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CAP. 1. - SINTEZA EVALUARII
e A CVALUARII
Bucuresti 28.03.2023

1.1. SCRISOARE DE TRANSMITERE
M_.

Citre:
Priméria Comunei Domnesti, Judet lifov

Prin prezenta va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat, privind calculyl
despagubirilor, cu un continut de 27 pagini (raport+anexe), pentru imobilele-terenuri
mici propuse pentru expropriere pentru cauzi de utilitate publicd privind "Modernizare
sistem rutier strada Luceafarului”, Comuna Domnesti, Judet lifov”..

Raportul de evaluare este destinat exclusiv utilizarii de catre clientul si
beneficiarul acestuia — Primaria Comunei Domnesti, Judet Iifov, posesia Iui sau a unei
copii a acestuia nu da dreptul multiplicarii, publicarii, inserarii pe site-uri de intemet,
instrainarii sau utilizarii lui in alte scopuri decat cel pentru care a fost intocmit,

Inspectia in teren s-a efectuat de catre evaluator in data de 18.08.2022.

prezentului raport de evaluare au fost efectuate in perioada septembrie 2022-martie
2023 datorita permanentelor schimbari din documentatiile cadastrale.
Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile
efectuate este 27.03.2023 pentru care cursul comunicat de BNR este 1euro=4,9405 lej.
In baza faptelor din analiza de piata, a calculelor efectuate, a scopului evaluarii, a

ipotezelor semnificative si speciale, opinia ra
despagubire pentru imobilizarile evaluate, la data de referinta de 27.03.2023, este cea

consemnata in anexele la prezentul raport de evaluare. _ _
Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu lggislatia in vigoare si

ghidurile de evaluare, care au fost considerate aplicabile fiind urmatoarele :
-SEV 100 - Cadrul general:
-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;
-SEV 102 - implementare;
-SEV 103 - Raportare;
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare:;
-SEV 400 - Verificarea evaluarii;
-GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
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1.2.: CERTIFICAREA EVALUARII
=ERTIFICAREA EVALUARII

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam urmatoarele:
¢ Pprezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflects cele mai pertinente

Cunostinte ale evaluatorului;
analizele, opiniile $i concluziile sunt limitate numai Ia ipotezele considerate si

conditiile limitative prezentate in acest raport si sunt nepartinitoare din punct
de vedere profesional;

nici una din persoanele care au participat la intocmirea sj documentarea cu
informatii, in vederea realizarii prezentului raport de evaluare nu are nigj un
interes actual sau de perspectiva legat de proprietatea evaluata sj nici nu

evaluator, in data de 18 august 2022;

nici o persoans, cu excepfia celor specificate in raportul de evaluare, nu a
acordat asistents profesionals in timpul elaborarii acestuia;

evaluatorul care semneaza raportul de evaluare respecta coduyl deontologic,
este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele Programului de pregatire
continua, are incheiata asigurarea de raspundere profesionala si are
competenta necesara intocmirii acestyi raport.

Ing. Via AROTA 27.03.2023
Evalyajgess
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CAP. 2 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

2.1. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| SPECIALE

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:
evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii;
acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o
résponsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate: in
cazul aparitiej altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate
de catre evaluator, acesta isj feézerva dreptul de a modifica prezentul raport de
evaluare in concordanta cu noile informatii:

* informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi
reale si corecte, fara ca acesta sa ofere nici o garantie asupra precizieij lor;

e evaluatorul a obtinut informatii, estimari sj opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile fara a-sj asuma nici o responsabilitate in
privinta corectitudinii lor;

¢ S€ presupune o administrare responsabila a imobilizarilor;

¢ Se presupune imobilizarile evaluate sunt in concordanta cy toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurator, cu exceptia neconcordantelor ce ar

fi expuse in prezentul raport;

efectuarea unui audit de mediu de catre un expert autorizat inaintea oricarei decizii;
in acest caz, opinia noastra va fi reconsiderata;

¢ Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente
solicitate de autoritatile locale, regionale sau nationale ay fost sau pot fi obtinute say
reannoite pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza estimarea valorii din

cadrul prezentului raport;

O responsabilitate pentru a
specialitate ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

¢ estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere imobilizarile evaluate in
intregime si orice impartire sau divizare in drepturi partiale va anula valoarea
estimata, daca acestea nu au fost evidentiate in raport;

e au fost inspectate vizual sj a fost estimata situatia fizica doar pentru acele parti ale
imobilizarilor evaluate care sunt vizibile, presupunéndu-se ca s; celelalte parti sunt in

aceeasi stare;
¢ evaluatorul nu va fi solicitat

in instanta;
® prezentul raport de evaluare ny poate fi inclus in nici un document si nu poate fi

publicat sub nici o forma, fara aprobarea scrisa a evaluatorului:
e evaluatorul nu isi asuma nici O responsabilitate pentru posibile evenimente ce
influenteaza valoarea despagubirilor pentru bunurile imobile de natura terenurilor, care
au avut loc dupa data evaluarii say data inspectiei si care nu au putut fi identificate sj
indicate in prezentul raport de evaluare;
¢ acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator sj
este valabil numai pentry scopul mentionat in cadrul subcapitolului 2.4: evalua

sa acorde consultanta ulterioara Sau sa depuna marturie

mici, intravilane si extravilane,

Raport de evaluare pentru imobile-terenuri
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nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

e evaluatorul a utilizat in calculul despagubirilor pentru imobilele-teren mentionate
informatii din contextul legislativ actual;

* valoarea este o predictie, este subiectiva si reprezinta o opinie asupra unei valorii:

e orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezente
din raport; valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare,
sau o alta utilizare a raportului de evaluare.

Ipoteze speciale:
 Evaluarea s-a efectuat numai pentru imobilizarile corporale inventariate individual;
bunuri imobile identificate suplimentar la inspectia in teren nu fac obiectul prezentului

raport de evaluare;
e |dentificarea in teren a bunurilor imobile s-a efectuat strict la indicatiile

reprezentantilor clientului;
» Toate informatiile referitoare la dimensiunile, vecinatatile, pozitionarea si suprafata
imobilelor-teren pentru care s-au calculat despagubiri au fost preluate de la

reprezentantii clientului.

2.2. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare este reprezentat de imobilele-terenuri mici
propuse pentru expropriere pentru cauz3 de utilitate publics, dupa cum urmeaza (conform

studiului tehnic):
- strada Luceafarului, amplasata in zona B (mediana) a UAT Domnesti; suprafata

expropriata 1514,52mp.
2.3. CLIENTUL EVALUARII

Evaluarea a fost solicitata de Primédria Comunei Domnesti cu sediul in Comuna
Domnesti, Sos. Alexandru loan Cuza nr.25-27, Judet lifov, cod postal 077090, legal
reprezentata de domnul Primar loan Adrian Ghitd, si se adreseaza acesteia in calitate
de client (o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru servicii de evaluare),
beneficiar ( persoana fizica sau juridicd careia, in temeiul unui contract, i se predau
anumite produse sau lucrdri, ori i se presteazd anumite servicii), destinatar (persoana
céreia i se trimite, i se adreseaza, i se incredinteaza ceva) si utilizator desemnat
(clientul sau orice alta persoana fizica sau juridica careia i se acorda de catre evaluator,
in scris, dreptul de a utiliza, in anumite conditii, raportul de evaluare).

2.4. SCOPUL EVALUARII

Raportul de evaluare a fost elaborat avand ca scop estimarea valorii despagubirilor
pentru exproprierea imobilelor-teren mici amplasate pe coridorul de expropriere
mentionat in subcapitolul 2.2, in conformitate cu Legea nr.255/2010 privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizérii unor obiective de interes national,
judetean si local. S-au avut in vedere in mod special standardele SEV 100-Cadrul
General, SEV 101-Termenii de referinta, SEV 102- Implementarea, SEV 103-
Raportarea, SEV 230-Drepturi asupra proprietatilor imobiliare, standarde adoptate prin
Hotararea Conferintei Nafionale a ANEVAR nr. 4/2021, publicati in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea |-a nr. 1198/17.12.2021, intrate in vigoare de la 31.12.2021.
Standardele de evaluare sunt obligatorii pentru desfisurarea activititi de evaluare
incepand cu data de 31 mai 2012, odata cu intrarea in vigoare a OG nr. 24/2011 sia
primei editii a Standardelor de evaluare adoptate de ANEVAR.

Raport de evaluare pentru imobile-terenuri mici, intravilane si extravilane
in vederea exproprierii, aflate pe raza U.A.T. - Comuna Domnesti, Judet |
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2.5. DATA INSPECTIEl; DATA EVALUARII

Imobilele-teren pentru care s-au stabilit despagubiri au fost inspectate personal de
evaluator in 18 august 2022, data dupa care au aparut modificari de suprafete, de numere
cadastrale si de proprietari ai imobilelor din care sunt propruse exproprieri.

Data de referinta a evaluarii este 27.03.2023.

Cursul de schimb utilizat in prezentul raport de evaluare este 4,9405 leifeuro, fiind
cel comunicat de Banca Nationala a Romaniei la data de referinta a evaluarii.

2.6. AMPLOAREA INVESTIGATIILOR

Amploarea investigatiilor s-a rezumat la inspectia vizuala si nu a depasit cele mentionate
in subcapitolul 2.1- Ipoteze semnificative si speciale.

2.7. DOCUMENTAREA EVALUARI, SURSE DE INFORMATH, LEGISLATIE
APLICABILA

Identificarea documentara a proprietatilor imobiliare pentru care s-au stabilit
despagubiri in prezentul raport de evaluare a fost realizata exclusiv in baza informatiilor
furnizate evaluatorului de catre client, si anume:

- liste cuprinzand imobilele-teren propuse pentru expropriere;

- plan de ansamblu (plansa PA-01) cu propunerea de coridor de expropriere
Tntocmit Tn anul 2023 de S.C. ROCALEMN CONSULTING SRL;

- extrase de Carte Funciara pentru informare generate prin sistemul informatic
integrat al ANCPI — OCPI Judet lifov.

Alte surse de informatii au fost:
* “Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul

lIifov”;
« Bibliografie de specialitate privind evaluarea proprietatilor imobiliare.

Problematica exproprierii este reglementata intr-o diversitate de acte normative,
printre care:

- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzid de utilitate publica,
publicaté in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 139 din 2 iunie 1994, republicata
in Monitorul Oficial al Roméniei nr.472 din 5 iulie 2011 in temeiul art. 218 din Legea nr.
71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil publicats in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 409 din 10 junie 2011:

- Legea nr. 255 din 14 decembrie 2010 privind "exproprierea pentru cauzi de
utilitate public&, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local"
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 853 din 20 decembrie 2010:

- Hotérérea nr. 53 din 19 ianuarie 2011 pentru aprobarea Normelor metodologice
de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, publicata in

Monitorul Oficial al Romaniei nr. 84 din 1 februarie 2011;
- Hotérarea nr. 958 din 4 decembrie 2013 pentru completarea Normelor

metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzad de
utilitate publica, necesaré realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
aprobate prin Hotdrdrea Guvernului nr. 53/2011 publicata in Monitorul Oficial al

Roméniei nr. 761 din 6 decembrie 2013.
2.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Datele, informatiile si intregul continut al prezentului raport fiind confidentiale, nu vor

putea fi copiate, citate, publicate, tiparite in afara contextului, inserate 8
x (,BJL.? \'\\\
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internet, multiplicate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al evaluatorului si al clientului.
Este interzisa distributia, reproducerea sau utilizarea raportului de evaluare de catre

alte terte parti.
2.9. DECLARATIE DE CONFORMITATE CU STANDARDELE DE EVALUARE

Prezenta evaluare este realizata in conformitate cu standardele, recomandarile si
practicile adoptate de ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN
ROMANIA si cu cele din Codul Fiscal 2015.

Opiniile si analizele privind evaluarea au fost efectuate in conformitate cu cerintele
Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, standarde obligatorii pentru desfisurarea
activitatii de evaluare, si cu normele metodologice de lucru recomandate de ANEVAR.
Standardele de evaluare a bunurilor edifia 2022 au intrat in vigoare la data de 31
decembrie 2021 fiind aprobate prin Hotirarea Conferintei Nationale nr. 4/2021,
publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei Partea I-a nr. 1198/17.12.2021.

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. Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul si nici un
interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi verificat de catre unul din

membrii autorizati in acest sens.

CAP.3 : PREZENTARE TERENURI PROPUSE A FI EXPROPRIATE

3.1. AMPLASARE

Hotararea Consiliului Local Comuna Domnesti nr.129/2020 precizeaza in Anexa
intitulata "Zonificare fiscala Comuna Domnesti " amplasarea imobilelor-teren de pe
coridorul de expropriere propuse..

"Studiul de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul lifov"
stabileste corespondenta intre zonarea conform Hotararilor Consiliilor Locale si zonarea

geografica.

3.2. DESCRIERE

Situatia imobilizarileor corporale pentru care au fost estimate valorile despagubirilor
in situatia exproprierii este:

- strada Luceafarului, amplasata in zona mediana a Comunei Domnesti, pe
tronsonul pe care vor fi realizate modernizarile, este pietruita, cu unele zone laterale
acoperite de vegetatie spontana in care zona carosabila se ingusteaza, fara trotuare, cu
multe constructii pe ambele parti si cu retelele edilitare orasenesti realizate; situatia
legalitatii unor garduri care sunt amplasate pe coridorul de expropriere va fi stabilita
dupa verificarea tuturor documentelor de proprietate cat si a autorizatiilor de construire.

CAP.4 : ELEMENTE DE PIATA

Prin piata imobiliara se intelege totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de
proprietate sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor.

Tranzactia imobiliara inseamna transferul permanent sau temporar al unui drept de
la o parte la cealalta in schimbul unei recompense care, de obicei, este o suma de bani.
Pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta.
Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente:
caracteristicile proprietatilor si comportamentul participantilor la piata.
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Anul 2022 a debutat cu rezultate bune pentru piata imobiliara din Roménia, numarul
de tranzactii prezentand o crestere destul de importanta. Situatia ny s-a mentinut mult
timp astfel incat, din statisticile Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliard (ANCPI), mentionate de site-ul Playtech.ro in 06.08.2022 reiese faptul
ca in luna iulie 2022 au fost vandute cu 2.016 mai putine case, terenuri Si
apartamente in comparatie cu aceeasi perioadd a anului anterior. in ceea ce
priveste terenurile agricole, cele mai multe au fost vandute in judetul Buziu -
814, Dolj - 601 si Arad - 570.

In intregul an 2022 au fost tranzactionate aproximativ 180.000 unitati
imobiliare individuale, mai putine cu circa 3.000 fata de anul precedent.

CAP.5: CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele

urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare este definita de Standardele de evaluare a bunurilor 2022

ca "Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare". Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
simultan, patru criterii, ea trebuind sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila
financiar si maxim profitabila.

Cea mai buna utilizare a terenurilor care reprezinta obiectul prezentului raport de
evaluare este clar stabilita si anume aceea de suprafete care vor permite modernizarea

caii de circulatie din zona.

CAP.6 : ESTIMAREA DESPAGUBIRILOR PENTRU TERENURILE EXPROPRIATE
et UV DN VR PENTRU TERENURILE EXPROPRIATE

6.1 ABORDARI IN EVALUARE

Standardele de Evaluare prevad pentru evaluarea proprietatilor imobiliare si
determinarea valorii lor de piata posibilitatea utilizarii a trei mari abordari s implicit a
metodelor asociate cu aceste abordari. Evaluatorul va reconcilia valorile rezultate din
aplicarea a doua sau mai multe abordari sau metode asociate. Toate cele trei abordari
se bazeaza pe principiul substitutiei, care stabileste ca daca sunt disponibile mai multe
marfuri sau servicii similare sau asemanatoare, acea marfa sau acel serviciu cu pretul
cel mai mic va atrage cererea si vanzarea cea mai mare si va tinde sa reflecte valoarea

de piata.

6.1.1. Abordarea prin piatd

Premisa majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile, care au fost vandute recent sau sunt oferite spre vanzare.

Aceasta abordare furnizeaza un indiciu important asupra valorii particularizate pe o
piata activa si este aplicabila si convingatoare numai In cazul existentei unor date de

piata suficiente.

6.1.2. Abordarea prin venit

Aceasta abordare presupune ca un imobil, in functie de caracteristicile sale
constructive si de localizare, constituie un venit potential pe termen indelungat prin

inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilul are o valoare de randament. P
v o

Raport de evaluare pentru imobile-terenuri mici, intravilane si extravilane,
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Abordarea prin capitalizarea venitului se bazeaza pe principiul anticiparii, conform
Caruia valoarea este creata de beneficiile viitoare anticipate (fluxurile de venit).

Capitalizarea venitului ia in considerare informatiile asupra veniturilor sj cheltuielilor
comparabile pentru a stabili venitul net (din exploatare) al proprietatii de evaluat.
Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rata de capitalizare totala, rata
pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin aplicarea unei rate de
actualizare (care reflecta rentabilitatea investitiei) asupra unei serii de venituri
previzionate pentru o anumita perioada.

6.1.3. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost présupune ca terenul si constructiile sa fie evaluate separat.
Astfel, se estimeaza mai intai valoarea terenului pe care este situata constructia,
considerand terenul vacant.

Valoarea cladirii este determinata prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din
care se deduc o serie de elemente de depreciere: fizica, functionala si economica. Intr-o
ultima etapa aceasta suma este adaugata valorii terenului.

Abordarea pe baza costurilor este cea mai ‘tehnica’ dintre toate abordarile si este
mai putin folosita pentru stabilirea valorii de piata.

Standardele Internationale de Evaluare considera, totusi, Costul de Inlocuire Net ca
0 metoda acceptabila utilizata in raportarea financiara, mai ales pentru proprietatile
specializate si cu piata limitata, pentru care nu sunt disponibile informatii de piata.

6.2 ESTIMARE DESPAGUBIRI PENTRU TERENURILE EXPROPRIATE

Abordarile in evaluare prezentate mai Sus conduc la estimarea valorii de piata
pentru proprietatile imobiliare care sunt analizate.

Despagubirile pentru imobilele-teren care urmeaza sa fie expropriate pe raza U.A.T.
- Oras Bragadiru, care reprezinta obiectul prezentului raport de evaluare, au fost
calculate prin respectarea prevederilor Legii 255 din 14 decembrie 2010 privind
exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesar3 realizarii unor obiective de
interes national, judetean $i local, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 853 din
20 decembrie 2010, care in Capitolul Il articolul (8) prevede ca “raportul de evaluare se
intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare” (anexa nr.2, pag.1).

Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, aprobate prin Hotérérea nr.
53 din 19 ianuarie 2011publicata in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 84 din 1 februarie
2011, mentioneaza in Capitolul 1ll - Documentatiile cadastrale, Articolul 8 paragraful (1):
"Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietétilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de
evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat s3 se raporteze la expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin.(5) din Legea
nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificrile si completarile ulterioare,

Calculul valorilor de despagubire pentru terenurile care urmeaza sa fie expropriate a
fost realizat conform "Studiului de piata pentru anul 2022 privind valorile minime
imobiliare in Judetul lifov".

Corectiile aplicate valorilor unitare initiale, in conformitate cu "Studiul de piata pentru
anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul Iifov", sunt;

a) corectii pentru categoria de folosinta (precizata in extrasele de carte funciara pentru
informare puse la dispozitia evaluatorului de catre client): terenuri intravilane cu
destinatia alei de acces, drumuri, cai de comunicatie, platforme si la cele cu mentiunea
"altele” din extrasele de carte funciara — 0,7xVroc (unde Vroc este valoarea unitara

Raport de evaluare pentru imobile-terenuri mici, intravilane si extravilane, S

in vederea exproprierii, aflate peraza UAT. - Comuna Domnesti, Judet 1l ‘_;rq“_:'
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pentru terenul ocupat); terenuri intravilane arabile — 0,85xVroc; terenuri neconstruibile
(suprafata<200mp si deschidere<12ml)—0,6xVa;
b) corectii pentru utilitati la terenuri arabile din intravilan — pentru distanta pana la
reteaua publica de 200-500m: lipsa retea apa/canalizare—0,82; lipsa retea gaze—0,82;
lipsa retea energie electrica—0,84.

In momentul definitivarii documentatiilor cadastrale pentru fiecare imobil urmeaza sa
se realizeze ajustarile necesare privind valorile despagubirilor.

Precizari:
1/ Valorile despagubirilor pentru suprafetele de teren care urmeaza sa fie expropriate,

prezentate in Anexa nr.1, sunt calculate pe baza informatiilor primite de catre evaluator in
perioada septembrie 2022 — martie 2023 si a cursului de 1euro=4,9405 lei comunicat de
Banca Nationala a Romaniei pentru data de 27.03.2023 care este data de referinta a
prezentului raport de evaluare.

2/ Dupa aprobarea culoarului de expropriere actualizat, operarea tuturor modificarilor in
evidentele OCP! lifov pe baza documentelor prezentate de proprietarii/detinatorii de
imobile, inregistrarea tranzactiilor, dezmembrarilor, alipirilor si renuntarilor la dreptul de
proprietate recente, definitivarea noii impartiri zonale, stabilirea cu exactitate a regimului
constructiilor aflate pe terenurile care urmeaza sa fie expropriate, este necesara
actualizarea valorilor din listele de despagubiri la 0 noua data de referinta si pe baza noilor

informatii.
CAP.7 : REZULTATE

Rezultatul calculului privind stabilirea despagubirilor pentru imobilele-terenuri mici
propuse pentru expropriere pentru cauzi de utilitate publicd de pe raza UAT. -

Comuna Domnesti, Judet lifov, pe strada Luceafarului, pentru data de referinta
27.03.2023, este sistematizat in Anexa nr.1 la prezentul raport de evaluare.

27.03.2023

Ing. Viad Eugen PAROTA

CAP.8: ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE EVK 1067-2023:
= A A ANRATRIVE VE EVALUARE EVK 1067-2023:

Anexa nr.1 - Lista despagubiri - coridorul de expropriere strada Luceafarului
Plan de ansamblu - strada Luceafarului

Extras din Legea nr.255/2010

Extras din Norme metodologice de aplicare L255/2010

HCL Comuna Domnesti nr.129/22.12.2020 (extrase)

Studiu de piata 2022 Judet lifov — Camera Notarilor Publici (extrase)

Fotografii din coridorul de expropriere

Raport de evaluare pentru imobile-terenuri mici, intravilane si extravilane
in vederea exproprierii, aflate pe raza U.A.T. - Comuna Domnesti, Judet
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Anexi la raportul de evalyare EVK 1067.2023

Extras din:

Legea nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publics,
necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean s1 local.

.........

CAPITOLUL I
Documentatiile cadastrale Ppuneriin aplicare (1)

Articolul 11

(7) Inainte de data inceperii activititii comisiei previzute la art.18, un expert
uarea proprietitilor imobiliare, membry al Asociatiei

at in eval
Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, va intoemi un raport de evaluare a
imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrativ-teritorialz‘i, pe fiecare

categorie de folosints. J urisprudents (24)

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avindu-se in vedere expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 7771 alin. (5) din Legea nr.

571/2003 privind  Coduy] fiscal, cy modificirile i completirile ulterioare,

Jun’sprudengé (21)

[
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Extras din:

NORME METODOLOGICE

ulterioare.
(2) Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele

prevazute la alin. (1).
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ROMANI4

CONSI1L] UL LocaL DUMNE$TI
Sos. 4] 1. Cuza ny, 25-27, Judegul Ifoy
Tel/Fax. 021.351.52.56/021 351,52 .57

Avénd iy Vedere:
¢ Proiectul de hotarare njtiat de Primary] Comupe;j Domnegtj
¢ Referatu] de aprobare al pri ui;

® Raportu] de Specialitate g) Compartimenmlui Urbanism, Amenajare Teritorialy §i

* HCL Domnegt; 5. 183/23,12.2019.

* Prevederile art. 453 };; ) din Legea nr, 2270, 5 privind Codyj Fiscal;

¢ Prevederile RG or. 1278/2002 Privind aprobareg Normelor Metodologice pent, :
aplicarea Ordonange; Guvemului nr, 36/200, Privind impoziteje taxele Jocale,

In temeiu] prevederilor art, 129 alin. (1), art, 13 alin. (8), art. 139 alin. (1) si art, 196 alin,
; ; S inistratiy,

TR A
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Art.§, Prezents hotirsre va fi Comunijcats mstitufiijor abilitate ¥1 persoanejor Interesate
prin grija Secretaryly; &eneraj g] Comune;j Domnesn I termeny] Prevazut ge ege
CONTRASEMNEAZK,
pentry legalitage
/Secretgy generg] g munej
Cojoca:q,Bﬁé Mariys

s 0 voturj ,,hpotrjvﬁ”,
Din nr. fota] de 17 consilierj Prezeqti
i in exercitiy 17 consilieri
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Camera- Notarllor Pubiici

B UCuUurest|
Str. General H.M. Berthelot nr.42A, Sector I, Bucuresti, cod: 010169, ¢

el: 021-311-7281, 021-311-7290
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pentru anul 2022
privind valorile minime imobiliare in

Judetul ILFOV
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- 261 - GD PROIECTARE—EXPERTIZE-EVALUARE SRL

5. AMPLASAREA TERENURILOR

Amplasarea terenurilor intravilane a fost clasificata pe 4 zone, respectiv (A), (B), (C), (D} in localitatile

in care exista Hotarari ale Consiliilor Locale privind zonarea fiscala, iar in localitatile in care ny exista o
departajare pe criterii fiscale, amplasamentul in cadrul zonei a fost clasificat astfel:

- Zona centrala - de-a lungul DN sau DJ, paralel cu aceasta;

- Zona mediana — paralel cu zona centrala, dar in planul II;

- Zona periferica - la 100 ml de limitg localitatii;

- Zona din afara localitatii,

Zonarea localitatilor:

- Conform Hotarari Consiluei Local (H.E.L) B Conform zonsiii geagrafice
Zona (A) ( Zona centrala
Zona (B) ( Zona mediana
Zona (C) ‘f Zona periferica
Zona (D) [ In afara localitafii

Evaluarea terenurilor aferente constructiei, a avut la baza metodologia recomandata de Corpul
Expertilor Tehnici din Romania, publicata in buletinul documentar C.E.T-R. nr. 97/2008, ce are la baza
urmatoarele acte normative: HGR nr. 834/1991; 500/1994: 403/2000; Ordin MLPAT nr. 1/C/31 171992, Norme
MF. nr. 2665/1992, HCGMB nr. 211/20086, Legea nr. 69/1993, luandu-se in considerare dotarile edilitare si
situarea localitatilor in cadrul judetului, respectiv zonarea stabilita pentru localitati,

Valorile orientative ale terenurilor au fost calculate in ipoteza existentei principalelor utilitati:
energie electrica, apa-canal, gaz metan.

In cazuri diferite de situatia de mai sus, se aplica corectii doar pentru terenurile situate in localitate,

Pentru terenurile din afara localitatilor si terenurile extravilane, NU se aplica aceste corectii,

6. CORECTIl APLICATE VALORILOR MINIME ALE TERENURILOR INTRAVILANE,
IN SITUATII DIFERITE FATA DE CELE PREVAZUTE iN GHID:
Terenurile din intravilan reprezinta acea grupa, care cuprinde terenurile situate in interiorul limitelor

localitétii, pe care sunt amplasate cladi, constructii i amenajari, dar si terenuri agricole sau forestiere aferente.
In astfel de situatii, se vor aplica urmétoarele corectji

a) Corectii pentru categoria de folosinta:

s B R

1 Teren intravilan: - curti-constructji (CC.), n Ghid pt.
- constructii (C) terenurile ocupate de constructii: (Vroc)
Teren cu destinatia alei de acces, drumuri, cai de 0,7 x (Vroc)
comunicatii, platforme i Toc
3 | Arabil | B / 0,85 x (Vroc)
4 | Vi, livezi, efc. ] 1,1x 0,8 x (Vrog)
5 | Pasuni, fanefe i 0.8 x0,8 x (Vroc)

vezi tabel pag.457

6 J Terenuri cu vegetatie forestiers

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

S il HHLLSEE o sLdelu iLF WO =
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ANEXA 26 - Localitates DO INESTI

LOCUINTE INDIVIDUALE
- CASE SI APAR TAMENTE IN VILE -

STUDIU DE PIATA PENTRU ANUL 2022

PRJVFND VALORILE MINIME IMOBILIARE DIN JUDETUL ILFOV - Valori in EUR/mp -
o o  FINISAJE FINISAJE NORMALE

Tipul constructiv SUPERIOARE __ sistare de intretinere: - Cladiri
si stare de -f?ra_
intretinere buna Foartebuna  Buna Satisf, finisaje

[Cladiri, inclusiv vile, Parter sau P+ 1+4 £, cu structura din cadre BETON ARMAT + plansee din beton armat
J92 313

2011+ prezent Anexa: il o gy e %9 39
= T e
1990+2010 Anexa: P o, W 5 W, 360 45 289 o
————— " w7 0 45 4 5

—————— Anexa 0 g4
il L T ey e P, M, w2 A PR e
19671977 N Anexe: I3 45 W o 36, G 7
inainte de anul 1967 Anexs: 298 37 285 35 259 32 296 30 194 74

|Cladiri, inclusiv tip vila, Parter sau P+1:2 E, cu pereti portanti zidarie CARAMIDA+ Plansee beton armat
2011 prezent . 56 B s W7 4 3, o
1990+2010 Anexa: s w9 0 4 @, 2w 33
1976+1989 Anexs: A 0 45 37 4 31 m
196721977 Avexs: B 4 0 4 0 5, 25 . s 26
inainte de anul 1967 A EiE 283 o 271 3 296 3 23 29 185 27
re din LEMN

|Cladin‘, inclusiv tip vila, P say P+1:2 E, cu structura BETON / zidarie CARAMIDA + Plansee intermedia

2011+prezent Anexas: w5 W IV, 3w 2 268
——  Asexa M 99 T 4
19902010 — trexs B 5 7, i, w3

280 221

1978+1989 Anexa: T8 4 2 w2 36 35 27

m*——i“\“ﬁ“

1967:+1977 Biiswny A o 2y 20 5 27 . ok

Inainte de anuf 1967 Hrexar 255 22 2494 30 222 27 210 2 166 21
|Cladiri, inclusiv tip vila,

Parter sau P+1E. +Mezanin, cu structura din LEMN sau METAL

2011+prezent Aneis 373 py 357 4 324 w0 308 38 243 B

__t_k_ﬁ_ﬁ_.,“_ﬁ_.‘__u———im__“_ 30

1990+2010 Anexa: T8 4 2w 9 w0 . 2 27

e

1976+1989 e —— 1T A F T g3 I g I g
270 2495 233 184 23

1967+1977 Anexa: 22 35 37 30 29
B S - S : A g’
inainte de anul 1967 Anexs 231 20 221 27 201 25 181 24 51, g
lC!adin' parter, cu pereti din PAIAN TA, CHIRPICI, VALATUC, I, PAMANT BATUT
192 i84 167 159 25

2011+prezent ) Anexa: 24 23 21 20 16
GBI - L, ___ﬁ_g‘“*———‘“_____‘_
174 167 152 144 18 114 14

19902010 Anexa: 22 21 19

19761989 S Anexa: 158 4 ___,ﬁf,ﬁgﬂJLﬁ{_ﬁ_i&L

196721977 R Anexe: 1B 4 19, I & 120 . W
1719 15 114 4 :[-04 13 98 . 8 10

inainte de anul 1967 A awa
Eaet et sldondl 2 A _Anexa

TEREN LIBER: TEREN OCUPAT:
Zi CENTRALA. 293 20,5
TERENURI e vy 159
INTRAVILANE: Zona PERIFERICA 158 1,1
(EURO/mP) In AFARA localitatii 114 8,0

NOTA:  Calculul se va efectya in functie de ania desfasurata (mp.Ad x valoare EURO/mp)
- Strict pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte Cazuri stabilite de lege -

e FONITE ARGV, |G e s (e vetuciur el o
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