren agricol, cel arabil, digtributigepe=clase de favor
abilitate este mult mai echilibrata: favor abilitate buna si foa «gﬁha\«% (3,67 mil
ha), mijlocie - 25,5% (2,37 mil. ha) si scazuta - 35,2% (34
punctul de vedere al suprafetelor agricole totale, ocup?‘@
suprafata agricola si arabila pe locuitor, locurile 5 si respecﬁ‘\&yﬁ()
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agricol arabil
mii ha % mii ha %
Categoria | d.c. 4079 27,5 3665 39,3
- Foarte bund 414 2,8 357 3,8
- Buna 3665 24,7 3308 39,9
Categoriaall-a | 3499 | 9098 | 2373 | 25,5

- Mijlocie
Categoriile 1+l 7171 48,3 6038 64,8
Categoria a lll-a | ,oe3 | 597 | 3283 | 35,2

d.c.

- Scazuta 3628 24,4 1726 18,5
- Foartel o551 273 | 1557 | 16,7
scazuta

Total (1+11+111) 14854 | 100,0 | 9321 | 100,0

Situatia actuald si tendinte. Romania se distinge printr-o amprenta rurald
puternica, populatia rurald are cea mai ridicata pondere in UE, reprezentand 44,9% din
totalul populatiei si printr-o densitate scézutd, 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 localita(i rurale cu
densitati ale populatiei de 50-100 locuitori/km?.

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

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

Evolujia prefurilor medii ale terenurilor ogricole pe cotegorii de folosin}a in perioado 2021 - 2022 (leifha)

AN 2021 AN 2022
|
Teren arabil Pasune permanenta Teren arabil Pasune permanentd
Romania - 37006 26350 39704 27963 |
Macroregiunea unu 31844 | 25869 37847 27345
Nord-Vest 30541 | 25517 i 37721 27039 —
Centru 33926 26198 38048 27630
Macroregiunea doi 37101 25133 37927 27785
Nard-Est 33335 24584 1 e 28258 .
Sud-Est 39795 26184 ' 40204 (\ 2se79 1
Macroregiunea trei 38560 28777 39072 \|  assso
T Sud-Muntema | 38045 28777 38336 \\;ﬁa’gisﬁ)%ﬁ
 Bucuresti- lfov | 52696 : 59263 A wioriag (:x‘x‘_:f
Macroregiunea patru 40408 27703 atss7 | AN ﬂiii:\“‘“‘{j\:{]i' ‘
Sud-Vest Oltenia 381 26800 w03 ﬁvmew?‘ﬁi\
o
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
4.1. Analiza celei mai bune utilizdri - CMBU

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

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

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

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

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

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

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreazi asupra utilizirilor
alternative, far evaluatorul testeaza fiecare utilizare rezonabild 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 n 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 evaluarii nu se poate realiza analiza CMBU.
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5.  EVALUAREA PROPRIETATII

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

Asadar, cum vanzatorii anticipeaza ca pe o portiune din terenurile lor se deschide
un nou obiectiv ,Dezvoltare infrastructura educationala specifica invatamantului
primar si gimnazial in cartierul Buna Ziua din Municipiul Cluj-Napoca” de pe
teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj, sunt motivati sa solicite
un pret cat mai mare pe mp.

Aici se impune o remarca deosebit de importanta - referitoare la specificul
exproprierilor pentru cauza de utilitate publica:

Pe de o parte, obiectivul de investitii ,,Dezvoltare infrastructura educationala
specifica invatamantului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziua din Municipiul
Cluj-Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din 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 sau la centura Municipiului Bucuresti.

Pe de alta parte, este imoral si nelegal ca sa soliciti sume mai mari de
despagubire, tocmai expropriatorului care a creat situatia de crestere a preturilor in
piata imobiliara locala, sau crearea de noi locuri de munca.

Daca un tip de amplasament este foarte rar 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 determina valoarea pe o anumita piata este utilizarea economica a
amplasamentului, in cazul in ,Dezvoltare infrastructura educationald specifica
invatamantului primar si gimnazial in cartierul Bund Ziua din Municipiul Cluj-
Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din 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 evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de expropriere -
despagubire, asa cum a fost ea definita mai sus, cat si de precizarile exprese din lege
referitoare la valorile din expertizele intocmite pentru camerele notarilor publici.

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

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

Evaluarea a fost realizatd pentru starea de fapt existentd la data inspectie si
pentru categoria de folosinta a imobilelor - conform listelor cu imobilele afectate
fnsusite de reprezentantul UAT - precum si nivelul valorjlor estimate in grila
notarilor publici partial (numai pentru categoriile de folosinta rggasite).

Procedura de evaluare este conforma si cu standardele.—recomandarile si

| : LJORILOR
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR. y e
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5.1. Evaluarea terenurilor

Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor
a caror situatie juridica este clarificata, ele fiind in proprietate si pot fi transferate
integral la data tranzactiei. Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate n practica
profesionald sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin
piata (comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directa;

» Metode alternative:

Extractia
Alocarea
» Metodele capitalizarii venitului:
Capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului;
Capitalizarea directd: 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 aceastd recomandare coroborat cu prevederile art. 11
alin. 8 din Legea 255/2010 , valoarea de despagubire se va estima, avand in vedere:

wstudiul de piatd pentru anul 2024 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 2024 privind valorile minime

imobiliare in judetul Cluj”.

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

Conform "Studiul de piatd pentru anul 2024 privind valorile minime imobiliare
in judetul Cluj”, valorile sunt cele din tabelele de mai jos:

UAT Cluj - Napoca, cartierul Bund Ziua, jud. Cluj (an 2024)

Teren Intravilan

Pagina | Baza si corectii | Lei/mp

Asimilat teren intravilan pentru partea de
suprafete de pana la 1.000 mp Pag. 17 1.200,00 1.200,00

Asimilat teren intravilan pentru partea de
Arabil | suprafete cuprinse in intervalul de 1.000 | Pag. 17 1.000,00 1.000,00

mp - 2.500 mp

900,00

Asimilat teren intravilan pentru partea de i
suprafete de peste 2.500 mp Pag: 1 X\%%ggm
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5.1.2. Valoarea terenurilor: faneata - pasuni, drumurile de exploatare, terenurile
neproductive

Pentru terenurile fanete - pasuni:

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

In conditiile din zond, valoarea terenurilor faneatd - 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 egala 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, inierbate, pure), intensive si super intensive (de mare
densitate, cu coroane dirijate si mecanizarea lucrarilor de intretinere si recoltare),
plantatii de arbusti fructiferi (zmeura, agrise, coacaze), de duzi, pepiniere pomicole s.a.
se vor evalua cu o valoare reprezentand aproximativ 115% din valoarea terenurilor
arabile extravilane.

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

5.2 Evaluarea constructiilor

in 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 piata pentru anul 2024 privind valorile minime imobiliare in judetul Cluj”,
valoarea a fost estimata 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 piata 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 constructiiloy atasate prezentului raport.

5.2.1 Abordarea prin Cost

Abordarea prin cost presupune, conform Standay
230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, pct. C 23.,/€q
cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezintd coé-
un echivalent modern, la data evaluarii. e s,

la active SEV
‘lcularea unui
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0 exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate echivalentd 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
valoroasd proprietatea subiect pentru un potential cumparator, fatd de echivalentul
sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizicd, utilitatea functionala si
economicd a proprietdtii subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern.

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

Evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut;
. Estimarea deprecierii totale a constructiei, respectiv, pe baza Normativului P 134;
3. Determinarea costului de inlocuire net - prin sciderea deprecierii totale din
costul de nlocuire 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 dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea

starii tehnice a cladirilor si a subansamblelor componente;

o efectuarea ncadrarii cladirii intr-unul dintre tipurile prezentate in indreptar /

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,

o 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 fata 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) fizicd - este evidentiatd de rosaturi, cazaturi, fisuri,

infestiri, defecte de structurd etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura

fizicd recuperabild (se cuantificd prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare

a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoa e rezultatd) si uzura fizica

nerecuperabild (se referd la elementele deteriorate fizic care-nu_pot fi corectate

in prezent din motive practice sau economice); ‘ N aiotizag O

— neadecvare functionald - este data de dg@ area, (ed %

supradimensionarea cladirii din punct de vedere (/@G ‘éf".‘iy;,tlpilor,;’ tilului sau

instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate \;g\,ani "§usubé,dg)i aspecte -
neadecvare functionald recuperabila (se cuantifica pdn,t .tulj.q:e:_‘” ocuire pentru

deficiente care necesitd addugiri, deficiente cares a

dennt
ideositad  inlocuire sau
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modernizare sau supradimensiondri) si neadecvare functionald nerecuperabila

(poate fi cauzata de o supradimensionare sau de deficienfe 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 economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi

proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii,

amplasarea n zona, urbanismul, finantarea, etc..

In situatia imobilelor ce fac obiectul prezentei evaluari, a fost determinata o
depreciere compusa numai din uzuré fizicd, 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.

Notd 1: pentru constructii speciale unde nu sunt cataloage si nu pot fi ncadrate
in pozitii regdsite in studiul de piatd intocmit pentru uzul Notarilor Publici, prejudiciul
va fi calculat pe bazi 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.

Notda 2: avand in vedere Decizia nr. 78 a ICCJ din 15.11 2021, s-au intocmit fise
de calcul si pentru constructiile ce au corespondent in Studiul de Piatd intocmit pentru
Notari Publici aferent anului 2024, care sunt anexate prezentului raport (dupd caz).

S-a utilizat aceastd abordarea pentru a fi unitard pentru toate constructiile.




Estimarea lralm i de rfcvpagub;re conform I egii nr. 25 i/?ﬂl 0

6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR

Dauna reprezinta excedentul valorii de piata corespunzator valorii de satisfactie

sau valorii speciale pentru proprietar.

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

cazul evaluarii afacerilor.
Avand in vedere prevederile Legii nr.

33/1994, considerentele de mai sus si

situatia specificd (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,

bazinelor piscicole;

a faunei si

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

aferente, precum si a utilitatilor;
chiriile pentru ocuparea terenului si/sau a cladirilor.

2. Clauze contractuale activate din cauza imposibilitatii continudrii normale a

acestora, cum ar fi:
a. penalizari si/sau penalitati, de orice natura;
b. dobanzi si majorari la dobanzi;
altele.
3. Activitdti producdtoare de venit si/sau afaceri afectate prin:

o

a. Incetarea definitiva a activitatilor (desfiintare);

b. intreruperea activittilor pe o perioada de timp determinata;

¢. diminuarea act1v1tatllor pe o perioada de timp nedeterminata;

d. stramutarea actWItatllor si revenirea, intr-o perioada de timp determinata.
4, Altele specifice sr/sau neprevazute'

a. divizarea parcelei (lotului de teren);

b. marirea distantei pana la parcela ramasa;

c. drumuri secundare necesare;

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

acesta),
e. perioada de neutilizare a terenului (de la data cand este instiintat de
preluarea terenului pana, la data achitarii despagubirii);
f. taxe notariale si comisioane pentru cumpararea unei suprafete echivalente in

alta locatle,
g. restrictii de folosire conform planului de amenajare a teritoriului.

Conform prevederilor art. 26 alin. (3) din Legea nr. 33/1994, daca partea de
imobil ramasa neexpropriatd 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 piatd a terenului (valoare unitara);
D1 = Daune ce nu pot fi recuperate;
D, = Daune financiare;
D3 = Daune (incetare de activitate, intrerupere, mutare);
D4 = Daune specifice/neprevazute;
Sy = Spor de valoare a imobilului ramas.
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In cazul de fa{a s-a estimata o dauna totald in cuantum de 15%.

« Cautarea unei noi zone de lucru, comision agentii imobiliare/intermediari: 5%
» Taxele notariale pentru achizitie: 3%

¢ Timpul consacrat in vederea cautarii unei noi proprietati: 7%

in aceasta fazd a raportului de evaluare, nu s-au luat in considerare alte potentiale
daune (de ex. daune agricole sau alte daune ce ar putea fi solicitate de citre
expropriafi). La momentul intocmirii raportului de evaluare nu s-au pus la dispozitie
informatii cu privire la eventuale daune solicitate de citre persoanele expropriate.
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7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI]

Pentru estimarea valorii de despigubire a proprietatilor imobiliare in cauzi, s-au
abordat metode de evaluare acceptate de cea mai buni practica in domeniu si in
conformitate cu legislatia in vigoare, metode si abordéri recunoscute si adoptate de
catre ANEVAR.

Valoarea de despagubire se compune din valoarea reals (piatd) si din prejudiciul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptitite.

Pentru estimarea valorii de despagubire s-au aplicat prevederile din Legea nr.
25572010, Conform SEV 100- Cadru general 60.1 O , deviere de la standarde” reprezint
o situatie in care trebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare sau
ale altor autoritdti, cerinte care nu corespund unora dintre cerintele cuprinse in SEV.
Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura conformitatea
evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie s respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritdti adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate
declara in continuare cd evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci céind
existd devieri de la standarde in astfel de circumstante.

Valoarea estimata este un globald conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv ”pentru fiecare unitate administrativ-teritoriald, pe fiecare
categorie de folosinta”, valoarea individuali estimati a fiecirei 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 individual, aspecte ce nu au fost
relevate si nici cuantificat in prezentul raport de evaluare, dat fiind scopul acestuia s
conditionaltatilor legale sus mentionate.

E55/201 0, categoria de folosin{d a terenului fiind selectatd in consecintd.

La intocmirea prezentului raport, a primat conditionalitatea impusd de cadrul legal
aplicabil in materie de expropriere, in spetd Legea nr. 255/2010, cu modificdrile si
completdrile ulterioare si Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 25572010,
anume raportarea la expertizele (studiul de piatd) intocmite si actualizate pentru
camerele notarilor publici si valorile de despdgubire obtinute din analiza de piatd
prin _raportare la anul 2024 conform dispozitiilor art. 11 alin. (8) din Legea nr.

]

In opinia evaluatorilor, valoarea de despdgubire este inscrisé in tabelul de mai

jos:
Valoarea Valoare de
Nr. : Nr. =t Suprafatd | Valoare totala prejudiciului despidgubire teren
Crt, Cartiorlail imobile Tip:imobil (u.m.) de piata (lei) cauzat conform Legii
proprietarului (lei) 255/2010 (lei)
— 6 Terenuri 16.640 15.430.600,00 |  2.314.590,00 17.745.190,00
f Clul:’in-aNa':g(':a ] Constructii | 40,00ml | 41.520.00 ¢.228,00 47.748,00
- Total - 15.472.120,00 2.320.818,00 17.792.938,00
Nota:
o Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu confin T, V.Al
rﬂa -
-
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

8. ANEXE

1) Tabel cu imobilele proprietate privata supuse exproprierii in conditiile Legii nr.
255/2010 situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,Dezvoltare
infrastructura educationala specifica invdatamantului primar si gimnazial in
cartierul Buna Ziua din Municipiul Cluj-Napoca” de pe teritoriul administrativ

al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj.

2) Fise de cost pentru constructii;
3) Tabel cu imobilele proprietate privata supuse exproprierii insusita de reprezentantii

UAT-urilor.

4) Plan scara 1:2000;
5) Extrase din Studiul de piata pentru judetul Cluj aferent anului 2024;

6) Planse ortofotoplan.
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ALEXANDRU CARMEN-
CRAITA,ALEXANDRU CATALIN-

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(pozitia nr.1 din tabel)
MICOLAE

ALEXANDRU,ALEXANDRU STEFAN-

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei imprejmuire

Kftaa Loc. ClUJ: - Napoca, cartier Buna Ziua
Jud. Cluj

Data P.LF. <

Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva =

Curs valutar 4,9767

2. SISTEM CONSTRUCTIY

imprejmuire din plasi borduratd pe stalpi de beton (spalieri).

inaltimea de 2,00 m.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata
Lungime 40,00
Indltime 2,00 7
Suprafata mp 80,00
EXPLICATII SIMBOL Suprafata lei/mp Indice act.|  Cost total
rejmuire din plasa zincata IMPPLZN 80,00 127,50 lei 4,8422 49,390,4 lei
o
'Ipm‘n asimilare
Total cost de nou cu TVA 49.390,44 lei
Total cost/MP cu TVA 617,38 lei
Alte costuri
Total alte costuri lei
Total cost de nou cu TVA 49,390,44 lei
Total cost /mp cu TVA 617,38 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie mancpera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 41.520,00 lei
Total cost /mp fara TVA 519 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionald - lei
Valoare estimata Total euro 8.343,00 € Total lei 41,520,00 lei
1 Valoare estimata pe mp eura/mp 104,29 lei/mp 519,00 lei
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMARUL
NR.735131/1/03.10.2024

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea declangiirii procedurii de expropriere a imobilelor care constituie coridorul
de expropriere aferent obiectivului de investitii ,,Dezvoltare infrastructurii educationali
specifici nvitamantului primar si gimnazial in cartierul Buni Zina”
din municipiul Cluj-Napoca

In contextul actual national, infrastructura de invajamant trebuie sa fie prima prioritate a unei comunitati.
Educafia omului este functia pe care trebuie sa o indeplineascd atit natura proprie a fiintei umane, cat si
comunitatea prezenta in viata acestuia. Procesul educational, cu reguli concrete in actiuni, prin miscarea evolutiva
reformeazi si schimbd comportamentul individului si al societatii, astfel formand ierarhia valorilor in raport cu
cerintele si necesitatile existente ale timpului.

Obiectivul general al municipalita(ii este imbunatétirea calitdtii infrastructurii si a dotarilor din unititile de
educatie In invdtamantul obligatoriu din municipiul Cluj-Napoca pentru asigurarea unui proces educational la
standarde curopene in vederea cresterii participarii populatiei scolare si a cadrelor didactice la procesul
educational. Investifia constd in construirea unei scoli in cartierul Bund Ziua, din municipiul Cluj-Napoca, judetul
Cluj si amenajarea parcelei cu alei, platforme, spatii verzi, imprejmuire, bransamente la utilitati, dar si propunerea
unei strizi de acces care sa deserveasca scoala.

Pentru realizarea investitiei au fost studiate mai multe amplasamente in cartierul Buna Ziua. In urma
procedeului de selecfie a fost ales amplasamentul delimitat de strada Bund Ziua la nord, strada Augustin Buzura la
est, parcele private cu construclii la vest si terenuri incadrate in zona verde la sud.

Terenul identificat indeplineste criteriile de selectie, prezinta cel mai mic cost total al investitiei, asigura
legatura directd cu viitorul parc Buna Ziua, incinta este retrasé fafi de arterele majore de circulatie fiind protejata
de trafic, poluare fonica si aglomeratie.

Prin Hotdrarea nr.141/2024 s-a aprobat Documentatia tehnica si indicatorii tehnico-economici pentru
obiectivul de investitii ,,Dezvoltare infrastructura educationald specificd invatdmantului primar si gimnazial in
cartierul Buna Ziua”.

Prin adresele nr. 20/16.09.2024 si nr. 22/24.09.2024, numdr intern 696846/453/23.09.2024, in baza
contractului de prestari servicii nr. 438919 din data 25.04.2024, incheiat cu autoritatea locald, societatea
prestatoare SCA “Teaha&TFuzesi” a depus Procesul verbal de receptie nr, 3238/2024 semnat digital cu semnatura
clectronicd extinsa, bazata 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 Stercografic 1970, in vederea identificarii imobilelor ce se suprapun peste coridorul de
expropriere, lista imobilelor care constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul de investitii ,,Dezvoltare
infrastructura educationala specifica invat@mantului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziva” si Raportul de
evaluare intocmit de S.C. EXPERTUS S.R.L., prin domnul Ing. Gridinaru Nicolae, evaluator autorizat de
proprietdti imobiliare si bunuri mobile, membru titular ANEVAR, cu legitimatia nr. 12963/2024.

Din perspectiva legiferdrii, cadrul legal este dat de Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi
de utilitate publicd, necesard realizérii unor obiective de interes national, judetean si local cu modificarile si
completdrile ulterioare si Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 aprobate prin Hotardrea
Guvernului nr. 53/2011 cu modificarile si completarile ulterioare.

Aviénd 1n vedere cele expuse mai sus,

In temeiul prevederilor art. 136 din Ordonanta Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, fmi
exprim inifiativa de promovare a proiectului de hotérdre privind propunerea declansérii procedurii de expropriere
a imobilelor care constituie coridorul de expropriere aferent lucririi de utilitate publicd de interes local la
obiectivul de investifii ,,Dezvoltare infrastructura educationald specificd invatamantului primar si gimnazial in
cartierul Bund Ziua”, a listei imobilelor, respectiv a sumei individuale aferente despagubirilor si alocarea acestora

de la bugetul local in cuantum de 17.792.938,00 lei.

PRIMAR,, |

EMIL BOG




DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI
SI EVIDENTA PROPRIETATII

DIRECTIA JURIDICA

DIRECTIA ECONOMICA

NR. 735419/453/41/30/03.10.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea declangiirii procedurii de expropriere a imobilelor care constituie coridorul
de expropriere aferent obiectivului de investitii ,,Dezvoltare infrastructurii educationali
specifici Tnvatimantului primar si gimnazial in cartierul Buni Ziua”
din municipiul Cluj-Napoeca

Avand in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr.735131/1/03.10.2024 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca;

Proiectul de hotédrare privind aprobarea declansarii procedurii de expropriere a imobilelor
care constituie coridorul de expropriere aferent obiectivului de investitii ,,Dezvoltare infrastructura
educationala specitica invataméntului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziua”.

Directia Patrimoniul municipiului si evidenta proprietafii, Directia Juridica si Directia
Economica prezintd urmatoarele:

In contextul actual national, infrastructura de invéaamant trebuie s fie prima prioritate a
unei comunitati. Educatia omului este functia pe care trebuie sd o indeplineasci atét natura proprie a
fiinfei umane, cét i comunitatea prezenta in viata acestuia. Procesul educational, cu reguli concrete
in acfiuni, prin miscarea evolutiva reformeaza si schimba comportamentul individului si al
societdii, astfel formand ierarhia valorilor in raport cu cerintele si necesititile existente ale
timpului.

Obiectivul general al municipalitafii este imbunatatirea calitifii infrastructurii si a dotarilor
din unitéfile de educatie in invi(amantul obligatoriu din municipiul Cluj-Napoca pentru asigurarea
unui proces educaional la standarde europene in vederea cresterii participarii populatiei scolare si a
cadrelor didactice la procesul educational. Investitia constd in construirea unei scoli in cartierul
Buna Ziua, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj si amenajarea parcelei cu alei, platforme, spatii
verzi, imprejmuire, bransamente la utilititi, dar si propunerea unei strizi de acces care si
deserveascd scoala.

Pentru realizarea investitiei au fost studiate mai multe amplasamente in cartierul Buni Ziua.
In urma procedeului de selectic a fost ales amplasamentul delimitat de strada Buna Ziua la nord,
strada Augustin Buzura la est, parcele private cu constructii la vest si terenuri incadrate in zoni
verde la sud.

Terenul identificat indeplineste criteriile de selecfie, prezintd cel mai mic cost total al
investifiei, asigurd legatura directd cu viitorul parc Buni Ziua, incinta este retrasi fata de arterele
majore de circulatie fiind protejata de trafic, poluare fonici si aglomeratie.

Prin Hotédrdrea nr.141/2024 s-a aprobat Documentatia tehnicd si indicatorii technico-
cconomici pentru obiectivul de investitii ,,Dezvoltare infrastructurd educationald specifici
invatamantului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziva”.

Prin adresa nr. 20, numar intern 696846/45/16.09.2024, in baza contractului de prestéri
servicii nr. 438919/25.04.2024, incheiat cu autoritatea locald, socictatea prestatoare  SCA
“Teaha&T'uzesi” a depus Procesul verbal de receptie nr. 3238/2024 semnat digital cu semnéturi
electronica extinsd, bazatd pe un certificat calificat, a persoanci din cadrul OCPI Cluj, in vederea
identificdrii 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 ,,Dezvoltare infrastructurd educationala specifica



invatamantului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziva” si Raportul de evaluare intocmit de
catre S.C. EXPERTUS S.R.L., prin domnul Ing. Gradinaru Nicolae, evaluator autorizat de
proprietati imobiliare $i bunuri mobile, membru titular ANEVAR, cu legitimatia nr. 12963/2024.
Prin adresa mai sus menfionata societatea prestatoare precizeaza faptul ca ,urmare a emiterii HCL
nr. 141/2024 in conformitate cu prevederile art. 5, alin. 1 din TLegea nr. 255/2010 poate fi
declangatd procedura de expropriere a imobilelor afectate de amplasamentul obiectivului de
investitie ,,.Dezvoltare infrastructurd educationald specifica invafamantului primar si gimnazial in
cartierul Buna Ziua™.

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

Conform documentatiei plan de situatie receptionati de citre OCPI Cluj semnati digital cu
semndturd electronicd extinsd, bazata pe un certificat calificat avind ca scop receptia coridorului de
expropriere aferent investifiei, prin Proces-verbal nr. 3238/2024 amplasamentul lucririi de utilitate
publica de interes local la obiectivul de investitii este de 16.640 mp.

Conform procedurii instituite de lege, proprietatile private afectate de coridorul de
expropriere, astfel cum acesta a fost avizat §i receptionat de citre OCPI Cluj, au fost evaluate prin
raportul de evaluare intocmit de catre S.C. EXPERTUS S.R.L., prin domnul Ing. Gradinaru
Nicolae, evaluator autorizat de proprieta(i imobiliare si bunuri mobile, membru titular ANEVAR, cu
legitimatia nr.  12963/2024, conform caruia valoarea despdgubirilor este in sumi de
17.792.938,00 lei.

Din punct de vedere economic, sunt incidente prevederile Legii nr. 273/2006 privind finantele
publice locale, fiind asigurate prevederi bugetare astfel incat proiectul de hotirare indeplineste
conditiile pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local,

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

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

Legea nr. 255/2010 cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit cireia:

Art. 2 alin (1). In sensul prezentei legi, sunt declarate de utilitate publicd wrmdtoarele
lucrari... lit.j) lucrari de interes public local de constructie, reabilitare, modernizare si reconversie
Junctionald, pentru constructii administrative, sociale si culturale, de sdndtate, invifcimént §1 sport,
inclusiv pentru infrastructura aferentd acestora,

(2™1) 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
investifii in partenerial public-privat ale administrafiei publice locale.

alin (3). In aplicarea prevederilor prezentei legi, expropriatorul previzut la alin. (2) este
reprezental de: lit. e) unildtile administrativ-teritoriale sunt reprezentate de autoritdfile
administrafiei publice locale sau de aeroporturile de interes local pentru lucrdrile de dezvoltare a
infrastructurii aeroportuare proprii, precum si de autoritdifile administrafici publice locale pentru
lucrdrile de interes public de construcfie, reabilitare si de modernizare «a infrastructurii - de
alimentare cu apd, a infrastructurii de apd uzatd, pentru lucrdrile de construcfie, reabilitare si
modernizare a statiilor de epurare, pentru lucrarile de conservare a spafiilor verzi existente §i de
amenajare de noi spafii verzi, pentru lucrdrile de regenerare urband, pentru lucrérile de conservare
st protejare a cladirilor de patrimoniu si 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 fird scop lucrativ, §i a oricdror alte entitdifi,
precum si cele aflate in proprietatea privatd a comunelor, oraselor, municipiilor si judefelor, pe care
se realizeazd lucrdrile de utilitate publicd de interes nafional, judetean si local.



At 4 Etapele procedurii de expropriere sunt: a) aprobarea indicatorilor tehnico-
economici ai lucrdrilor de interes national, judefean sau local; b) consemnarea sumei individuale
aferente reprezentind plata despdgubirii pentru imobilele care Jac parte din coridorul de
expropriere §i afisarea listei proprietarilor imobilelor, ¢) transferul dreptului de proprietate; d)
Jinalizarea formalitdfilor aferente procedurii de expropriere.

Art. 5, alin (1) In vederea realizérii lucrdrilor prevazute la art. 1 §i 2, expropriatorul

prevazut la art. 2 alin. (2) are obligatia de a aproba prin hotdrdre a Guvernului sau, dupd caz, prin
hotdrdre a autoritdfii administratiei publice locale sau judefene, respectiv a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, dupd caz, potrivil legii, indicatorii tehnico-economici ai lucrérilor de
interes nafional, judefean §i local, pe baza documentafiei tehnico-economice aferente,
amplasamentul lucrdrilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate, respectiv a
variantei finale a studiului de fezabilitate, dupd caz, sursa de finanjare, precum §i declansarea
procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de expropriere, a listei
proprietarilor asa cum rezulld din evidenfele Agenfiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliard sau ale unitdtilor administrativ-teritoriale, sumele individuale aferenie despdagubirilor
estimate de cdtre expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avéand 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
lucrarii se aduce la cunostinja publicd prin afisarea la sediul consiliului local respectiv, prin
dafisare pe pagina proprie de internet a expropriatorului si va fi comunicat spre avizare si recepfie
Agenjiei Nafionale de Cadastru si Publicitate Imobiliard. Amplasamentul va fi materializat prin
bornarea tuturor punctelor de coordonate care il definesc pe acesta. Autoritatile administrafiei
publice locale vor include coordonatele coridorului de expropriere in planurile wrbanistice
generale ale localitdfilor. Actualizarea planurilor urbanistice generale ale localitdfilor si «
regulamentelor locale de urbanism poate fi finanjatd si de cdtre expropriator:
Alin. (3) In infelesul prezentei legi, coridorul de expropriere este stabilit pe baza studiilor de
Jezabilitate in varianta finald sau a documentatiilor de wrbanism ori a documentatiilor
lopocadasirale, aprobate conform legii, si este aprobat odatc cu indicatorii tehnico-economici, cu
documentafia de urbanism sau cu documentafia topo-cadastrald dupd caz, incluzand i lista
imobilelor ce urmeazd a fi expropriate.

ArLT Dupa aprobarea indicatorilor tehnico-economici, a documentatiilor de wrbanism st
amenajare a feritoriului sau a documentatiilor lopo-cadastrale, dupd caz, expropriatorul are
obligatia  consemndarii - sumelor individuale reprezentind plata despagubirii la  dispozitia
proprietarilor de imobile, individualizafi conform listei proprietarilor, asa cum rezulté din
evidenfele Agenfiei Nafionale de Cadastru si Publicitate Imobiliard sau ale unitdfilor administrativ-
teritoriale, afectafi de prevederile prezentei legi, precum si obligafia afisarii listei imobilelor ce
urmeazd a fi expropriate si care fac parte din coridorul de expropriere, anterior notificdrii
proprietarilor.

Art. 8 alin. (1) Notificarea intentiei de expropriere a imobilelor, precum st lista imobilelor ce
urmeazd a fi expropriate se (ransmit prin posid cdire proprietari. Lista imobilelor se Jace publicd
prin afisarea acesteia la sediul consiliului local respectiv si pe pagina proprie de internet a
expropriatorului.”

Art. 9 alin. (3*1) Coridorul de expropriere include lista imobilelor expropriate, precum si
lista imobilelor proprietate publicd.

Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 aprobate prin Hotdrarea Guvernului
nr. 53/2011 cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit cirora:

Art. 1 alin. (2) Coridorul de expropriere reprezintii suprafata de teren cu sau Jard alte
imobile aferente, ce urmeazd a fi afectatd de lucrdrile previzute la art. 2 alin, (1) din leve, stabilitc
pe baza variantei finale a studiilor de fezabilitate sau a documentatiilor de urbanism, dupd caz,
aprobate in conformitate cu prevederile legale in vigoare, si delimitatc in baza wai plan topografic
realizat in sistemul national de proiectie STEREOGRAFIC 1970.
alin. (5) Documentafia privind coridorul de expropriere va avea anexatd lista proprietarilor si a




altor titulari de drepturi reale identificafi pe baza evidenjelor Agenfiei Nafionale de Cadastru si
Publicitate Imobiliard si ale unitdafilor administrativ-teritoriale. Elementele coridorului  de
expropriere vor [i stabilite, in condifiile legii, in studiul de fezabilitate si/sau in documentatiile de
urbanism i amenajare a teritoriului
alin. (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 national 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 nafional
de proiecfie STEREOGRAFIC 1970 si materializat prin bornarea tuturor punctelor de coordonate
care il definesc, pentru toate celelalte lucrdri previzute la art. 2 alin. (1) din lege.

Art. 4 alin. (2) Prin hotdrdrea pentru aprobarea declansdrii procedurii de expropriere, in cazul
lucrarilor de investifii, se aprobd: a) indicatorii tehnico-economici ai lucrérilor de interes national,
Judefean i local, pe baza documentatiei tehnico-economice aferente; b) amplasamentul lucrarilor,
conform variantei finale a studivlui de prefezabilitate, respectiv a variantei finale a studiului de
Jezabilitate, dupd caz; c) sursa de finanjare; d) declansarea procedurii de expropriere a luturor
imobilelor care constituie coridorul de expropriere; e) lista proprietarilor si a altor titulari de
drepturi reale ai cdaror imobile sunt afectate de coridorul de expropriere, identificafi pe baza
evidenfelor Agenfiei Najionale de Cadastru si Publicitate Imobiliard si ale unitdilor administrativ-
teritoriale; f) sumele individuale aferente despéagubirilor estimate de cditre expropriator pe baza
unui raport de evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici; g) termenul in care sumele individuale aferente despdagubirilor 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 evidenjelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara si ale unitdfilor administrativ-teritoriale, vor cuprinde informatiile privind: a) judeful,
unitatea administrativ-teritoriald, tarlaua, parcela, numele si prenumele/denumirea definditorului,
puse la dispozifie de unitdfile administrativ-teritoriale; b) judeul, unitatea administrativ-
teritoriald, numdrul cadastral sau topografic, dupd caz, si numdirul de carte funciard, numele si
prenumele/denumirea detindtorului terenului, suprafata inscrisd in evidentele Agenfiei Nafionale de
Cadastru si Publicitate Imobiliard; ¢) suprafata care urmeazd a fi expropriatd si valoarea
despagubirii stabilitd conform raportului de evaluare intoemit pe categorii de folosin{d pentru
Jiecare unitate administrativ-teritoriald.

Art.5 alin. (1) Dupd publicarea hotdrdrii si efectuarea deschiderilor de credit bugetar in
conformitate cu art. 4 alin. (8), cu respectarea prevederilor legale, expropriatorul are obligafia de a
consemna sumele individuale reprezentdnd plata despdgubirii pe numele expropriailor conform
listei prevdzute la art. 4 alin. (2).

(2) Expropriatorul are obligatia de a afisa lista imobilelor ce urmeazdi a fi expropriate §i planul
topografic care confine coridorul de expropriere la sediul consiliului local si pe pagina proprie de
internet si de a notifica intenfia de expropriere a imobilelor cuprinse in coridorul de expropriere.
(3) Notificarea intentiei de expropriere a imobilelor ce urmeazd a fi expropriate se fransmite cdtre
proprietari prin postd.

Din punct de vedere juridic, raportat la prevederile expuse mai sus, proiectul de hotédrare
indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobirii plenului Consiliului Local,

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

I. Se aprobd amplasamentul lucrarii la obiectivul de investitii ,,Dezvoltare infrastructuri
educationald specifica invatamantului primar si gimnazial in cartierul Buni Ziua”, in suprafata de
16.640 mp., potrivit Documentatiei ,.Plan topografic realizat in sistemul national de proiectie
Stereografic 1970, in vederea identificarii imobilelor ce se suprapun peste coridorul de expropriere ,
avizat i receptionat de catre O.C.P.1. Cluj, prin Procesul-verbal nr, 3238/2024, conform Anexei L,



ce face parte integrantd din prezenta hotirare.

2. Se aprobd declangarea procedurii de expropriere pentru cauzi de utilitate publici de interes
local, a imobilelor proprietate privatd, situate pe amplasamentul previzut la art. 1.

3. Se aproba lista imobilelor, a proprietarilor si a altor titulari de drepturi reale asupra
imobilelor care se suprapun peste amplasamentul lucrérii de utilitate publicd de interes local la
obiectivul de investifii ,,Dezvoltare infrastructurdi educationala specifici ivatdmantului primar si
gimnazial in cartierul Buna Ziua” si care sunt afectate de coridorul de expropriere, identificate pe
baza eviden{elor O.C.P.I. Cluj, conform Anexei 2, ce face parte integranta din prezenta hotérére.

4. Se insugeste Raportul de evaluare intocmit de S.C. EXPERTUS S.R.L., prin domnul Ing.
Gradinaru Nicolae, evaluator autorizat de proprieté(i imobiliare si bunuri mobile, membru titular
ANEVAR, pentru imobilele proprietate privata, afectate de coridorul de expropriere in vederea
realizarii obiectivului de investitii ,,Dezvoltare infrastructurd educationald specifica invatamantului
primar gi gimnazial in cartierul Buna Ziua”, conform Anexei 3, ce face parte integranti din prezenta
hotarére.

5. Se aprobd sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privata,
situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local , stabilite in baza raportului de
evaluare, conform Anexei 4, ce face parte integranti din prezenta hotéarare.

6. Se aprobd alocarea, de la bugetul Municipiului Cluj-Napoca a sumei de 17.792.938,00
lei, reprezentand valoarea aferentid despagubirilor individuale prevazute la art. 5 si virarea acesteia
intr-un cont bancar deschis pe numele Municipiului Cluj-Napoca la dispozitia proprietarilor de
imobile afectate de coridorul de expropriere pentru realizarea lucriirii de utilitate publicd de interes
local, pentru obiectivul de investitii ,Dezvoltare infrastructuri educationala  specifica
invatamantului primar si gimnazial in cartierul Buni Ziua”.

7. Planul cu amplasamentul lucririi de utilitate publicd de interes local la obiectivul de
investifii ,,Dezvoltare infrastructurd educationala specificd invifamantului primar si gimnazial in
cartierul Buna Ziua” si lista imobilelor ce urmeazi a fi expropriate, se aduc la cunostinta publica
prin afigarca la sediul Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca si prin afisare pe pagina de
internet a Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca.

8. Intentia de expropriere a imobilelor cuprinse in coridorul de expropriere si lista imobilelor
ce urmeazd a fi expropriate vor fi notificate prin postid proprietarilor imobilelor.

Avand in vedere cele expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotirére privind
aprobarea declansdrii procedurii de expropriere a imobilelor care constituie coridorul de expropriere
aferent lucrdrii de utilitate publica de interes local la obiectivul de investitii ,,Dezvoltare
infrastructurd educationald specificd invataméntului primar si gimnazial in cartierul Buna Ziua”,
poate fi supus dezbaterii si aprobirii plenului Consiliului local.

Directia patrimoniul municipiului Directia Juridici Directia Economici
si evidenta proprietitii

Dircctor executiv, Director executiv, Director executjv,
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Documentatiei tehnice i a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de
investifii ,,Dezvoltare infrastructurd educationald specificd invafamantului primar si gimnazial in
cartierul Bund Ziua®

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedinti extraordinari,

Examinand proiectul de hotirdre privind aprobarea Documentatiei tehnice si a indicatorilor
tehnico-economici pentru obiectivul de investifii ,Dezvoltare infrastructurd educationald specifica
invafimantului primar i gimnazial in cartierul Bund Ziva” - proiect din inifiativa primarului;

Refinand Referatul de aprobare nr. 353573/1/20.03.2024 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizénd Raportul de specialitate nr. 353644/20.03.2024 al Directiei Tehnice, al Directiei
Juridice si al Directiei Economice, prin care se propune aprobarea Documentatiei tehnice si a
indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investifii ,,Dezvoltare infrastructuri educationala
specifica invatdmantului primar si gimnazial in cartierul Buni Ziua;

Luénd in considerare Recomandarea proiectantului pentru Scenariul 1 din Studiul de
fezabilitate, inregistratd sub nr. 288178/21.02.2024;

Vézénd Avizul nr. 69 din 22.02.2024 al Arhitectului sef, in conformitate cu prevederile Legii
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificdrile si completirile ulterioare;

Vizand avizul comisiei de specialitate;

in temeiul prevederilor art. 5, 7 i 10 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 modificirile si completérile ulterioare, ale art. 44 alin. (1) din Legea
nr. 273/2006 privind finanfele publice locale, precum si ale art. 129 alin. (2) lit. b) si alin. (4) lit. d)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

Potrivit dispozifiunilor art. 129, 133 alin. (2), 134 alin. (1) lit. a), 139 si 196 din Ordonanfa de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd Documentafia tehnica si indicatorii tehnico-economici pentru obiectivul de
investi{ii ,,Dezvoltare infrastructurd educationald specificd invataméntului primar si gimnazial in
cartierul Buna Ziua”, Scenariul 1, conform Anexei, care face parte integranti din prezenta hotirére.

Art. 2. Cu indeplinirea prevederilor hotérdrii se incredinfeazi Direcfia Tehnicd, Directia
Jnridica si Directia Economica,

=== Presedinte de sedin{a,
SAN j' EC\ Dan Stefan Tarcea
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJI-NAPOCA Anexa la Hotardrea nr.. 1) !f)_O.').{L,.
DIRECTIA TEHNICA

CARACTERISTICILE PRINCIPALE ST INDICATORIT TEHNICO-ECONOMICI
Al OBIECTIVULUI DE INVESTITII
"Dezvoltare infrastructurd educationald specificd tnvitimantului primar si gimnazial in
cartierul Buni Ziua” conform scenariului 1

TITULAR: Municipiul Cluj-Napoca

BENEFICIAR: Municipiul Cluj-Napoca

AMPLASAMENT: Municipiul Cluj-Napoca, str. Buna Ziua, jud. Cluj
INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI AY INVESTITIEI:

VALOAREA TOTALA A INVESTITIEI : 129.113.785,68 lei firid T.V.A.
150.422.708,61 lei cu T.V.A.

din care C+tM : 62.962.286,69 lei fard T.V.A.

74.925.121,16 lei cu T.V.A.

Regim de inal{ime: S + P + 2E
Suprafa{d totald cladire : - Suprafata utila totald (inclusiv subsol) - 7979,51 mp;
- Suprafata utila totala (fard subsol) - 6030,69 mp

Lucrarea presupune amenajarea unui drum de acces cu doua benzi de circulatic (2x3.00m),
amenajarea pistei de biciclete si a trotuarului pietonal pe partea dreapta. Pista de biciclete va avea o
lagime de 2.00 m si va fi delimitatat de partea carosabila prin bordurd mare (20x25cm) denivelati,

Trotuarul propus va avea o latime de 2.50 m si va fi incadrat cu borduri din beton de ciment
(10x15cm). Lungimea drumului de acces propus este de aproximativ de 261.00 ml,

Durata de implementare a investifiei este de 24 luni, din care durata de executie a Jucrarilor este
de 18 luni,
Finanfarea investitici: bugetul local si alte surse legal constituite conform legii.

Acesti indicatori tehnico-economici sunt in conformitate cu devizul general al investitiei,
intocmit de S.C. ARHI BOX S.R.L.

DIRECTIA TEHNICA - SERVICIUL INVESTITII
DIRECTOR EXECUTIV, S SEF SERVICIU,
VIRGH PORUTIU /.0 S0\ CLAUDLYIELCIU
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Davizul general
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1 primar $l dlmnazialincartieftlBlna Zlua- Studlu de Fezahilitale 5iRUZ

~ Anexa Nr. 7

detallilor de execulie

e iR i = solujiats
i rannmant]ata 3 e
Valoarea TVA Valoaraa
Ni. ert, | Denumiren capliolalor $i suheaphiololor do chaltuleli | (exclusiv TVA) | (welusiv TVA)
T  Lei Lei Lel
T N 5 E
CAPITOLUL 1 AR AT Fage e :
Cheltuieli pentry obtinerea si amongjaiea larenulul '7 : )
11 Obtineraa teronulul o S 16.891.200,79] 0,00] 15.891.200,70
12 [Amenajaren terenulii T o 0,00 0,00 0,00
13 Amenajarl pentru protectia mediului sl aduesron | 404.566,63|  76.065,74|  AB1.422,27
ierenulpl Ia starea initiala
131 | Oblect 1 - Amenajarl pentru proteclia modiuiui 404.556,53 76.965,74 461.422,27
1.3 | Amenajaii pentru protecila mediului 404.556,63 76.865,74|  481.422,27
14 Cheliuieli pentiu relocarea/proteciia uiilitatilor | 000 0,00 0,00
TOTAL CAPITOLUL 1 16.295.757,32]  76.065,74| 16.372,623,00,
CAPITOLUL 2 : :
Cheltuieli pentru asmum‘ea unhtahl‘nr necesare oblenhvulu: de invastitli ;
2 Cheltuieli pentru asigurarea ulilitatilor necesare 1.121.047,27 212.998,98 1.334.046,25
oblectlvului ds investitii
22 Obiect 2 - Aslgurarea utilitaiilor 1.121.047,27 212.998,98 1.334.046,25
2.2 Bransarnenl eleclric - - 1.083.387,26 205.843,68]  1.289.230,84
222 Bransement apa canal 16.476,25 3.130,49 19.606,74
2283 Bransament gaz 21.1838,78 4,024,991 26,208,67
TOTAL CAPITOLUL 2 1.121.047,27 212.998,98 1.334,046,25
GAPITOLUL S ; : ' T 2
Cheltuiali pontro proiectare.si asistenta tehnica )
3d Studii 10,000,00 1.900,00 11.900,00
311 Studii de teren 10.000,00 1.200,00 11.900,00
3.1.2 Raport privind Impactul asupra mediulul 0,00 0,00 0,00
4.1.3 Alte studi specliice 0,00 0,00 0,00
3.2 Documentatii-suport si cheltuieli pentiu obtinerea de 151.100,00 28.709,00 179.809,00
avize, acorduri si autorizatli
3.2.1 Obtinere avize, acorduri sl autorizalil 2.000,00 360,00 2.380,00
322 Plan urbanlstic zonal 149,100,00 28.329,00 177.429,00
3.3 Expertizare tehnica 0,00 0,00 0,00
34 Certificarea performantsi energetice si auditul 14.000,00 2,660,00 16.660,00
energelic al cladivilor -
3.5 Proieotare 2.061.144,03 391.617,37 2.452,761,39
3.5.1 Tema de prolectare 0,00 0,00 0,00
352  [Studiu de prefezabllitata 0,00 0,00 0,00
353 Studlu de fezabllitate/documentatio de avizare a 298.200,00 56,658,00 354.,858,00
lucrarilor de interventli sl deviz general
35.4 Docurentatiile tehnlce necasare in vederaa abtinerii 314.811,43 £0.814,17 374.625,61
avizelor/acordurilor/autorizatiilor
355 Veriflcarea tehnica de calitate a proieclului tehnic si a 188.866,06 35,8688,50 224.775,36




51

| Orga

nizare de santier

(3.56  [Prolect tehnlc si detalii de exeeutin N 126924578 289.256,69]  1.490.502,42]
36 Organizarea procedirlor de achizilie - 34BT1,43| 50.Biai7 374.625,61
9.7  |Consultanta S | saengs|  Gosiai7| 97462661
3.7 [Managementul cle project pentru obiectivul do Investiti | 314.611,43 50.814,17 374.625,61
372 |Auditulfinaclar T 0,00 0,00 0,00
38  |Asistenia tehnica h | 1.057.09659]  200849,85|  1.257.944.94
301 |Aslstenta tehnica din partea proicctantulul 42747372 8122001  508.693,73
8811 |pepericadadeexeculioalucrailor | 338586,86]  46831,60|  283.018,36
3.8.1.2 [penlru particparea prolectantulil Ia fazele incluse in ©188806,86]  a588850| 22477536
programul de conlrol &l lucrarilor de executie, avizal de
cate Inspectoralul de Stat In Conslr
882 |Dirigentlo do santler B | G20e2287| 11062634 749.25121
TOTAL CAPITOLULS m | 3.922963,48|  745.363,06  4.608.326,64
CAPITOLUL 4 :
Chaltuisli pentiu Investitia do baza
4. Constructil si Instalatii il 60.143.201,69|  11.427.200,33| 71.570.410,01
418 | Oblect3- Constructio - gcoald | 5176480580 9.035.813,11| 61.600.118,91
A1 | Aiectud B | 2151523088 4.093.59552| 26.638.036,10
41382 | Rezstenld - | 11.674.730,08]  2.199.19871| 13.773.928,74
4183 | Instalafiilechice -  7.430.836,19| 1.418568,88|  0.858.405,07
41184 | instabfisenftarogidoincedy [ 2.788.800,00]  620.072,00| 3318.672,00
4135 Instalafi termice f climalizare ~6.225000,00|  1.182.760,00|  7.407.750,00
4136 Instalalil cle ventilare ' ' 2.191200,00]  418.326,00]  2.607.528,00
4,14 Obiect 4 - Amenajirl exterioare | 4208421,88|  799.600,15|  5.008.022.01
4141 Amenaliiri exlerioare T 4.208.421,86 799.600,15|  5.008,022,01
41.5 Oblect 5 - Imprejmulra 520,636,14 98.920,87 619.557,011
4164 Imprejmuire 520.636,14 08,920,687 619.557,01
4.1.6 Obieot 6 - Stradd de acces - 3.649.337,89 693.374,20]  4,342.712,08
4.1.6.1 Stradd de acces_arhiteclurd T - 02.792,87 4.317,34 27.040,21
4,1.6.2 Strada de acces_drumuri ' : 3.626.616,02 689.056,85{  4,315.671,67
4.2 Montiaj utilaje, echipamente tehnologioe si 210.058,20 41.431,06 259.489,25
{funciionale
423 Obiect 3 - Gonstrucle - scoald 218,058,20 41,431,06 £59.489,25
4287 | Montaresi procurare instalalll electrice 62.765,80 10.025,50 62.791,30
4238 Montere sl procurare instalalii sanitare si de incendiu 44.457,39 8.446,90 52.904,29
423.9 Montare sl procurare instalatii termice s de ventilare 120.835,00 22.958,65 143,793,865
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si funclionale care "”"5.-136.600,00 1.165.954,00 7.302.554,00
neceslta moniaj
4.3.1 Daviz: Montare si procurare instalatii electrice 996.600,00 169.354,00 1.185.954,00
432 Deviz: Montare si procurare Instalatii sanitare sl de 781.000,00 148.390,00 929.390,00
Incendlu
433 Deviz: Montare sl procurare Instalatii termice si de 4.359,000,00 828.210,00 5.187.210,00
ventilare
4.4 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care 0,00 0,00 0,00
nu necesita montaj si echipamente do iransport
45  [Dotari 8.339.785,30 634.550,09)  3.974.242,13
4.5.1 Deviz: Dotarl o 74.100,00 14.079,00 88.179,00
45,2 Daviz: Dotarl amenajari exterloare 317,641,830 60.361,85 377.993,15
453 Deviz: DOTARI © 2.948.042,00 560.127,98]  3.508.169,08
4.6 Active necorporale - 0,00 0,00 0,00
TOTAL GAPITOLUL 4 69.837.643,19]  13.269.152,22| 93.106.795,39
GAPITOLUL & |
Alfe cheltuieli BT o
| 07542300] 20433037 1.279.753,a7




514 Lijciari"ci’?(?cﬁé?ru—dﬁiEé?zﬂéil?'a"fér%’h@@anizarildé '[_'13?"52153,00 204.330,37]
santler

51.1.7 '—Eﬁiéif'f’ofganiiéfé'ééﬁér" T dovsaman| 204.330,87| 1.279.763,37

6.1.1.71| " Organizare do santier T 1osams00| 204.330,37| 1.279.753,37

6.2 |Chellulell conoxe organizarii santieruinl | 000 0,00 0,00

52 [Gomisivane, cote, taxe, costul oredituly] 1070.350,87) 00D  1.070.950,67

521  [Cornisioancle sl dabanzile aferente creditulul bancii o 0,000 000 0,00
finantatoare

522  |Cota aferenta ISC pentru controlul calitalii leradlorde | @77.7ra7a| 0,00 a77.778,72
constructlf

523  |Cota aferenta ISG pentru controlul statulul i~ | 6206220 poo| 6296220

amenalarea teritorlulul, uibanism sl pentiu autorizaren

lucrarilor de constructii
624 |Cota aferenta Casel Socials a Consirustonior - 686~ 0,00] 000 o0
525  |Taxe pentru acordur, avize conforma sl auloiizatia do | 629.622,87] o.00| 629.692,07

constiulre/desfiintare _ B ) . |
53 [Cheliuloll diverse si neprevamie 7:336.014,00]  1.803,099,87|  6.739.002,40
54 [Gheliulell pentru Informare 5 publicitate | 200000 ag000]  2.900,00
TOTAL CAPITOLUL 5 SR 9.483.825,97|  1,698.566,74|  11.002,304,60
CAPITOLUL 6 ; ' ; = '
GCheltuieli pentru probe tehnologice siteste :
6.1 Pragatirea personalului de exploatare 0,00 0,00 0,00
6.2 Probe tehnologice si teste 0,00 0,00 0,00
TOTAL GAPITOLUL 6 0,00 0,00 0,00
CAPITOLUL7 TEnT T !

el de implementare pantru ajustarea do pret

Cheliuiall 'Blexefn_tﬂe,mﬂ'rjsi,{ﬂe buget $I'p’entm constiiuirea _lfeiei'v
7.4 Cheltuiell aferente marjel de huget 25% din (1.2 +- 1.8 1 9.008.205,51
+1442+831 4924394306+ 9.7488+44 8. |,

3.611.560,05 22.619.764,66

7.2 Gheltuleli pentru constituirea rezervel de 9.444.348,00 1.794.425,17]  11.238.768,17
Implementare poniru ajusiarea do pret
TOTAL GAPITOLUL 7. 28.452.548,69 4.405.984,22(  33.656.632,73
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Anexi la Hotirarea nr. { 11 cuprinde un numir de 4 pagini,




