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m Pentru

m Espropriatie in casu de utilitate
publica
m ALECSANDRU IOAN I.

N Cu mila lui Dumnedeu si vointa nationala, Domnu
Principatelor-Unite-Romane;

mLg toli de fata si viftori sanetate:




Lege nr. 1378/1864

m CAPITOLUL II
DRSPRE JURIUL SPECIAL INSARCINAT CU
FICSAREA INDEMNISATIUNEI

m Art. 39. In sesiunea anuala, consiliul judetianu va

forma o lista permanenta de jurati, din
contribuabilii domiciliati In orasul sau plasa unde

urmeza a functiona si carii platescu darea
fonciara cea mai mare, si anume:

m  Pentru orasele Bucuresci, Iasi, Craiova si Galat;i,
de la 60-100, pentru cele lalte orase de residente
de la 48-60, si pentru plasi de la 36-48 persone.




Decizie
expropiere
lly

1922




L33/ 1994

m Art. 26 "La calcularea cuantumului despagubirilor,
expertii, precum si instanta vor tine seama de:

m pretul cu care se vand, in mod obisnuit, imobilele
de acelasi fel in unitatea administrativ-teritoriala,
la data intocmirii raportului de expertiza,

mprecum si de daunele aduse
proprietarului sau, dupa caz,
altor persoane indreptatite,

luand in considerare si dovezile prezentate de
acestia.”




L33 / 1994

m art. 26 Expertii vor defalca despagubirile
cuvenite proprietarului de cele ce se cuvin
titularilor de alte drepturi reale.

m Art 28. Uzul, uzufructul, abitatia si

superficia, precum si orice alte
drepturi reale, cat si concesionarea si
atribuirea in folosinta se sting prin
efectul exproprierii, titularii acestora
avand dreptul la despagubiri.




L 33/ 1994

mArt. 26 — In cazul exproprierii

partiale, daca partea de imobil
ramasa neexpropriata va dobandi
un spor de valoare ca urmare a
lucrarilor ce se vor realiza, expertii,
vor putea propune instantel o
eventuala reducere numai a
daunelor.




Lege nr. 1378/1864
ain 1/7/10/1864

Art. 61. Daca partea de immobil ce
remane proprietarului, prin insugi
esecutarea lucririlor urmeza a capeta o
sporire immediata si speciala, atunci juriul,

la evaluarea catimei mdemnltatel va tine
In sema acesta sporire pina la
compensatiune.

Art. 62. Nu se va da nici o despagubire pentru acele
imbunatatiri, zidiri si constructiuni, despre cari, dupe
epoca mfunt;arel lor si dupe alte imprejurari, Jurlul va
dobandi convictiunea ca s'au facutu cu scopu de a spori
catimea indemnitatei.



Evaluarea

mUna dintre axiomele cele mai
importante in domeniul

exproprierii indica:
“fiecare caz sa fie
un caz particular”




Evaluarea

mEste un principiu recunoscut in
materie de despagubire faptul ca
valoarea pentru proprietar

este cea care trebuie cautata si
ca aceasta valoare pentru

proprietar include valoarea
potentiala.




Valoarea pentru proprietar

m Despagubirea trebuie sa fie deci
obtmuta In functie de conceptul de
“valoare pentru proprietar” care tine
cont de urmatoarele conditii:

Em NU este vorba numai de valoarea unui

bun, este vorba de o indemnizatie
care trebuie estimata;

m aceasta indemnizatie trebwe Sa
despagubeasca in totalitate
proprietarul pentru daunele suferite in
urma exproprierii;




Valoarea pentru proprietar

m Despagubirea trebuie sa fie deci obtinuta in
functie de conceptul de “valoare pentru
proprietar” care tine cont de urmatoarele
conditii:

mproprietarul nu este un vanzator

obignuit care stabileste dupa bunul
plac pretul cu cumparatorul;

m proprietarul este obligat sa incheie
un acord Intr-un moment pe care
nu |-a ales;




Valoarea pentru proprietar

m Despagubirea trebuie sa fie deci obtinuta in functie de
conceptul de “valoare pentru proprietar” care tine cont
de urmatoarele conditii:

mvaloarea non imobiliara, inclusa in
valoarea de piata, trebuie sa
includa orice element particular

de adaptabilitate;

min vederea obtinerii cuantumului
despagubirii, trebuie sa se faca
abstractie de scopul exproprierii.




IVS #3.5

m Valoarea speciala. Un termen legat de un
element extraordinar al valorii, peste
valoarea de piata.

m £ste o suma de bani peste valoarea

de piata, care reflecta

m glributele/caracteristicile particulare
ale unur activ

m care sunt valoroase numar pentru
un cumparator special




VALOARE SPECIALA PENTRU
PROPRIETAR

m\Valoarea speciala este stabilita

min functie de proprietarul
imobilului si numai de el,

min functie de utilizarea actualg,

mea fiind adaugata valorii de
piata Si

mantrenand o valoare subiectiva.




VALOARE SPECIALA PENTRU
PROPRIETAR

= In general, se va vorbi in acest caz de
valoarea speciala cand aceasta valoare
poate reprezenta un avantaj economic
particular pentru proprietar, tinand cont

de urmatoarele conditii:

— acest avantaj decurge dintr-o utilizare in fapt;
— este specific proprietarului / ocupantului;

— nu se regaseste in elementele valorii care au
fost deja calculate.




VALOAREA de SATISFACTIE

m atunci cand valoarea particulara este o valoare
personala atribuita unui imobil de catre
proprietarul sau.

m Este legata de anumite amenajari,
conforturi s comblnalf'u ale unor locuri

avantajoase pentru el.

m Are un caracter atipic si In general rezulta
dintr-o alegere personala si dintr-un
aranjament particular al proprietarului.

m Se distinge de valoarea speciala pentru
proprietar deoarece nu constituie un
avantaj economic.




Estmarea daunelor

m Despagubire=Valoare de piata+dauna
m Dauna include:

m excedentul valorii de piata corespunzand valorii
de satisfactie sau valorii speciale pentru
proprietar, dupa caz:

m deprecieri;

m orice alta compensatie.

m Evaluatorul trebuie sa tina cont de orice

prejudiciu economic potential si direct provocat
de expropriere.




DAUNE AGRICOLE

m Daca se face predarea inainte de recolta

m Indemnizatia trebuie sa permita expropriatului
sa achizitioneze de pe piata, o cantitate de
produse (de exemplu: fan) echivalenta

volumului de productie a suprafetelor
expropriate sau afectate prin expropriere.

Cand bunurile produse de catre ferma sunt
produse finite (de exemplu: culturi de
zarzavaturi), compensatia este bazata pe venitul
net reprezentativ al productiei (productiilor)
afectate, tinand cont de rotatia productiilor.




COMPENSATIE REFERITOARE LA
SECTIONAREA UNEI FERME

m [n caz de sectionare, trebuie:

B Sa Se masoare incidenta fata de
posibilitatea de a avea acces la

parcelele astfel create si la

m modificarile modurilor de exploatare
ale lor

m Compensatia ce trebuie oferita difera in
functie de parcela care este sau nu
Inconjurata.




COMPENSATIE REFERITOARE LA
SECTIONAREA UNEI FERME

mDaca exista o cale de acces la
parcelele sectionate via un
traseu aditional, compensatia

tine cont de cheltuielile
actualizate ce pot decurge




DAUNE REFERITOARE LA PREJUDICII DE TRIANGULARE
SAU DE FORMARE DE PARCELE

In caz de triangulare sau de creare de
parcele a caror suprafata si localizare
raman functionale pentru operatiile de

la ferma, dauna este calculata

-raportata la dificultatile legate de
operatiunile pentru culturi si

-la 0 scadere a valorii terenului daca
este cazul.




Daune pentru viitoare recolte
forestiere

m Dauna pentru valoarea viitoarelor recolte pierdute
pe suprafata expropriata este:

mvaloarea actuala inainte de recoltare

a viitoarelor recolte periodice.

m Valoarea se determina incepand de la
tabelele de randament care sunt incluse in
Studiile de amenajare a padurilor aferent
parcelei respective




DAUNE IN TANGENTA CU PROIECTUL
(uscare, arbori rasturnati de furtuna)

m Cu toate ca aceasta dauna este provocata
de constructia drumului si nu de
exproprierea propriu-zisa, conform tipului

de drum construit si compozitiei zonei
impadurite, se poate calcula o
compensatie ce poate varia intre 30% si
50% din valoarea inainte de recoltare a
padurii a unei fasii de 10 metri de o parte
Si de alta a zonei expropriate




DAUNE CA URMARE A UNEI
RELOCALIZARI

m Cautarea unei noi zone de lucru:

m Achizitia totala a unei proprietatj obliga
proprietarul sa efectueze cercetari pentru o
relocalizare

m Dauna este evaluata in functie de:

—cheltuielile facute de catre proprietar pe
parcursul demersurilor acestuia si

—timpul consacrat in vederea cautarii unei
noi proprietati. Evaluatorul va trebui sa
tina cont de venitul expropriatului
pentru evaluarea acestei indemnizatii.

m Taxe notariale pentru achizitie




DAUNE CA URMARE A UNEI
RELOCALIZARI

m Refinantare ipotecara

m Aceasta dauna este calculata dupa cum
urmeaza:

m Majorarea ratei dobanzii:

m se actualizeaza diferenta intre valoarea
dobanzii noii flnanﬁ q sl cel al vechii
ipoteci pana la incheierea termenului
curent. Totusi, rata noii ipoteci nu trebuie
S-0 depaseasca pe cea a pietei.




DAUNE CA URMARE A UNEI
RELOCALIZARI

m Refinantare ipotecara
m Penalizare pentru plata anticipata:

= Ca urmare a rambursarii vechii ipoteci,
calculati penalizarea pentru plata

anticipata a ipotecii In functie de clauzele
care sunt stipulate In act.

m Cheltuieli fiscale privind ipoteca:

m In cazul unei mutdri, cheltuielile fiscale
privind modificarea contractului de ipoteca
vor fi estimate conform tarifelor legale




DAUNELE DIN SCHIMBAREA DE NIVEL

m Paguba cauzata unui imobil ce rezulta din
modificarea nivelului unui drum

(ridicarea sau coborarea).
m Elemente sau factori de paguba:

m Dificultate de acces la proprietate (intrare
dificila)

m Problema de drenare: (infiltrarea apei in
fundatii, scurgerea apei pe proprietate, etc.)

m Modificarea esteticii proprietatii

m Aprovizionarea cu apa (desecare,
contaminare, etc.).




Studiu de caz

m Estimarea despagubirilor la centrua
ocolitoare a Municipiului Lugoj

m Beneficiar: Tribunalul Timis
m Recalmanti: diversi proprietari
m Parat: CNADR




Estimarea valorii terenului

Etapele parcurse pentru aplicarea corecta a acestei metode:

- investigarea si obtinerea de informatii despre tipul culturilor,
randamente, pretul produselor agricole in zona;

- estimarea venitului brut potential al terenului, deci marimea rentei;
- estimarea cheltuielilor de exploatare pentru calcularea venitului
net;

- selectarea metodei de capitalizare;

- stabilirea ratei de capitalizare;

- efectuarea calculelor necesare pentru calcularea valorii terenului
prin capitalizarea venitului.

Au fost alese ca si culturi de baza, cultura pepenului verde
(lubenita) si cultura dovleacului comestibil, culturi care se
preteaza a fi cultivate in zona in care se afla amplasate parcelele de
teren.
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Tabel de miscare parcelara
(dezmembrare/comasare a imobilului)

o Situatia actuala .
(inainte de dezmembrare/comasare)

Situatia viitoare
(dupa dezmembrare/comasare)

- Categoria . Categoria
Nr. Suprafata de Descrierea imobilului Nr. Suprafata de Descrierea imobilului
cad. {mp) e cad. (mp) .
folosinta ) | folosinta B
A S30/10) 8600 A Arabil inextravilan 1y o35/10/1 | 4957 A Arabil in extravitan
A93/1021 18 A Ara‘bil pentr}: drum
tn extravilan
A 930/10/3 1 2917 A Arabil in extravilan
Total 860L’ ) 8601 |




Nr. cadastral inainte de Suprafata [mp] Nr. cadastral dupa Suprafata [mp]
desmembrare desmembrare

A 922/7 5100 A922/7/1 4138
A 930/10 8600 A 930/10/1 4955

A 930/10/3 2917
A 930/16 A 930/16/1 3879

A 930/16/3 1368
A 930/22 A 930/22/1 2127

A 930/22/3 540
A 930/27 A 930/27/1 4120

A 930/27/3 1102
A 930/30 A 930/30/1 2876

A 930/30/3 950
A 930/37 A 930/37/1 2724

A 930/37/3 2416
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Nr. Numele
crt. proprietarului

1
2
3
4
)
6
7
8

Numar
cadastr al

A 922/7/1
A930/10/1
A930/16/1
A930/22/1
A930/27/1
A930/30/1
A930/37/1
A930/39/1

Suprafata Lungimea

Initiala
[mp]

laturii

pentru
drumul de
exploatare

[m]
40,51
PASRCY
19,55
10,02
19,82
14,67
PAORALS
41,31

L atimea
drumului
de

Suprafata
necesar a
pentru

exploatare drumul de

[m]

A DA DD DM DD

exploatare
[mp]

162
117
/8
40
79
59
82

Suprafata
ramasa a
par celel
[mp]

3.986
4.841
3.801
2.087
4.041
2.817
2.642
1.298







Inventar sume
m A — valoarea terenului expropiat

m B — Daune

B1 Lipsa acces la parcela
— Valoarea terenului pentru drumul de exploatare +

— Valoarea lucrarilor de amenajare a drumului de exploatare,

B2 Valoarea unitara a daunelor ca urmare a micsorarii
suprafetei sub 3.000 mp,

B3 Valoarea unitara a daunelor ca urmare a faptului ca
parcela nu se va mai putea utiliza

B4 Taxe notariale - Daune pentru dobandirea unei alte
proprietat;




A. CALCULUL ECONOMIC ESTIMAT
PENTRU CULTURA DE PEPENE VERDE

m Cheltuieli (C)
- materiale 3.480 lei
- forta de munca 1.850 lei

- lucrari mecanice 380 lei
m Total cheltuieli 5.710 lei
= Venituri (V) — 30.000lei

m Rezultatul financiar(R): R =V -C
24.290 lei




A. CALCULUL ECONOMIC ESTIMAT PENTRU
CULTURA DE PEPENE VERDE

Considerand o rata de capitalizare de 8%,
valoarea de piata, Vp a terenurilor
evaluate prin metoda capitalizarii
veniturilor, in conditiile precizate mai sus,

este:
Vo = 242.900 lei/ha
Vo1 = 24,29 lei/mp
m V= 6,60 EURO/mp

m (Curs BNR: 1 EURO = 3,6827 lei — cursul mediu al monedei
europene pe anul 2008)




B. CALCULUL ECONOMIC ESTIMAT PENTRU
CULTURA DE DOVLEAC COMESTIBIL

Cheltuieli (C)
- materiale - 6.820 lei

- forta de munca - 5.720 lei

- lucrari mecanice - 704 lei
m Total cheltuieli 13.244 lei
m Venituri (V) — 45.000 lei
m Rezultatul financiar(R): 31.756 lei
m Vp = 31,76 lei/mp
m V= 8,62EURO/mp




Valoarea de piata a terenului expropriat

Considerand cultivarea alternativa a
terenurilor cu cele doua culturi, pepene

verde si dovleac comestibil, rezulta ca
valoarea medie, V,, a unui metru patrat
de teren, prin metoda capitalizarii
veniturilor, este:

Vpe, = 7,61 Euro/mp.




VALORI UNITARE DE CALCUL

A. Valoarea de piata unitara, V,, a
terenului expropriat:

Vp, = 7,61 EURO/mp = 24,09 lei/mp

(Curs BNR: 1 EURO = 3,1661 lei la 28.06.2006 — data HG
685 privind declansarea procedurilor de expropriere a
imobilelor private, situate pe amplasamentul lucrarii de
utilitate publica de interes national ,Varianta de ocolire

Lugoj”)




Studiu de caz

A. Suprafata de teren expropriata
Suprafata terenului expropriat:
S; =962 mp

Valoarea de piata a terenului expropriat,
Vp; = 962mp x 7,61 EURO/mp=7.320 EURO

Bl. Suprafata terenului pentru drumul
de exploatare
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B1 — Daune pentru lipsa acces

m Conform Ordinului nr. 212/2002 si a
+,NORME TEHNICE din 15 mai 2002 de
Intocmire a proiectelor de organizare a
teritoriului exploatatiilor agricole”, de

aplicarea acestui ordin, Latimea totala a

unui drum de exploatare de categoria a III
este de 3,5 m.




B1 — Daune pentru lipsa acces

a) Valoarea teren pentru drumul de
exploatare: V,, teren expropiat+10%

taxe de achizitie;

b) O minima pregatire a suprafetei drumului
de exploatare printr-o lucrare de realizare
a unui strat de balast compactat,

c) Dauna totala pentru lipsa acces
V=V, +Vau




Nr. Denumire  Latimea parcelel Latimea  Suprafatadrumului
crt. parcela  (lungimeadrumului drumului de de exploatare pe
deexploatarela  exploatare parcelacu nr.
capatul parcelel) il cadastral
il [mp]

1 A922/7/1 40,51 3,50

2 A930/10/1 3231 3,50

3 A930/16/1 3,50
20,45 71,58

4 A930/22/1 10,02 3,50 35,07
69,79

5 A930/27/1 10,94 3,50

6 A930/30/1 3,50 52 85
7 A930/37/1 25,24 3,50 88,34
TOTAL 572,50

141,79
113,09

15,1




B2 - daune ca urmare a micsorarii
suprafetei sub 3.000 mp

m Valoarea despagubirii V., = valoarea
subventiei (venitul net anual) capitalizata

m Luand in calcul o valoare a subventiei, V¢

de 107 EUR/ha (subventia acordata pentru
un hectar de teren agricol cultivat, in anul
2009) si o rata a capitalizarii de 10%,
valoarea despagubirii Vp,, va fi:

V., = 1070 euro/ha




B2 - daune ca urmare a
micsorarii suprafetei

Nu se incadreaza in categoria
beneficiarilor eligibili:

m Exploatatiile agricole de subzistenta
(exploatatii care produc exclusiv pentru
consumul propriu)

cu dimensiune de sub 2 UDE




Unitatea de dimensiune economica
(UDE)
= Valoarea unei unitati de dimensiune
economica este de 1.200 Euro
m ]/ Unitatea de dimensiune economica

(UDE) reprezinta unitatea prin care se
exprima dimensiunea economia a unes
exploatatii agricole determinata pe baza
marjei brute standard a exploatatiers
(Decizia Comisier nr. 85/3/7/CEE).




Echivalentul in UDE pentru tipuri de culturi

Cultura

UDE/ha

Marja
bruta

euro/ha

grau

0,280

336

porumb

0,213

255,6

floarea
soarelui

0,173

207,6

Zarzavat

0,850

1.020




Programului National de Dezvoltare
Rurala al Romaniei (2007-2013)

= semi-subzistenta sunt definite ca fiind
de 2-8 UDE (aproximativ 350 000 ferme).

m subzistenta - 3,8 milioane ferme mai
mici de 2 UDE, cu o dimensiune medie de
1,63 ha.




VALORI UNITARE DE CALCUL

B. Daune

1. Valoarea unui metru patrat de teren pentru drumul de
exploatare: Vp, = 7,61 EURO/mp+10% taxe de achizitie

2. Valoarea unitara a lucrarii de amenajare a drumului de
exploatare, V,, = 33,64 lei/mp

3. Valoarea unitara a daunelor ca urmare a micsorarii
suprafetei sub 3.000 mp, V4= 0,45 lei/mp

4. Valoarea unitara a daunelor ca urmare a faptului ca
parcela nu se va mai putea utiliza,Vy,,= 7,61 EURO/mp

5. Daune pentru dobandirea unei alte proprietati 10% din
valoarea terenului expropriat V.. = 2,41 lei/mp




Cuantumul despagubirii

VALOARE DE PIATA +
DAUNE

DESPAGUBIRE




Sinteza valori

Teren expropiat |Despagubire/mp

1 13,11
10,35
10,29
10,99
10,02
10,70

10,35 12,00

16,63  euro/mp
MEDIA 11,55

Mediana 10,53
Minim 10,02
Maxim 16,63




13,92
euro/mp

S (mp)

.iteza valori

12,00
euro/mp

Valoare
despagubiri

Sume
primite

Diferenta

962

14.336

11.544

2.792

728

8.564

8.736

-172

454

5.311

5.448

-137

233

2911

2.796

115

478

5.448

5.736

-288

376

4.574

4.512

62

660

7.770

7.920

-150

1.056

19.970

12.672

AL

4.947

68.884

59.364

9.520




"La toli de fata si viitori
sanetate !”

ALECSANDRU IOAN 1.
Cu mila lui Dumnedeu si vointa nationald,
Domnu Principatelor-Unite-Roméne







Asociatia expertilor in
domeniul stabilirii
despagubirilor si exproprieri

Scopul asociatiei

sprijinirea imbunatatirii activitatilor in
domeniul stabilirii despagubirilor si
expropierilor, prin educatie, cercetare si
comunicare, in concordanta cu legislatia

romana Si cele mai bune practici din
Uniunea Europeana si din alte tari.




Cine pot fi membrii ?
m Orice membru al unei asociatii profesionale:

—EVALUATORI
=]MOBILIARE

=INTREPRINDERI
—JURISTI
—MEDIATORI
—INGINERI PROIECTANTI
— Institutii publice (functionari implicati)
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Mihail BOJINCA,

SC INCO CONSULTING srl

mbojinca@yahoo.com
0722 258352




