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CAPITOLUL I. PREZENTAREA GENERALA

1.1. Identificarea imobilului

Terenul care face obiectul concesionarii este amplasat in intravilanul COMUNEI CUDALBI
astfel:

intravilan 1.035 mp ( domeniu public al comunei - atestat prin HG 562/2002 ANEXA 22 in
baza HCL 19/2001), situat in intravilanul COMUNEI CUDALBI (reper Moara, Primarie), Judetul

Galati si localizat, conform hartii de mai jos:

Terenul apartine domeniului public al Consiliului Local al Comunei Cudalbi si este liber de sarcini.
Pozitia proprietdtii este relativ bund in raport cu transportul in comun, compus autobuze si

microbuze tip maxi-taxi.



Distanta pana la cea mai apropiata zona comerciala a comunei necesita deplasare auto.

Accesul la imobil se face rutier, facil direct din DJ 251.

Amplasamentul se Incadreaza in aria majora de activitati comerciale si logistice.

Din punct de vedere urbanistic, zona este destinatd functiunilor complexe cu exceptia celor de

prestari servicii administrative in spatii special amenajate (constructii pe mai multe nivele si cu

subsoluri suprapuse), permitand dezvoltarea unor activitdti productie sau prestdri servicii cu

caracter productiv.

1.2. Utilizare, caracteristici, functiuni

Terenul va fi utilizat pentru desfasurarea activitatilor logistice si de depozitare. Utilizari alternative

analizate: activitati productive agricole, activitati productive zootehnice (a se vedea capitolul II)

Obiectivul va avea urmatoarele caracteristici:

e Teren liber de constructii;

e Aria desfasurata intravilan 1.035 mp domeniu public al comunei - atestat prin HG
562/2002 ANEXA 22 in baza HCL 19/2001;

¢ Functiuni: se propune realizarea unui spatiu logistic materializat printr-o amenajare

specifica (Depozit, centru de distributie si desfacere cereale), imprejmuita corespunzator si

care sa respecte specificul regiunii.

= Functiunile sunt conforme nomenclatorului de functiuni specifice

industriale care prevede pentru aceasta sectiune (Functiuni industriale):

Hala de productie;

Sediu administrativ, spatii si anexe destinate personalului (exclus
locuinte);

Depozit, centru de distributie si desfacere;

Centru de cercetare si formare profesionala;

Incubator de afaceri;

Parc de activitati;

Infrastructura si spatii destinate IMMuri-lor;

Baza logistica, autobaza, garaj si atelier de intretinere tehnica a

mijloacelor de transport rutier, terminal de marfuri;




e Instalatie de transfer intermodal de marfuri;

e Centru de colectare si depozitare fier vechi;

e (Centru de colectare, depozitare si valorificare deseuri si materiale
reciclabile;

e Autoservice, spalatorie auto;

e Sediu al serviciilor comunitare de utilitati publice;

e Statie de combustibili cu servicii aferente.

e Activitatea desfasurata va fi una de depozitare desfacere.

1.3. Specificul regiunii

Cudalbi este o comund in judetul Galati, Moldova, Romania, situatd la 55 km nord fata de
municipiul Galati si la aproximativ 200 km fata de capitala Bucuresti.
Comuna Cudalbi este traversatd de un drum judetean, ca variantd ocolitoare dintre drumurile
nationale DN 26 si DN 25, totodata face legatura cu DN 2B aproape de municipiul Galati.
Localitati invecinate: comunele Valea Marului Nord-Est la 3 km, Costache Negri Sud-Est la 12
km, Baleni Est la 7 km s1 Umbraresti Sud Vest la 27 km.
Aici existd un monument istoric important dedicat eroilor cazuti pe campurile de lupta in primul
si al doilea razboi mondial, pentru integritatea teritoriala a Romaniei Mari. Comuna are patru
biserici, 0 manastire - Nasterea Maicii Domnului (Gologanu), o bibliotecd precum si un camin
cultural pentru festivitdti ocazionale, este traversata de paraul Gerului pe o distanta de 5 km.
Comuna Cudalbi are 3 scoli primare si doua gimnaziale.
Demografie:
In urma recensamantului din 2002, populatia era de 7.450 de locuitori:

60% femei, 40% barbati;

50% persoane peste 55 ani

25% persoane peste 14 ani
Conform recensamantului din 2011, comuna Cudalbi are o populatie de 6206 de locuitori

Ocupatii:




Principala ocupatie a locuitorilor este agricultura si cresterea animalelor. Sunt cultivate peste

10.000 de hectare de cereale precum si aproximativ 5.000 de hectare de pomi fructiferi si vitd de

vie. Aici se gasesc peste 2.000 de hectare de pasuni si 1.000 de hectare de paduri.

Populatia care locuieste in zona se transforma dintr-o populatie predominant de varsta a doua si a

treia.

Zona este agricola, iar conform planului de ruralism regimul maxim de indlfime este de parter.

Stilul arhitectonic este unitar fiind prezente majoritar case construite la nivel de parter.

1.4. Cadrul legislativ

a. Legislatie comunitara

e REGULAMENTUL (CE) NR. 1234/2007 AL CONSILIULUI din 22 octombrie 2007 de

instituire a unei organizari comune a pietelor
agricole si privind dispozitii specifice referitoare
la anumite produse agricole (,,Regulamentul unic
OCP”), Astfel cum a fost modificat prin:
» M1 Regulamentul (CE) nr. 247/2008 al Consiliului din 17 martie 2008 L 76 1 19.3.2008
» M2 Regulamentul (CE) nr. 248/2008 al Consiliului din 17 martie 2008 L 76 6 19.3.2008
» M3 Regulamentul (CE) nr. 361/2008 al Consiliului din 14 aprilie 2008 L 121 1 7.5.2008
» M4 Regulamentul (CE) nr. 470/2008 al Consiliului din 26 mai 2008 L 140 1 30.5.2008
» M5 Regulamentul (CE) nr. 510/2008 al Comisiei din 6 iunie 2008 L 149 61 7.6.2008
» M6 Regulamentul (CE) nr. 13/2009 al Consiliului din 18 decembrie 2008 L 51 9.1.2009
» M7 Regulamentul (CE) nr. 72/2009 al Consiliului din 19 ianuarie 2009 L 30 1 31.1.2009
» M8 Regulamentul (CE) nr. 183/2009 al Comisiei din 6 martie 2009 L 63 9 7.3.2009
rectificat prin:
» C1 Rectificare, JO L 37, 6.2.2009, p. 14 (1234/2007).
REGULAMENTUL (CE) nr. 1071/2009 AL PARLAMENTULUI EUROPEAN SI AL
CONSILIULUI din 21 octombrie 2009 de
stabilire a unor norme comune privind conditiile

care trebuie indeplinite pentru exercitarea




b. Legislatie nationala

ocupatiei de operator de transport rutier si de

abrogare a Directivei 96/26/CE a Consiliului.

REGULAMENTUL (CE) nr. 1072/2009 AL PARLAMENTULUI EUROPEAN SI AL

CONSILIULUI din 21 octombrie 2009 privind
normele comune pentru accesul la piata
transportului rutier international de marfuri

(reformare).

REGULAMENTUL (CE) NR. 852/2004 AL PARLAMENTULUI EUROPEAN SI AL

CONSILIULUI din 29 aprilie 2004 privind
igiena produselor alimentare (JO L 139,
30.4.2004, p. 1) Astfel cum a fost modificat prin:

» M1 Regulamentul (CE) nr. 1019/2008 al Comisiei din 17 octombrie 2008 L 277 7

18.10.2008

» M2 Regulamentul (CE) nr. 219/2009 al Parlamentului European si al Consiliului din 11

martie 2009

e NSSM 57 Norme specifice de securitate a muncii pentru manipularea, transportul prin

OUG 78/2000 privind regimul deseurilor

purtare si cu mijloace nemecanizate Si

depozitarea materialelor.

HG 621/2005 privind gestionarea ambalajelor si a deseurilor de ambalaje

Ordonanta Guvernului nr. 41/2007 pentru comercializarea produselor de protectie a

plantelor.

Hotarare nr. 1535/2007 privind aprobarea normelor de aplicare a dispozitiilor art. 6 din

Ordonanta Guvernului nr. 41/2007 pentru
comercializarea produselor de protectie a
plantelor, precum si pentru modificarea si
abrogarea unor acte normative din domeniul

fitosanitar.




Hotarare nr. 1061/2008 privind transportul deseurilor periculoase si nepericuloase pe
teritoriul Romaniei

Ordin nr. 95/2005 privind stabilirea criteriilor de acceptare si procedurilor preliminare de
acceptare a deseurilor la depozitare si lista
nationala de deseuri acceptate in fiecare clasa de
depozit de deseuri

Ordinul nr. 1798/2007

Hotarare nr. 1061/2008 privind transportul deseurilor periculoase si nepericuloase pe
teritoriul Romaniei a abrogat Ordinul ministrului
agriculturii, padurilor, apelor si mediului, al
ministrului  transporturilor, constructiilor si
turismului si al ministrului economiei si
comertului nr. 2/211/118/2004 pentru aprobarea
Procedurii de reglementare si control al
transportului deseurilor pe teritoriul Romaniei,
publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
I, nr. 324 din 15 aprilie 2004, cu modificarile si

completarile ulterioare.

Ordin nr. 1032 din 10/03/2011 Publicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 196 din
22/03/2011

privind modificarea Ordinului ministrului mediului si gospodaririi apelor nr. 578/2006
pentru aprobarea Metodologiei de calcul al
contributiilor si taxelor datorate la Fondul pentru
mediu

Ordin nr. 951/2007 privind aprobarea Metodologiei de elaborare a planurilor regionale si
judetene de gestionare a deseurilor

Ordin nr. 1385/2006 privind aprobarea Procedurii de participare a publicului la elaborarea,
modificarea sau revizuirea planurilor de
gestionare a deseurilor, adoptate sau aprobate la

nivel national, regional si judetean




Ordonanta de urgenta nr. 61/2006

Procedura 2006 de participare a publicului la elaborarea, modificarea sau revizuirea
planurilor de gestionare a deseurilor, adoptate
sau aprobate la nivel national, regional si
judetean

Hotarare nr. 448/2005 privind deseurile de echipamente electrice si electronice

Hotarare nr. 2406/2004 privind gestionarea vehiculelor scoase din uz

Ordinul 708/2004 pentru aprobarea Normelor tehnice privind protectia mediului §i 1n
special a solurilor, cand se utilizeaza namolurile
de epurare in agricultura

Ordin nr. 870/2004 privind gestionarea deseurilor din industria dioxidului de titan

Ordin nr. 751/2004 privind gestionarea deseurilor din industria dioxidului de titan

Hotarare nr. 1470/2004 privind aprobarea Strategiei nationale de gestionare a deseurilor si
a Planului national de gestionare a deseurilor

Hotarare nr. 856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei
cuprinzdnd  deseurile, inclusiv  deseurile
periculoase.

Hotararea nr. 368/2007 privind organizarea si functionarea Ministerului Mediului si
Dezvoltarii Durabile

Hotararea nr. 1224/2007 privind pentru organizarea si functionarea Garzii Nationale de

Mediu

1.5. Obiectivele concedentului

valorificarea terenului concesionat;

realizarea unui spatiu logistic si de depozitare cu impact asupra dezvoltarii i imaginii
orasului;

valorificarea economica a terenurilor mai putin fertile ale dealurilor,

protectia mediului inconjurator si punerea in valoare a acestuia, fara a-i afecta

integritatea;




o atragerea la bugetul Consiliului local de fonduri suplimentare rezultate in urma
administrarii optime a terenului conform redeventei prevazute in contractul de
inchiriere;

. crearea unor locuri noi de munca atat in perioada realizarii obiectivului cat si dupa
finalizarea acestuia;

. dezvoltarea durabilda a municipiului;

CAPITOLUL II. SOLUTII ALTERNATIVE DE EXPLOATARE A
TERENULUI

I1.1. Analiza celei mai bune utilizari

Pentru a determina solutia optima de exploatare a terenului, este necesara analiza celei mai bune
utilizari a terenului.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clare pe pietele imobiliare.
Cunoasterea si intelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru conceptul "cea mai buna
utilizare". Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari
identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Prin urmare, "cea mai buna utilizare" este un concept fundamentat de piata imobiliara.

Definitie

Cea mai bunad utilizare este definitd astfel: "Utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare."

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

Posibilitatea fizica si legalitatea trebuie considerate mai intai.

Permisa legal - in toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului.

Concesionarea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor
clauze in contractul de concesionare.

Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de certificatul de urbanism

determind alternativele avute In vedere pentru cea mai buna utilizare. Evaluatorul poate avea in
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vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de urbanism, elemente ce
trebuie clar explicate in raportul de evaluare. Normativele de constructii si conditiile de impact
asupra mediului pot avea influente asupra fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot 1n afara legii.
Posibila fizic - Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei
anumite proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca
facand parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.)

Structura geologica a terenului poate impiedica (sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale
proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inaltime, subsoluri multiple, etc.

Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale 1n altd utilizare
consideratd mai buna.

Fezabila financiar - Utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care sa acopere cheltuielile
de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta
fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Pentru a determina fezabilitatea financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de
proprietate, din care se va scddea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand
profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare
sau egala cu cea agteptatd de investitori pe piatd, atunci utilizarea este fezabila.

Maximum productivd - Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piata pentru acea utilizare.

Valoarea reziduala a terenului poate fi gasita estimand valoarea utilizarii propuse (teren si
constructii) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii
constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata si prin capitalizarea venitului rezidual datorat
terenului. Venitul datorat terenului este venitul raimas dupa scaderea cheltuielilor de exploatare si
a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in proportiile determinate pe piata
imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung

si se presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viatd economica sau utild a constructiilor.
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Situatii speciale

Ipotezele analizei cele mai bune utilizdri sunt fundamentale pentru toate studiile referitoare la
utilizarile proprietatilor imobiliare. In identificarea celor mai bune utilizari, sunt totusi necesare
consideratii speciale 1n cazurile utilizarilor singulare, interimare, neconforme legal, utilizari ce nu

sunt cele mai bune, utilizari multiple, cu destinatie speciald, speculative si teren liber in exces.

e Utilizari singulare - Cele mai bune utilizari sunt, in general, conforme sau similare cu
utilizarile din vecinatatea inconjuratoare. Totusi, cea mai buna utilizare poate fi neobisnuita
sau chiar unica.

e Utilizarile interimare - 1n multe cazuri, cea mai buna utilizare poate sa se schimbe in
viitorul previzibil. In asemenea situatii, dezvoltarea imediata a proprietitii sau conversia ei
pentru o cea mai buna utilizare in viitor este, de obicei, nefezabila financiar in prezent.
Deci, utilizarea interimara este cea mai buna utilizare dar care s-ar putea schimba in timp
relativ scurt. Cand se face comparatia cu alte proprietati, trebuie luate in considerare
diferentele intre utilizarile interimare chiar daca cele mai bune utilizari in viitor sunt
identice. Daca pentru doud utilizari actuale, costurile de demolare sunt diferite, acest lucru
trebuie luat in considerare si trebuie facuta o corectie.

o Utilizari neconforme legal - utilizare neconforma legal este o utilizare ce a fost stabilita
si mentinutd legal, dar nu mai este conforma cu noile reglementari legale ale zonei in care
este amplasatd. De obicei, aceste noi reglementari permit existenta in continuare a vechilor
utilizari, dar interzic extinderea sau modificarile importante care sa continue utilizarea
neconformad. Cand o utilizare neconforma inceteaza, de obicei ea nu mai poate fi reluata.
Uneori o utilizare neconforma legal poate produce un venit mai mare si deci va avea o
valoare mai mare decét o utilizare conforma. Deci pentru a estima valoarea unei proprietati
cu utilizare neconforma legal, prin comparatie cu proprietdti competitive similare, trebuie
sa se efectueze acele corectii care reflecta utilizarea mai intensa dar neconforma legal. De
obicei, orice surplus ce rezultd dintr-o utilizare neconforma legal este legat direct de
constructia existenta si prin urmare venitul suplimentar ar trebui capitalizat pe durata de

viata economica a constructiei.

12



e Utilizari care nu sunt cele mai bune - Multe constructii existente nu reprezinta cea mai
buna utilizare a proprietatii imobiliare cu toate ca, in general, cea mai buna utilizare este in
aceeasi categorie cu utilizarea existentd (locuintd, bloc de apartamente, cladire
administrativd). Prin urmare, in aceste cazuri nu apare o depreciere din cauza conditiilor
externe. In unele cazuri categoria proprietitii existente este diferita de cea a celei mai bune
utilizari si deci apare o depreciere din cauza conditiilor externe.

e Utilizari multiple - Deseori cea mai buna utilizare pentru un lot de teren implica mai multe
tipuri de utilizari. Evaluatorul va estima contributia la valoare a fiecarei utilizari, dar trebuie
sd se asigure ca suma valorilor utilizarilor separate nu depdseste valoarea totald a
proprietatii.

o Utilizari speciale - Deoarece proprietdtile cu destinatie speciald sunt adecvate numai
pentru o singurd utilizare sau pentru un numar foarte limitat de utilizari, evaluatorul va
intampina dificultati in specificarea cele mai bune utilizari. De fapt, cea mai bund utilizare
este continuarea utilizarii actuale daca se dovedeste viabila. Daca utilizarea curenta este
depreciata fizic sau functional si alte utilizari alternative nu sunt fezabile, atunci cea mai
buna utilizare este demolarea si casarea constructiei.

o Utilizari speculative - Terenul pastrat pentru vanzare ulterioara poate fi considerat ca o
investitie speculativd. Cumparatorul sau proprietarul poate crede ca valoarea terenului va
creste, dar existd un risc considerabil cd nu va apdrea cresterea asteptatd cat timp
speculatorul detine terenul. Cu toate acestea, valoarea actuala a terenului este o functie de
cea mai buna utilizare a sa in viitor si deci evaluatorul trebuie sa ia In discutie cea mai buna
utilizare potentiald in viitor.

e Teren in exces - Unele loturi de teren sunt prea mari pentru principala lor cea mai buna
utilizare. Unele proprietdfi construite au terenuri in exces care nu sunt necesare
constructiilor existente. In unele cazuri, cea mai buni utilizare a terenului in exces este si
ramani liber. In alte situatii, poate fi o extindere in viitor a constructiilor existente sau
dezvoltari viitoare ca o entitate separatd. Terenul de parcare, sau terenul de joaca nu este

teren 1n exces.

Pentru a clarifica diferenta intre cea mai buna utilizare a unui teren liber si a unui teren construit,

consideram o amenajare pentru depozitare sau productie agricold/industriala. Dacd valoarea



terenului liber e mai mare decét valoarea terenului construit, cea mai buna utilizare este terenul
liber.

Cea mai buna utilizare a unui anumit lot de teren nu este determinata printr-o analiza subiectiva
de catre proprietar, promotor sau evaluator; cea mai buna utilizare este conturatd de fortele
competitive pe piata care fundamenteaza si valoarea de piata.

Cand potentialii cumparatori doresc sa achizitioneze o proprietate pentru folosintd personala,
motivatia lor principald o reprezinta beneficiile obtinute prin obtinerea satisfactiei dorite, prestigiu
si intimitate. Cumparatorii investitori sunt motivati de profitul net sau acumularea de capital si
chiar de unele facilitati fiscale. Investitorii sunt interesati direct de fezabilitate ca o indicatie ca un
proiect ar putea satisface obiectivele explicite, cum ar fi: grad de ocupare, cost redus al exploatarii
si o crestere potentiald a valorii.

Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduala a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. In aceasti analizi, valoarea este datd de venitul ce riméane dupi ce
a fost amortizata constructia.

In timp ce cladirile se pot schimba, nu acelasi lucru se poate spune despre caracteristicile esentiale
ale amplasamentului. Prin urmare, valoarea terenului este elementul conducator si valoarea
proprietatii imobiliare este in functie de venitul adus de teren.

Cea mai buna utilizare a terenului liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor. In aceastd ipoteza, pot fi identificate utiliziri care creeaza
valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietdti comparabile si apoi sd estimeze valoarea
terenului.

Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o schimbare 1n viitor, cea mai buna utilizare
actuala este considerata ca o utilizare interimard. De exemplu, o ferma la marginea orasului poate
fi o utilizare interimard daca orasul se va dezvolta si terenul poate fi parcelat in perspectiva
construirii de locuinte. In unele cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul si rimana liber pana
cand piata va fi pregatita pentru dezvoltare imobiliara.

Daca cea mai bund utilizare implicd realizarea unor constructii, atunci evaluatorul trebuie sa
determine tipul si caracteristicile constructiei (de exemplu: magazin, hotel, birouri); cate etaje, ce
dimensiuni si utilitati; care va fi redeventa si nivelul cheltuielilor de exploatare; cat va costa

constructia.
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In urma analizei si identificarii proprietatilor comparabile cat si identificarea utilizarilor ce pot
crea valoare, In cazul de fata, se propune compararea valorii terenului ce rezulta in cazul construirii

unei amenajari industrial-agricole cu valoarea terenului ce rezulta in cazul concesionarii unui

spatiu administrativ agricol.

Rezultatele sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Spatiu administrativ

Depozit cereale

Localizare

Cudalbi jud. Galati

Cudalbi jud. Galati

Zona intravilan

Zona intravilan

Valoare proprietate, EURO 260.146,00 72.450,00
Conditiile pietei Tranzactie: 01.04.2016 Oferta: 01.04.2016
Corectie pentru cond. pietei 0% -25%
Pret corectat, EURO 260.146,00 54.337,50
Suprafata, mp 1035,00 1035
Suprafata utila 1035 1035
Regim inaltime Parter Parter
Estimarea valorilor constructiei Fisa nr. 60, Matrix Rom, dec Abordarea prin capitalizarea

2016 veniturilor
Cost constructie, EURO 1035mp * 249,63 E =

258.367,05

Cost constructie net 258.367

VBP 1035 x 0,3E/mp x 12 luni =
3.726,00

Cheltuieli exploatare 10% 372,60

VNE 3.353,40

Rata de capitalizare 8,00%

Valoare constructie EURO 41917,5

Valoare teren, EURO

260146-258367,05=

54337,5-41917,5E=

1.779 12420
Suprafata teren, mp 1035 1035
Valoare EURO, 1 mp teren 1,7188 12,0000

PRECIZARI:

Analizand datele obtinute se observa ca valoarea terenului (reziduala) este mai mare in cazul

amenajarii unui spatiu industrial agricol, iar opinia evaluatorului este ca CMBU a terenului liber

este cea destinata activitatii logistice si depozitare cereale.

Cea mai buna utilizare a terenului construit
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Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati
imobiliare prin constructiile ce-i aparfin.

Utilizarea care maximizeaza valoarea unei proprietdti in functie de rata de fructificare pe termen
lung si riscul asociat este cea mai buna utilizare a terenului construit.

In analiza celei mai bune utilizari a proprietitilor ocupate de proprietar, evaluatorul trebuie si
considere orice modernizare ce este in concordanta cu preferintele pietei.

Cea mai buna utilizare in cadrul proprietatii evaluate ar putea-o reprezenta utilizarea privind spatiu
productiv viticol, asa cum reiese din tabelul urmator.

Rata de capitalizare pentru proprietati cu destinatie de spatii industrial logistice este la data

realizarii raportului de aproximativ 8%

Anexa 1 = Rate de capitalizare utilizate in determinarea VTL

Grupa | Localitatea | Rezidential | Birouri Comercial-
magazine

I Bucuresti 5%-6,5% 8.5%-11% 6%-9%
I Bragov 5,5%-7% 10%-12% 7%-10%
Timisoara
Clyj

Constanta

lasi
i Craiova 5,5%-7% 10%-12% 8%-10%
Ploiesti
Oradea
Sibiu
Bacdu

Baia Mare

Tg. Mures
Pitesti
Arad

v Alte resedinte | 5,5%-7% 10%-12% 8%-10%
de judet

v Alte orage 6%-8% | 10%-12% | 9%-11%
\—/

http://nou.anevar.ro/sites/default/files/page-files/draft_ghid_530.pdf

16



Spatiu logistic (amenajare
depozit cereale) 1035 mp

Spatiu logistic (amenajare
depozit cereale si platforma
betonata) 1035 mp

Venit brut anual (Euro) 4.217 4.217
Cheltuieli de intretinere (Euro) =4217,16*8% =4217,16*5%

337,3728 210,858
Venit net anual 3.880 4.006
Rata de capitalizare 8,00% 8,00%
Valoare proprietate(VNE/RCc) 48.497 50.079
Costuri de exploatare - -

0 0

Valoare proprietate finala 48.497 50.079

In opinia evaluatorului, cea mai bund utilizare a proprietatii consideratd construitd este cea de

amenajare spatiu depozitare cereale.

IL.2. Solutii alternative de exploatare a terenului

Solutiile de afaceri pe care le propunem pentru locatia dumneavoastra sunt desprinse din analiza

celei mai bune utilizari (efectuata mai sus), si constau in organizarea de Depozit, centru de

distributie si desfacere; activitati productive agricole; activitati productive legumicole.

11.2.1. Depozit cereale, centru de distributie si desfacere

Al. Ideea

Data: 01.04.2016

o &~ w0 D

Fisa proiectului

Draft nr.1

Context: Comuna Cudalbi

Data inceperii proiectului: 01.01.2017

Director proiect: Delegatul adjudecantului

Denumire provizorie: Depozit, centru de distributie si desfacere
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A2.  Descrierea procesului, elemente tehnologice, particularitati

Prevederi P.U.G. Comuna Cudalbi aprobat privind functiunea solicitata

Situl ce face obiectul studiului nu se incadreaza in intravilanul delimitat conform prevederilor
PLANULUI URBANISTIC GENERAL (PUG) aprobat. Nu exista prevederi in PUG aprobat
pentru acest teren.

Folosinta actuala a amplasamentului analizat

Terenul care face obiectul concesionarii este amplasat in intravilanul COMUNEI CUDALBI
astfel: intravilan 1.035 mp ( domeniu public al comunei - atestat prin HG 562/2002 ANEXA
22 in baza HCL 19/2001), situat in intravilanul COMUNEI CUDALBI (reper MOARA), Judetul
Galati

Functiunea solicitata de investitor si propusa prin Studiul de oportunitate

Functiunea solicitata de investitor este cea de Agricola, Depozit, centru de distributie si
desfacere cereale.

Lucrarile de exploatare vor consta in principal din:

e Lucrari de amenajare acces din DJ;
e lucrari de amenajare a accesului n perimetrul de exploatare;
e lucrari de decopertare, transportul si haldarea solului vegetal si
sterilului de pe suprafata ce urmeaza a fi exploatata;
e zona de stationare vehicule pentru incarcare si transport produs;
e lucrari de organizare de santier;
e amplasare constructii specifice (detaliate mai jos);
e ZONe Verzi ;
e lucrari de refacere ecologica sit.
Aceastd functiune se integreaza in zona fara sa afecteze negativ arealul studiat, tinand cont ca situl
studiat va fi refacut ecologic.

Prevederile P.U.G.-ului aprobat privind functiunea solicitata

Nu exista prevederi in PUG aprobat pentru acest teren, deoarece situl este amplasat in extravilan.
Nu s-au prevazut reglementdri prin documentatii de urbanism aprobate anterior pentru zona

studiata.
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Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

In zona nu exista retele edilitare de apd potabila, canalizare menajera sau gaz metan. Terenul
este racordat la utilitati.

Propuneri privind interventiile urbanistice

Zona studiatd are o suprafata de 1.035 mp- domeniu public al comunei, interventiile
urbanistice 1In zona se refera la realizarea drumurilor de acces la fronturile de lucru.

Accesul in perimetrul de exploatare se va face printr-un drum amenajat, care se va intersecta
cu DJ 251.

Pentru a facilita transportul utilajelor pe acest drum, aplicantul/beneficiarul va executa lucrari
de nivelare, balastare si intretinere a acestuia pe toatd durata explorarii, folosind material
reprezentat de balast sort 0-25 adus din apropiere (in zona de deal existand acest tip de material).

Accesul rutier proiectat consta intr-o intersectie in “T”, cu benzi de virare stanga - dreapta din
drumul principal, cu benzi de stocare pentru viraj stanga din DJ251, precum si cu banda de
stocaj pentru viraj dreapta din drumul principal.

Amenajarea accesului rutier se va realiza iIn conformitate cu prevederile normativului
C173/2010 pentru proiectarea intersectiilor la nivel pe drumurile publice, privind amenajarea
intersectiilor si prevederile OG nr.43/1997 privind regimul drumurilor

Aplicantul/Beneficiarul se angajeaza sa amenajeze drumul care se afld pe raza localitatii pana
intesectia cu DJ si sa asigure siguranta pentru animale prin realizarea unei imprejmuiri pe toata
lungimea drumului din localitate.

Limitele zonei studiate:
Terenul este amplasat central in imediata apropiere a primariei

Incinta studiata - terenul intravilan - domeniu public al comunei (atestat prin HG 562/2002
ANEXA 22 in baza HCL 19/2001) are o suprafata de 1.035 mp. Interventiile urbanistice pe
amplasament se referd executarea drumurilor de acces la fronturile de lucru si la realizarea a doua
zone functionale —zona depozitare material, zona statie de livrare si zona de organizare de santier.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

Lucririle de organizare de santier constau din amenajarea unei platforme de circa 500 m? unde
vor fi amplasate 4 containere (6m x 2m), amenajate pentru birouri, vestiar, magazie materiale. Un
container va avea scop sanitar, cu toaletd ecologica si dusuri.
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Zona Depozitare Cereale se va amenaja pe terenul in cauza dupa cum urmeaza.

Cladiri

Pentru buna desfasurare a procesului primire , receptionare si depozitare a cerealelor, prin
procesul tehnologic adoptat, au fost prevazute a 11 executate urmatoarele constructii :
MAGAZIE RECEPTIE CEREALE

Sc=360.50mp

Sd=360.50mp

Constructie parter avand dimensiunile 12.63x13,54mp, Magazia are doua compartimente ,
fiecare avand 8 travei de 6.00mx6mp, cu inaltimea libera sub ferme 6.63m si inaltimea totala
9.88m.

Volumul total = 3525.54mc.

SILOZURI DEPOZITARE CEREALC= 4 bucati
Capacitate totala = 10000 tone
Se /buc. =50.40mp

Sc totald =201,60mp

Sd totalda =201.60mp

Volum = 3276.65x4 =13106.60mc

Constructie din tabla ondulata zincata , profile metalice , fundatie inelara din beton armat pe

radier general.

CHESON

Sc =34.67mp

Sd=34.67mp

Constructie subterana din beton armat avand dimensiunile 6.80x5.10 m si o addncime de 6.45m
de la cota terenului sistematizat.

Chesonul are doua buzunare laterale , avand fiecare 1.91x9.20m si o adancime de 2.75m de la

cota terenului sistematizat.
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Volumul chesonul ui si al canalelor laterale =366.40mc.
CABINA COMANDA

Sc=8.75mp

Sd =8.75mp

Dimensiunile exterioare 3.50x2.50m

Constructie parter, ziddrie portanta caramidd , acoperis sarpanta , invelitoare tabla zincata, H

interior =2.50m , Volum = 29.40mc.

CURATITOR
Suprafata platforma = 6.24mp

Aceasta platforma va avea stalpi cu inaltimea de 2.00m si grinzi din beton armat.

CABINA POARTA
Sc=12.25mp
Sd=12.25mp
Volumul = 40.28mc

Constructie parter, zidarie portanta cdramida , acoperis sarpanta , invelitoare tabla zincata.

CABINA POD BASCULA + POD BASCULA
Sc=19.25mp

Sd=]9.25tiip

Voi. = 63.63mc

Constructia Cabina - conslructie parter, zidarie portanta caramida, acoperis sarpanta ,

invelitoare tabla zincata. Pod bascula electronic 60 tone, pe fundatie beton si platforma metalica.

STATIE POMPARE

Sc =16.00mp
Sd = 16,00mp
Vol. =53.88mc

Constructie parter din zidarie portanta cdramida, acoperis sarpanta, invelitoare tabla zincata.
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GRUP SANITAR
Sc=11.00 mp
Sd=11.00 mp
Vol.= 36.04mc

Constructie parter din zidarie portanta caramida , acoperis sarpanta , invelitoare tabla zincata.

Retele

Alimentarea cu apa

Pentru alimentarea cu apa sc propune realizarea unei gospodarii de apa care are rolul de a
asigura rezerva minima de apa de incendiu cat si consumul curent de apa.

Sursa de apa este un puf forat existent, echipat cu pompa submersibila , avand Qp= 1.5 I/sec,
Hp=22mcA si hidrofor 201.

Gospodaria de apa cuprinde

- rezervor de inmagazinaie circular, Polstif cu un volum =60nic (D=3,0m,L=9.00m)

- statie de pompare cu 2 pompe active avand Qp = 10,1 L/s; Hp = 34 mcA; P = 2 X 3kw.
Distributia apei se face prin conducta PIED ;PE80,Dnl 10x6.3inm , lungimea 480m , prevazuta

cu 6 hidranti de exterior Dn80mm.

Canalizare

Apele uzate vor fi evacuate printr-un racord din PVC U , D=1 IOmm in lungime de 18ni, la un
bazin vidanjabil din poliesteri armati cu fibra de sticla si dimensiunile D = 1,60 si L ~ 5,3m,
amplasat subteran intr-o groapa cu dimensiunile : L =6,3m (lungime), 1 = 2,6 m (latime) si H
= 2,7 m (inaltime) .

Instalatii electrice

Pentru alimentarea eu energie electrica a bazei s-a propus un racord medie tensiune de cca
300m de la LEA20KV si un PTA de 250kV , amplasat in incinta.

De la PTA propus se vor executa racorduri subterane la fiecate obiectiv al bazei

Structura Constructiva
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Magazie receptie cereale

Constructie parter avand urmatoarea structura : fundatii izolate din beton, stalpi metalici, grinzi
metalice cu zdbrele , pane metalice, Invelitoare din tabla zincata cutata.

inchiderile exterioare sunt din tabla zincata cutata , fixata de pofilele metalice ale constructiei.
Magazia are doua compartimente , separarea facandu-se cu un perete din zidarie portanta

armata , intre stalpi metalici.

Finisajele ce se vor executa la interior vor fi : pardoseli din ciment sclivisit, tencuieli obisnuite

si zugraveli la peretele despartitor. inchiderile exterioare, fiind din tabla zincata cutata, nu necesita

alt finsaj.

Silozuri depozitare cercale

Constructia silozului este din tabla ondulata zincata , profile metalice si o fundatie inelara din
beton armat pe radier general.

In cadrul fundatiei sunt amplasate canalele de aerare si recirculare a cerealelor. Alimentarea cu
produse a silozurilor se face de pe estacadele metalice prevazute la partea superioara , cu tubulatura
pentru transportul cerealelor. Toate operatiile de incarcare , descaicare se lac mecanizat, procesul
tehnologie fund automat.

Descarearea produselor un autobasulante se face prin gurile laterale ale silozurilor, guri ce sunt

dotate cu sibare comandate din cabina de comanda.

Cheson

Constructie din beton armat eu dimensiunea 6.80x5.1 Om si avand adaneiniea de 6.45m de la
cota terenului sistematizat.

Pe contur, peretii se ridica la 40cm pentru a evita patrunderea apelor pluviale in cheson.

In acest cheson se vor monta tubulaturile transportoarelor de cereale ce vor face legatura intre
magazia de receptie cereale , curatitor si silozuri.

La interior, la peretii chesonului se va executa o scliviseala cu mortar MIOOT pentru a
Impiedica patrunderea apelor pluviale.

La exterior, chesonul va avea izolatie hidrofuga ,ca protectie , din zidarie caramida pe muchie ,
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intru-cat nivelul panzei freatice ce este la 3.0 0-4,00 m de la nivelul solului.
Deasemenea , chesonul va avea doua buzunare laterale care vor avea acelasi sistem

constructiv.

Cabina comanda
Constructie ce se dezvolta pe un singur nivel si are urmatorul sistem constructiv :
fundatie continua din beton
zidarie portanta caramida
samburi, centuri si planseu din beton armat
sarpanta lemn cu invelitoare tabla zincata
Finisajele interioare si exterioare sunt urmatoarele
tencuieli obignuite la pereti si tavane
zugraveala lavabila
pardoseli ciment sclivisit
tamplarie P\VC cu geam termopan
vopsitorie ulei la streasind si pazie

Constructia va cuprinde panoul general de comanda a tuturor instalatiilor tehnologice.

Curatilor
Acest utilaj va fi procurat asamblat de la furnizor si se va monta pe o platforma cu stélpi si
grinzi din beton armat, cu o inaltine de 2.00m de la nivelul terenului sistematizat. Stalpii vor avea

fundatii izolate din beton.

Cabina poarta
Constructie ce se dezvolta pe un singur nivel parter si are urmatorul sistem constructiv :
fundatie continua din beton
zidarie portanta caramida
samburi, centuri si planseu din beton armat
sarpanta lemn cu invelitoare tabla zincata
Finisajele interioare si exterioare sunt urmatoarele

tencuieli obisnuite la pereti si tavane
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zugraveala lavabila
pardoseli ciment sclivisit
tamplarie PVVC eu geam termopan
vopsitorie ulei la streasind si pazie
Cabina pod bascula + pod bascula
Constructie parter avand urmatorul sistem constructiv :
fundatie cotitinua din beton
zidarie portanta caramida
samburi, centuri si planscii din beton armat
sarpanta lemn cu invelitoare tabla zincata
Finisajele interioare si exterioare sunt urmatoarele
tencuieli obignuite la pereti si tavane
zugraveala lavabila
pardoseli ciment sclivisit
tamplarie PVC cu geam termopan
vopsitorie ulei la streasind si pazie
Acest spatiu va fi dotat si cu aparatura de laborator pentru stabilirea caracteristicilor
cerealelor la fiecare transport, conform ofertei anexate.
Podul bascula va fi electronic , fiind furnizat de producator, urmand a fi executata pe teren

numai partea de fundatii.

Statie pompare

Constructie parter din zidarie portanta de cardmida . Are fundatii continue din beton , sdmburi ,
centuri si planseu din beton armat. Tamplaria usilor si ferestrelor este din profile PVC cu geam
termopan.

Pardoseala interioara este din ciment sclivisit, turnat pe o sapa autonivelanta executata cu
mortar M100T. Constructia are sarpanta din lemn si invelitoare tabla zincata.

La exterior se vor executa tencuieli obisnuite si zugraveli lavabile.

Grup sanitar

Pentru persoanele care deservesc procesul tehnologic si soferii care transporta cerealele s-a




prevazut un grup sanitar exterior , avand doua cabine . Constructia acestui grup sanitar va fi din
zidarie portanta din cardmida , sdmburi , centuri si planseu din beton armat. Peretii interiori se vor
executa din caramida GVP. La interior se vor executa tencuieli obisnuite la pereti si tavane , placaj
din faianta pe h=2.10m, pardoseli ciment sclivisit si tamplarie PVC la usi si ferestre. Pe intreaga

suprafata tencuita se va executa zugraveala lavabila.

Alei si platforme carosabile
Datorita pantei redusee terenului pe care este amplasata baza, ce permite sistematizarea verticala
a incintei, rezulta un volum mic de terasamente.
Prin sistematizarea verticala a incintei se prevad pante transversale catre spatiile verzi sau catre
exteriorul incintei. Prin pantele date este asigurata evacuarea apelor meteorice dc suprafata.
Circulatia autovehiculelor in incinta societatii, accesul la silozuri si magazia de cereale se face
conform planului de situatie.
Sistemul rutier adoptat pentru alei si platforme carosabile este urmatorul;
- imbracaminte din beton de ciment B¢R 4,0 in grosime de 20 cm executata intr-un singur
strat
conform S.R. 183/95;
- asternerea unei folii de polietilena de 0,06 mm;
- substrat de nisip in grosime de 2 cm dupa compactare;
- fundatie din balast in grosime de 20 cm, dupa compactare, executata conform STAS
6400/84
La realizarea acestui sistem rutier s-au avut in vedere urmatoarele:
utilizarea agregatelor naturale locale de balastiera pentru realizarea Tmbracadmintii §i a
fundatiei;
prin utilizarea agregatelor naturale locale, distanta de transport este mult mai mica si
implicit si investitia va fi mai mica;
nu se degradeaza ca urmare a scurgerilor de uleiuri, benzina, motorina
durata de serviciu mare aproximativ 30 de ani
necesita o Intretinere minima( circa 1% anual din investitia initiald)
nu se deformeaza plastic sub efectul stationdrii

suporta sarcini accidentale mult mai mari decat celelalte sisteme rutiere (suple sau mixte).




Imbracamintea din beton de ciment este alcituita din dale despartite intre ele prin rosturi de

0,8 - 1 cm si se executa intr-un strat in grosime de 20cm.

Rosturilor transversale si longitudinale de constructie si de contractie se colmateaza cu

mastic bituminos sau cu orice alt material de colmatare agrementat tehnic.

Conform SR 183/95 si Indicativ 589/04 imbracamintea rutiera din beton de ciment se aplica si la:
e alei si platforme carosabile , locuri de stationare si locuri de parcare;
e drumuri de exploatare (forestiere, petroliere, agrtcolc);
e drumuri industriale interioare si exterioare;

e platforme industriale (auto sau depozitare in aer liber).

Echipamente tehnologice

Magazie receptie:

Siloz model 16,04/13 construit din tabla galvanizata diametrul 16,04; inaltimea totala 19,42m;
inaltime cilindru 14,87m; capacitata 3307 mc(2480 tone la o densitate de 0.75 mc/to)
Pasarela(32m), latimc 1134 m, galvanizata

Suport lateral 3 corpuri pentru pasarela, reglabil pe inaltime

Suport oblic 1 corp pentru pasarela, reglabil pe inaltime

Suport central de acoperis complet galvanizat

Sistem de ventilatie: format din panouri 310x436 mm care acopera 15% din suprafata fundului
silozului

Ventilator centrifugal: debit aer 11500 mc/h, presiune 175 mmca, motor 7,5 kw

Sistem control temperatura pentru silozuri mode (4+1)16,04/13

Suport sonde termice

Snecuri maturatoare diametru spira 170 mm, motor 5,5 kw

Transportor cu lant model 100 transversal pentru incarcare silozuri; fabricat din tabla
galvanizata, viteza lans 0,50 m/s; lungime 30 m; putere motor 7,5 kw

Transportor cu lant model 100 transversal pentru descarcare silozuri; fabricat din tabla
galvanizata, viteza lans 0,50 m/s; lunigime 30 m; putere motor 7,5 kw

Reductie laterala descarcare siloz 270x270

Reductie centrala descarcare siloz 550x550

Sibare motorizate incarcare siloz 900x400, motor 0,18 kw
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Sibare motorizate descarcare siloz 270x270, motor 0,18 kw
Tub d220nimx3mmxI120m
Sibar manual descarcare manuala
Ansamblu de conexiuni suruburi, piulite, seginenli cot, diferite reductii
Sonda nivel maxim prea plin.
Silozuri:
Elevator cu cupe incarcare curatilor
Elevator cu cupe incarcare/descarcare silozuri
Elevator cu cupe incarcare/descarcare siloz si auto
Deviator cu 2 cai, motor 2x0,18 kw
Deviator cu 3 cai, motor 2x0,18 kw
Cheson elev atu r+t: ii 11 al:
Curatitor cereale, capacitate 100t/h, motor 2x2,2 kw, precuratitor aer cu motor 7,5 kw
Curatitor:
Transformator 250 kV/(rurnizat de constructor)
Alimentare energic electrica:
Statie pompare in retea, formata din: electropompe centrifugale verticale multietajate, ¢
urmatoarele caracteristici:
Qpompa~5,35 I/s
Hpompa =34,4 mCA
Putere nominala=3 kw
Tensiune de alimentare 380 V/3
Vane aspirate DN 50(vana fluture) 2 buc
Vane refulare DN 50(vana fluture) 2 buc
Clapeti de sens DN 50, 2 buc
Presostat, 2 buc
Ansamblu mecano - cablu de alimentare: =20m
Tablou electric de comanda si protectie, carcasa metalica, cu pornire directa pentru un grup de
pompare alcatuit din doua electropompe verticale echipate cu motor electric
trifazat 2x3 kw

Rezervor cilindric orizontal pentru incendiu:
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Volum=60mc

Diametru: 3000 mm

Lungime: 8900 mm

Manloc de vizitare cu D= 500 mm

1 buc. flansa alimentare DN 100

1 buc, flasnsa evacuare DN 100

2 buc aerisitor pt. evitarea autovidarii Dn 50

Suporti prindere rezervor pentru manipulare.

Alimentare cu apa:
Rezervor colectare apa uzata din rasini poliesterice
Volum= 8mc, cilindru orizontal ingropat
Diametru: 1600 mm
Lungime: 4300 mm
Manloc de vizitare cu D= 500 mm
1 buc. flansa alimentare DN 100
1 buc. flasnsa evacuare DN 100
1 buc aerisitor pt. evitarea autovidarii Dn 50
Suporti prindere rezervor pentru manipulare.
Cabina pod basctila+pod bascula:
Tablou electric de forta si control asistat de calculator.
Cabina de comanda:
Ciur manual confectionat din aluminiu cu site standardizate, destinat pentru stabilirea
cantitdtii de corpuri straine din proba de analizat
Capac sita cu maner de aluminiu, cu maner
Sita oarba din aluminiu
Ciur pentru infestarea latenta, confectionat din fir inox, standard ISO, forma
dreptunghiulara, diametru 200 mm
Divizor cereale cu 18 fante, sistem de distributie prin fante, metal plastificat
Balanta tehnica de la 0,01 g la 1500 g, pentru stabilirea procentului de corpuri straine cu

adaptor, afisaj

29



Umidometru computerizat stationar, masoara umiditatea, dar si masa hectolitrica si
temperatura probei; aparat cu 8 locuri de calibrare

Imprimanta pentru umidometru sau aparat pentru numar de cadere

Morisca de laborator destinata pentru uruirea cerealelor si semintelor uscate, sistem de
macinare disc rotativ

Etuva cu comanda dubla digitala, capacitatea utila 15 litri, material intern; otel, inox
Spalator de gluten - 92 spalari/minut, rezervor 5 litri

Presa pentru gluten, cadru metalic cu capac, placi din sticla rugoasa pe ambele fete ale
aparatului

Mojar cu pistil, material portelan

Palnie sticla, cu ciocul taiat oblic sau paralel, diametru 7-10 cm

Cilindru gradat 25 ml, talpa rotunda

Cilindru gradat 50 ml, talpa rotunda

Cilindru gradat 100 ml, talpa rotunda

Vas colector, din sticla, diametru 90 mm

Aparat pentru numar de cadere- arata gradul de incoltire a cerealelor panificabile, calitatea
glutenului

Eprubete speciale pentru aparat cadere din sticla termorezistenta

Consecinte social-economice la nivel UTR si la nivelul localitatii:

La nivel de UAT, prin realizarea investitiei se vor utiliza calitatile stratificatiei terenului studiat si
ulterior se va reface ecologic situl, in contextul respectarii mediului inconjurdtor. La nivel de
localitate, se aduce un beneficiu major localnicilor din zona in ceea ce priveste accesul in siguranta
in s1 din DJ la zonele de locuit si de interes public: bisericd, farmacie, etc. De asemenea, prin
realizarea acestei investitii sunt atrase fonduri suplimentare la bugetul local.

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de citre investitorii privati:

Investitia va fi finantatd din fonduri private si din fonduri merambursabile, acestea vor fi alocate
pentru amenajarea accesului carosabil la incinta, realizarea investitiei propriu-zise, asigurarea
utilitatilor si cheltuieli de exploatare.

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre autoritatile publice locale:

Nu este cazul.
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b) Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti:

Functiunea solicitata de investitor este cea de INDUSTRIAL AGRICOLA, Depozit, centru de
distributie si desfacere cereale.

In zona exista dotari de interes public — DJ 251 (categorie de interes judetean) si linie electrica
aeriand de medie tensiune (categorie de interes judetean). Prezentul studiu nu propune noi dotari
de interes public.

Se va realiza racordul la linia electrica aeriana de medie tensiune aflatd in perimetrul studiat.

Accesul in perimetrul de exploatare se va face printr-un drum neamenajat (forestier), competat
partial cu un drum nou propus, care se va intersecta cu DJ251.

Pentru a facilita transportul utilajelor pe acest drum, Aplicantul va executata lucrari de nivelare,
balastare si de intretinere a acestuia pe toata durata explorarii, folosind material existent in zona
(balast) sortul 0-25 mm.

Accesul rutier proiectat consta intr-o intersectie in “T”, cu benzi de virare stanga - dreapta din
drumul principal, cu benzi de stocare pentru viraj stanga din drumul principal, precum si cu banda
de stocaj pentru viraj dreapta din drumul principal.

Lucrdrile rutiere amenajate ca o intersectie in “T” constau in principal din urmétoarele:

e amenajarea unei pene de decelerare de 35.00 m, banda stocaj 50 m lungime cu o latime
maxima de 4.00 m, racordata la acce cu o razd de 20.00 m
e amenajarea unei pene de accelerare de 35.00 m lungime, cu latime maxima de 4.00 m,
racordatd la acces cu o raza de 9.00 m
e dirijarea circulatiei si reglementarea prioritdtii pentru circulatia de pe drumul national s-a
prevazut prin realizarea de marcaje orizontale si prin amplasarea de indicatoare de
circulatie conform SR 1848/2011, asigurand prioritate pentru traficul de pe drumul
principal.
La proiectarea si amenajarea accesului rutier la “ DRUM PROVIZORIU” s-a luat in calcul si faptul
ca la ora actuald, in zona de drum studiata, se afla o intersectie neamenajata la strada I din localitate,
fapt ce ingreuneaza circulatia autovehiculelor si pietonilor din zona.

Prin realizarea amenajarii accesului la “DRUM PROVIZORIU”, se aduce un beneficiu major
localnicilor din zona in ceea ce priveste accesul in siguranta in si din DJ, la zonele de locuit si de
interes public biserica, farmacie, etc.
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Nu se propun servituti asupra/in favoarea terenului cu propuneri. Traversarea altor proprietati
private a drumului de acces nou propus se va face doar cu acordul proprietarilor respectivi.

c) Indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime

Regimul de inaltime maxim propus pentru constructiile ce se vor afla in incinta - Parter.

Indicatori de utilizare a terenului propusi:

P.O.T. existent = 0,00%

C.U.T. existent = 0,00

P.O.T. minim propus = 0,07%
C.U.T. minim propus = 7,00
Sconstruita min. = 50,40m

Procent minim spatii verzi = 20%
P.O.T. maxim propus = 21,00%
C.U.T. maxim propus =0,2
Sconstruita max. = 1440,00mp

Procent minim spatii verzi = 20%

Nota: indicile sunt calculate la arii construite provizorii existente doar in perioada de
lucru si se compun din constructii provizorii (containere, rulota, instalatii, utilitati, etc.)

Zona industriala de productie si depozitare,

INDICI URBANISTICI —

(C.U.T)

EXISTENT PROPUS
REGIMUL DE CONSTRUIRE iN INCINTA
STUDIATA
01. | Procentul maxim de ocupare a terenului 0,00 % 70,50 %
(P.O.T.)
02. | Coeficientul maxim de utilizare a terenului 0,00 0.7
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Constructii administrative si tehnico edilitare

INDICI URBANISTICI - EXISTENT PROPUS
REGIMUL DE CONSTRUIRE iN INCINTA
STUDIATA
01. | Procentul maxim de ocupare a terenului 0,00 % 21.00 %
(P.O.T)
02. | Coeficientul maxim de utilizare a terenului 0,00 0,02
(C.U.T)
REGIMUL EXISTENT PROPUS
JURIDIC AL
TERENULUI
STUDIAT
01. | Amplasare Intravilan Cudalbi Industrie: depozitare In
Intravilan Cudalbi
02. | Proprietate Teren intravilan 1.035 mp ( domeniu public al comunei - atestat prin
HG 562/2002 ANEXA 22 in baza HCL 19/2001), situat in
intravilanul COMUNEI CUDALBI (reper MOARA), Judetul Galati

Indicatori de utilizare a terenului propusi, zona de industrie: productie si depozitare:

P.O.T. existent = 0,00%

C.U.T. existent = 0,00

P.O.T. minim propus = 60,00%

C.U.T. minim propus = 0,60

Procent minim spatii verzi = 20%

Suprafata minima, destinata zonei propuse= 1000,00mp

P.O.T. maxim propus = 70,50%

C.U.T. maxim propus = 0,70

Procent minim spatii verzi = 20%

Suprafata maxima, destinata zonei propuse= 1035,00mp
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d) Dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitatilor

In zona exista dotari de interes public:

» drum judetean DJ251: categorie de interes judetean
» Linie electrica aeriana de medie tensiune
Prin prezentul studiu nu sunt propuse alte dotari de interes public 1n afara celor mentionate.

Accesul carosabil la incinta studiatad se va realiza printr-un racord carosabil propus din
DJ251. Din acest racord se va forma un drum de exploatare care se va racorda la cel existent. Din
artera de circulatie se propune realizarea unui drum pentru accesul la perimetrul studiat.

Utilitati:
Alimentare cu energie electrica:

Se va realiza racordul la linia electrica aeriana de medie tensiune aflata in apropierea
perimetrului studiat.

Alimentare cu apa potabila:

Alimentarea cu apd necesarda activitatii va fi asiguratd prin autocisterne alimentate
periodic. In timpul exploatarii investitiei, apa potabild va fi furnizatd prin aprovizionarea cu pet-
uri.

Canalizare menajera:
Se vor folosi toalete ecologice.
Canalizare pluviala:

Pentru a evita acumularea apelor pluviale in spatiul excavat, se vor efectua in jurul
excavatiei rigole care vor dirija spre exterior apele rezultate din precipitatii.

e) Capacitatile de transport admise

Maerialul depozitat in incinta— va fi transportat cu ajutorul autocamioanelor de 20 tone,
in volum anual 117.000 tone, timp de 10 luni/an, cate 25 zile lucratoare/luna.

Functiunile propuse nu au un flux tehnologic consumator de materii prime.
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Justificarea oportunitatii realizarii investitiilor solicitate

Scopul investitiei i1 constituie: Cresterea capacitatii de depozitare la nivelul judetului si
obtinerea unei eficiente economice sporite a comercializarii cerealelor,

La nivelul judetului Galati capacitatea de depozitare existenta de 523.333 tone (111 de depozite)
nu acopera decat aproximativ 59% din necesarul de depozitare, rezulta ca 40% din productie
nu este acoperita din punct de vedere al depozitarii. Aceasta situatie determina inregistrarea de
pierderi de catre producatori, deoarece sub actiunea factorilor de mediu si a conditiilor de
depozitare necorespunzatoare, cerealele isi pierd din valoarea de piata, rezultatul fnial fiind
diminuarea profitabilitatii exploatatiei agricolc.

Necesitatea si oportunitatea acestora este sustinuta in primul rand si de nevoia de valorificare a
potentialului cerealier al judetului Galati, potential care determina obtinerea unor venituri
importante din activitatea desfasurata si crearea de locuri de munca la nivelul judetului.

A3. Descrierea proiectului de investitie

Fondurile initiale necesare pentru un centru depozitare a cerealelor, in conformitate cu cerintele
pietel, se ridica la 140.000 - 180.000 de euro.
Veniturile anuale estimate ar fi de: 155 000 lei
Structura cheltuielilor ar fi urmatoarea:

- cheltuieli cu fondul de salarii: 36 000 lei /an

- cheltuieli cu intretinerea, apa, energia electrica, energia termica: 8 000 lei /an

- cheltuieli cu materia prima, utilaje si substante de tratare : 15 000 lei /an

- Cheltuieli cu redeventa: 1.100 lei/an

- cheltuieli cu servicii prestate de terti:35 000 lei /an

total: 105 000 lei /an

La finele exercitiului financiar se observa un profit brut de 9500 lei /an (respectiv de 190 000

pentru toata perioada analizata).

A4, Graficul GANTT

Se obtine prin dezvoltarea schemei lant a unui proiect: grup tinta, tema, solicitant, obiectiv general,

obiective specifice, activitate .

35



Data estimata de incepere a activitatilor de realizare a proiectului propus: 01.01.2017

Data estimata a terminarii activitagilor de realizare a proiectului propus: 30.11.2017

Data estimata a inceperii activitatii la capacitatea maxima: 01.01.2018

Nr. | Activitatea | Durata de
Crt. | previzuta realizare
jan | feb | ma |apr | mai | iun |iul |aug | sep |oct | nov
rt t
1] Infiintare 1 luna X
firma
2| Elaborare 15 zile X
proiect
3] Obtinere 1 luna X | X
autorizatii
4| Angajare 15 zile X
personal
5, Imprejmuire | 15 zile X
imobil
6, Pregatire 20 zile X
teren
7| Amenajare 35 zile X [ X
santier
8] Amenajare 275 zile X | X [ X | X [X | X |[X |[X |X
spatii
depozitare
9/ Amenajarea | 275 zile X | X | X [ X | X | X |X
cladirilor
conexe
A5. Piata

Piata este limitatd la nivelul judetului Galati. Altfel se vor adauga costuri suplimentare de

transport. Aria de deschidere a pietei este limitata si in functie de diversificarea serviciilor oferite

de diversi producatori, in conformitate cu cresterea cerintelor clientilor.

36



A6. Previziuni financiare:

Estimam urmatoarea structura:
Necesarul de finantare: 810 000 lei
Venitul anul previzionat: 155 000 lei

1.

2
3
4.
5

Cheltuieli anuale previzionate: 105 000 lei
Credite, rate, dobanzi: 40 500 lei

Profit brut pe perioada concesionarii terenului (20 ani): 190.000 lei

I1.2.2. Activitati productive agricole,

Al.

A2.

Agricultura este stiinta, arta sau practica care se ocupa cu procesul producerii de hrana vegetala
si animala, fibre, respectiv diverse materiale utile prin cultivarea sistematica a anumitor plante si
cresterea animalelor. Termenul de agricultura provine din cuvintele din latina agri desemnand
camp si cultura insemnand cultivare, in sensul de prelucrare mecanica si chimica a solului pentru

a fi apt pentru cultivarea plantelor. In termenul generic de agricultura se regisesc stiinte si ocupatii

Fisa proiectului

Draft nr. 2

Ideea

6
7
8.
9

Data: 01.04.2016
Context: Comuna Cudalbi
Denumire provizorie: Amenajarea Agricola

Data inceperii proiectului: 01.01.2017

10. Director proiect: Delegatul adjudecantului

Descrierea procesului, elemente tehnologice, particularitati

distincte.
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Agricultura, cultivarea pamantului pentru a creste plante a constituit ramura principala de la
inceputurile civilizatiei. Ea asigura cea mai mare parte a alimentelor; materiale necesare pentru
imbracaminte si alte materii prime pentru industrii.

In urma cu 10-12 milioane de ani a avut loc o mare revolutie in dezvoltarea rasei umane. Aceasta
a reprezentat-o descoperirea faptului ca hrana se obtine nu doar prin strangerea plantelor salbatice
si vanarea animalelor ci si prin cultivarea plantelor din seminte si prin cresterea in captivitate a

anumitor animale.

Agricultura in Romania (analiza statistica)

Suprafata agricola

Avand o suprafata agricold de 14.741 mii hectare (sau 61,8% din suprafata totald a tarii) in anul
2005, Romania dispune de resurse agricole importante in Europa Centrala si de Est. Desi zone
semnificative din suprafata agricola utilizatd sunt clasificate ca fiind zone defavorizate, conditiile
pedologice sunt deosebit de favorabile activitatilor agricole de productie in regiunile de sud si de
vest ale tarii.

In iulie 2011, suprafata agricold a Romaniei era de 14,7 milioane de hectare, dintre care 9,4
milioane hectare teren arabil (63,9%), 3,3 milioane hectare pasuni (22,4%), 1,5 milioane hectare
fanete (10,2%), 218.000 hectare vii (1,5%) si 206.000 hectare livezi si pepiniere (1,4%).
Suprafata agricold a Romaniei a scdzut usor de la un an la altul. Transferul suprafetelor de teren
catre sectorul forestier si al constructiilor a constituit cauza principala a reducerii suprafetei
agricole in ultimii douazeci de ani. Reducerea suprafetelor de teren, prin includerea acestora in
zona urbana, reprezintd un fenomen intalnit in zonele cu productivitate mai mare, in timp ce
schimbarea categoriei de folosinta a terenului agricol in cel forestier apare, in special, in zonele
defavorizate. Padurile acopera o suprafatd importanta, insa se situeaza incd sub potential.
Conform I.N.S., in 2006 au fost cultivate 991.000 hectare cu floarea-soarelui, 191.000 hectare cu
soia si 110.000 hectare cu rapita. In anul 2009, Roménia a cultivat cereale pe o suprafati de 5,3
milioane hectare, in crestere cu 145.000 ha. In anul 2008, la nivel national, suprafata destinati
cerealelor si plantelor tehnice a crescut cu 15% fata de anul 2007, de la 5,6 milioane de hectare la
6,6 milioane de hectare.

Suprafata dedicata pomiculturii s-a diminuat dupa 1999. Astfel, suprafata de livezi a scazut de la
239,5 mii hectare in anul 1989, la 196 mii de hectare in 2001 si 50 mii de hectare in 2011.
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Tehnologia

In statele europene, consumul mediu de ingrasdmant activ la hectar este de 200-250 kg, in timp ce
in Romania aceastd medie nici nu trece de 70 kg.

Irigatiile

In prezent, se afld in stare de functionare instalatii de irigare pentru 563.000 de hectare de teren
agricol, din care 553.000 de hectare (respectiv 99%) sunt contractate de organizatiile utilizatorilor
de apa pentru irigatii

La capitolul irigatii Romania are un deficit de 2,6 milioane hectare neudate. Pe hartie, suprafata
irigatd este de circa 300.000 de hectare, dar faptic sunt doar 100.000 de hectare. Alte surse indica
o suprafata de 560.000 hectare irigate.

Inainte de 1989, Romania avea o retea de irigatii intinsa pe o suprafatd de 3,2 milioane hectare,
care a fost distrusa aproape in Intregime. Majoritatea sistemelor de irigatii functionale in 1989 au
fost dezmembrate.

Conform unor estimari sunt necesare in jur de 14 miliarde euro pentru a pune la punct un sistem
de irigatii la nivelul celui din 1989, intrucat refacerea sistemului de pe un hectar de teren costa in
jur de 7.000 de euro.

Subventii

Media subventiilor la nivel european este de 270-300 de euro la hectar. in Romania, fermierii
primeau doar 82 de euro in anul 2010. in anul 2011, subventiile au urcat la 175 euro/ha, valoarea
totala a subventiilor fiind de 1,3 miliarde euro.

In anul 2009, Romania se afla pe pozitia a opta in Uniunea Europeani in functie de fondurile
europene atrase in agriculturda, de 2,1 miliarde de dolari, cei mai mari beneficiari fiind Franta (9,87
miliarde de euro), Spania (7,26), Germania (6,9) si Italia (6,08), urmati de Marea Britanie (4,04),
Polonia (3,72) si Grecia (3,05).

Productia

Agricultura reprezinta 6% din PIB-ul tarii (anul 2007), fata de 12,6% in 2004. Circa trei milioane
de romani lucreaza in agricultura, aproximativ 30% din totalul persoanelor ocupate (august 2009),
comparativ cu doar 4-5 procente in tarile occidentale. Agricultura Romaniei este departe de ceea
ce se practicd In Europa atat ca productie, cat si ca tehnologie. Produsele ,, made in Romdnia” sunt

prezente 1n cantitdti mici pe piata externd, in timp ce importurile cresc de la an la an, fostul granar
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al Europei in perioada interbelica devenind un importator net, pe anumite segemente - exemplele
cele mai concludente sunt carnea, fructele si legumele.

Din punct de vedere al mecanizarii, situatia se prezintd astfel: Romania dispune de o dotare cu
tractoare si Utilaje agricole printre cele mai slabe din Europa, incarcatura pe fiecare tractor fiind
de aproximativ 54 de hectare, comparativ cu UE, unde media este de numai 13 hectare. Parcul
intern de tractoare se ridica la circa 170.000 de unitdti, din care circa 80% sunt Tmbatranite. Spre
deosebire de alte state din UE, unde tractoarele sunt considerate vechi la 3.000-4.000 de ore, in
Romania incarcatura pe tractor ajunge chiar si la peste 12.000 de ore de utilizare.

Problemele majore ale agriculturii din Romania sunt: lipsa unor investitii majore in agricultura (nu
atat din cauza lipsei fondurilor de finantare, ci mai degraba din dificutatea accesarii acestora),
faramitarea pamanturilor, litigiile legate de proprietate si tehnologia precara. Produsele romanesti
nu corespund intotdeauna standardelor de calitate ale UE, ceea ce si explica lipsa prezentei pe
pietele externe, In timp ce marfurile din import au invadat rafturile magazinelor autohtone.

Dintre companiile straine, au patruns pe piata romaneasca giganti precum Smithfield Foods, cu
investitii de cateva sute de milioane de euro, Cargill, Bunge, Glencore, Lactalis si Meggle.

La mijlocul anilor '80, Romania ajunsese la o productie de 8,5 milioane de tone de grau (1988) si
11,9 milioane de tone de porumb (1985), insd dupa anul 1990, infractutura agricola se afla in
paragina, sistemele de irigatii au fost furate sau distruse, parcul de masini agricole in mare parte
casat, suprafata agricola fiind extrem de faramitata.

Productia de cereale s-a ridicat, in 2006, la 15,1 milioane de tone, din care cea de grau a fost de
5,3 milioane tone, iar cea de porumb - de 8,6 milioane tone. Nivelul productiei de cereale a
Romaniei inregistrat in anul 2007 s-a situat la 7,8 milioane de tone.

Recolta de cereale, fructe si legume: (mii de tone)

An 2008 2007 2006 2005
Grau 7.144 3.044 5.520 7.400
Porumb - 3.680 8.600 10.400
Floarea-soarelui 1.159 547 - -
Cartofi 3.649 3.712 - -
Mere 325 362 - -
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Productivitatea

Exploatatiile de subzistentd diminueaza performanta sectorului agricol in general. Atat terenurile,
cat si forta de munca sunt folosite sub potentialul lor economic. Lipsa de competitivitate este
determinata de forta de munca agricola excesiva. In plus, exploatatiilor de subzistenta le lipsesc
capitalul si o pregatire profesionala corespunzatoare a fermierilor, aspect care are drept rezultat
venituri foarte mici in urma activitatii depusel!?. In consecintd, agricultorii din fermele de
subzistentd nu au, practic, nici motivatia, nici capacitatea de a respecta standardele europene
inclusiv pe cele referitoare la calitatea mediului, bunistarea animalelor si siguranta alimentara?],
Aproape jumatate din suprafata agricola este lucratd de exploatatii de subzistenta, care mentin
eficienta agricold generala la un nivel scazut, contrabalansand realizérile fermelor mari care obtin,
de altfel, rezultate bune. In prezent aproximativ 3,5 milioane de ferme au terenuri de mai putin de
un hectar, fapt care le impiedica sa acceseze fonduri UE.

Cereale

Suprafata cultivata cu cereale pentru boabe - grau, porumb, orz, orzoaica si ovaz - a crescut de la
5,04 milioane hectare in 2010 la 5,24 milioane hectare in anul 2011, iar productia a crescut de la
16,71 milioane tone in 2010 la 20,78 milioane tone, in anul 2011.

Prin comparatie, Ucraina a obtinut 39,2 milioane de tone de cereale in 2010. La nivel mondial,

FAO a estimat pentru 2011 o productie de cereale de 2,3 miliarde tone, din care 674 milioane tone

de grau.

Anul 2011 2010 2009
Productia (mil. tone) 20,7 16,7 14,8
Suprafata cultivata (mil. ha) 5,2 5 -
Griau

Din punct de vedere al suprafetei cultivate, Romania ocupa locul patru in Europa, pe aceeasi
pozitie cu Marea Britanie, dupa Franta (5,1 milioane hectare), Germania (3,2 milioane ha) si
Polonia (2,3 milioane ha). Cu toate acestea, randamentul la hectar, de 2,4 tone, este la mai putin
de jumatate din randamentul mediu al Uniunii Europene. De exemplu, Danemarca a avut in 2009
o productie medie la hectar de 8,1 tone, ceea ce a plasat-o deasupra Romaniei ca productie totala,

cu toate cd suprafata cultivatd cu grau este de doar 740.000 de hectare. In anul 2009, Romania a
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fost pe locul 7 din punct de vedere a productiei, ca urmare a randamentului, care a reprezentat mai
putin de jumadtate (44,7%) din randamentul mediu al UE.

in anul 2010 productia a fost de 5,6 milioane de tone de grau, exporturile a fost de 2,3 milioane de
tone, iar importurile au fost de 685.000 tone.

Necesarul de grau al Romaniei se situeaza intre 3,5 si 4 milioane de tone si include consumul uman
(urban, rural), cel industrial, precum si graul de sdmanta. Pentru panificatie se consuma 3,5 de
milioane tone de grau. Prin comparatie, in Bulgaria cererea interna este de 2,2 milioane de tone de
grau anual.

In anul 2007, peste 60% din culturile agricole au fost distruse de secetd, iar Romania a obtinut o
productie de grau de 3 milioane de tone, fiind apreciata de specialisti drept cea mai micd din
1940041,

In anul 2008, pretul cu care se comercializa tona de grau era de 500 de lei (115 euro/tond). Prin

comparatie, in anul 2003 pretul era de 200 dolari/tona.

Anul 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000 1989
Productia

] 71 56 (52 71 3 55 74 |75 2 42 |78 42 1.8
(mil. tone)
Suprafata
cultivata (mil. 1,908 2061 122 119 119 2 25 |- - - - - -
ha)

Productivitatea

Cel mai bun an de dupa Revolutie pana in prezent a fost 2008, cu 3.505 kilograme la hectar - peste
productia din 1989. Cel mai slab a fost 2003, cu 1.429 de kilograme la hectar.

Porumb

In anul 2007, Romania era al treilea mare producitor de porumb din Uniunea Europeana, dupi
Franta si Italia si avea alocati cea mai mare suprafata pentru aceasta cultur. In anul 2009, Roménia
avea mai mult de un sfert din suprafata cultivata cu porumb din Uniunea Europeana, adica aproape
27,5%, fiind tot pe primul loc. Impreuni cu Franta, Ungaria si Italia, Romania avea trei sferturi
din culturile de porumb european, ca suprafata. La productie totald Roméania era pe locul 2 cu
13,8% din totalul UE si impreund cu statele respective detinea o cota de 70% din recolte.

Productivitatea a fost in Roméania de 3,4 tone/ha, Franta - 9,1 tone/ha, Italia 8,2 tone/ha, Ungaria -
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6,4 tone/ha si Bulgaria - 4,2 tone/hal?!l. Potentialul agricol la porumb ar fi de 14-15 tone/ ha, daci

s-ar face agricultura in stil european?3.,

In anul 2009, au fost cultivate 3.000 de hectare cu porumb modificat genetic.

Anul 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 1985
Productia (mil. tone) 116 91 52 78 36 86 104 15 |12

Suprafata cultivatd (mil. ha) (2,6 228121 (26 (21 25 - - -

Orez

Consumul de orez de pe piata romaneasca este de circa 100.000 de tone anual, din care cea mai
mare parte este importatd, in principal din Egipt. In anul 1989, in Romania se cultivau 80.000 de
hectare cu orez. In anul 2009, suprafata cultivati cu orez era de 8.000 de hectare, din care compania
italiana Riso Scotti detinea 4.000 de hectare. In anul 2010, suprafata cultivati ajunsese la 12.000
de hectare, iar productia a fost de 62.000 de tone, din care 49.000 de tone au mers la export. Cu
aceasta suprafatd cultivatd, Romania a revenit in topul producatorilor de orez din Europa, fiind
depasitda doar de Italia (280.000 de hectare) si Spania (80.000 de hectare). Roméania este
consideratd tara din Uniunea Europeana cu cel mai mare potential de crestere in domeniul orezului,
pentru ca regiunea Dunarii are de 20 de ori mai multe rezerve de apa decat bazinul Padului, unde
se cultivad cea mai mare parte a orezului italian. Comunitatea europeana produce 75% din necesarul
de orez, restul de 25% il importd din China sau Africa. Singura tard care ar mai putea "umple"
acest gol este Romania.

Orz

In anul 2010, suprafata cultivati cu orz a fost de 243.461 hectare iar productia de orz si orzoaici a
fost de la 1,32 milioane tone.

Productia de orz si orzoaica, pe ani:

Anul 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004
Productia (mil. tone) 1,32 1,18 (1,20 053 0,77 1,07 1,40
Suprafata cultivata (mil. ha) 0,24 |- - - - - -
Ovaz

In anul 2010, productia de oviz a fost de 328.000 de tone, fati de 296.000 tone in anul 2009.
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Oleaginoase

Suprafata cultivatd cu oleaginoase a fost de 1,246 milioane ha n 2008, fata de 1,340 milioane ha
in 2007.

Floarea soarelui

In anul 2009, Romania detinea 20% din suprafata totala cultivati cu floarea soarelui din Uniunea
European, fiind pe locul al doilea, dupa Spania. Impreuna cu Spania, Franta, Bulgaria si Ungaria,
Romania avea 90% din totalul suprafetelor cultivate cu floarea soarelui. Din punct de vedere al
productiei, Romania era pe locul 4, cu 16% din total. In acelasi an, productia la hectar a fost sub
1,4 tone, avand un randament mai mic cu 20% fatd de randamentul mediu al Uniunii Europene.
Pentru a-si asigura necesarul de ulei alimentar, Romania are nevoie anual de circa 1,2 milioane de
tone de floarea-soarelui.

In ceea ce priveste consumul de ulei, Romania este una dintre tarile cu cel mai ridicat consum de
ulei pe cap de locuitor, de aproximatov 11 litri/an, comparativ cu Ungaria sau Austria, unde
valoarea nu depaseste 7 litri, respectiv 5 litri.

Productia de floarea soarelui, pe ani:

Anul 2011 2010 2008 2007 2006
Productia (mil. tone) 1,8 1,2 - 0,5 15
Suprafata cultivata (mil. ha) 1 1,4 0,8 0,8 -
Rapita

In anul 1995 in Romania se cultivau 300 de hectare de rapita. In 2005, suprafata cultivati a crescut
la aproape 88.000, urcand la 110.000 de hectare in 2006, si aproape 349.000, in 2007. Pentru 2008
se estimeaza 459.000 de hectare de rapita. In 2005 au fost recoltate peste 147.000 de tone de rapita
iar in 2007 productia a fost de peste 348.000 de tone. Zonele cu cele mai mari suprafete cultivate
cu rapitd sunt Caldrasi (53.000 ha), Constanta (45.775 ha) si Ialomita (42.921 ha). in anul 2008,
pretul rapitei era de 460 - 470 de euro/tona.

Anul 2011 2010 2008 2007 2006 2005 1995
Productia (mii tone) 670 924 - 348 - 147 -
Suprafata cultivata (mii ha) 390 516 459 349 110 88 0,3
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In

Productia de in, pe ani:

Anul 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001
Productia (mii tone) 01 01 01 15 oO05 11 07 08 04

Suprafata cultivata (mii ha) 0,01 0,03 0,1 0,8 0,2 0,3 0,4 0,4 0,3

Canepa

In anul 1989, au fost insamantate peste 56.000 de hectare cu canepa, dar in anii urmatori productia
s-a prabusit, iar industria de prelucrare si-a Inchis topitoriile si filaturile de canepa. Din cele 31 de
unitati de prelucrare ale plantelor textile existente inainte de 1989, au ramas doar 4-5 astfel de
topitorii, multe fiind inchise pentru ¢i nu mai au materie prima. in anul 2003, suprafata cultivati
cu canepa era de 1.200 hectare.

Productia de canepa, pe ani:

Anul 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
Productia (mii tone) 0,2 0,5 2,4 4,7 1,9 3,2 5,6 2,8

Suprafata cultivata (mii

0,02 0,2 1,5 2,1 1,2 1,2 1,0 0,6
ha)

Agricultura roméneasca de la subzistenta la eficienta

Fata de suprafata agricola inregistrata in Uniunea Europeana, care reprezinta 41% din suprafata
totala, Romania este avantajata de o suprafata agricola mult mai mare, si anume de 62% din total.
In aceste conditii, Romania are un avantaj esential fata de tarile UE, si anume o pondere mult mai
mare a terenului agricol in suprafata tarii.

Un element important in definirea sectorului agricol il reprezinta structura consumului menajer. in
timp ce menajele rurale 1si mentin un consum foarte ridicat din gospodaria proprie (50%),
consumul urban tinde sa se desprindd de consumul rural, inregistrand o continua scadere a
autoconsumului 10% .

Cea mai mare parte a populatiei sarace a lumii este constituita din fermieri care cultiva doar atat
cat sa-si satisfacd necesitatile. Este adevarat, aceasta forma de agricultura este mai putin

daunatoare pentru natura decat agricultura moderna,comerciala.
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Cele patru mari forme ale agriculturii de subzistenta sunt vanatoarea si culesul plantelor, pastoritul
nomad,cultivarea diferitelor loturi si agricultura stabila.

Cultivarea extensiva

Dupa ce oamenii au descoperit ca anumite specii de plante pot fi cultivate in numar mare,ei au
cautat terenuri pe care sa le cultive. Cand au observat ca solul unei regiuni impadurite este fertil
au hotarat sa defriseze zona prin ardere sau prin taiere si sa cultive diverse plante, dar dupa 2-3 ani
solul nu a mai fost productiv si zona a fost abandonata si cu timpul pe acel teren abandonat au
inceput sa creasca copaci si fertilitatea solului a fost refacuta in mare parte. Deseori,aceste zone au
putut fi refolosite.

In zilele noastre, cam 200 de milioane de oameni traiesc din agricultura extensiva. Acestia au acces
la aproximativ 3 miliarde de hectare de teren, desi doar o cincime din aceasta suprafata este
utilizata simultan.

Agricultura extensiva, combinata cu vanatoarea si culesul , necesita suprafete mari de padure
pentru a sustine o populatie mica.Daca populatia creste, ca atunci cand se alatura tarani lipsiti de
pamant, padurea este amenintata si este posibil ca loturile agricole sa nu mai aiba suficient timp
pentru a-si reveni.

Aceasta forma de agricultura este uneori practicata alaturi de agricultura stabila.De exemplu,
agricultorii din S-E Asiei cultiva deseori pe terenuri joase orez umed sau de campie.
Agricultura stabila

Agricultura stabila, necesita un grad mai mare de tehnologie agricola decat cea extensiva.
Agricultorii trebuie sa-si pastreze terenurile curate , fara buruieni si sa le mentina fertilitatea prin
adaugarea de balegar sau prin practicarea culturilor alternative, adica alternarea culturilor de pe un
camp pe altul, in fiecare an. Acest gen de agricultura este practicat in multe parti ale lumii,
incluzand platourile din America Centrala si de S, o buna parte din Africa tropicala, India si
regiunile calde si umede din E si S-E Asiei.

Agricultura intensiva de subzistenta este posibila si in regiunile deluroase, insa doar cu mare efort.
Principalele produse ale agriculturii de subzistenta sunt recoltele destinate hranei, insa un regim
format doar din cereale este sarac. De aceea multi agricultori detin si cateva animale printre care
bovine,porcine sau pasari.Ei cultiva uneori si fructe sau zarzavaturi.Cea mai importanta dintre
uneltele agricole , plugul a facut posibila aparitia agriculturii stabile(care este singura diferenta

dintre agricultura extensiva si cea stabila).
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Importanta economica

Impactul economic al agriculturii de subzistenta pe piata mondiala este mic. Recoltele sunt produse
pentru familia agricultorului sau pentru oamenii din acea comunitate si cei mai multi dintre acesti
agricultori sunt saraci.Pentru multi agricultori de subzistenta este mare lucru daca isi pot hrani
familiile si isi pot plati impozitele.Multora le lipsesc banii pentru insamantarea loturilor cu seminte
selectionate stiintific, deoarece aceste seminte necesita,adesea, tratarea cu fertilizatori si cu
pesticide scumpe.Trecerea la agricultura pentru comercializare este si un risc fata de obiectivul
principal, acela de hranirea propriei familii.Aceasta combinatie intre agricultura de subzistenta si
cea comerciala care in unele zone poate fi un risc, in Africa, este o speranta pentru dezvoltarea si
ridicarea nivelului de trai.

Agricultura, cultivarea pamantului pentru a creste plante a constituit ramura economica principala
inca de la inceputurile civilizatiei. Ea asigura cea mai mare parte a alimentelor, materiale necesare

pentru imbracaminte si alte materii prime pentru industrie.

A3. Descrierea proiectului de investitie

Fondurile initiale necesare pentru o amenajare agricold, in conformitate cu cerintele pietei, se
ridica la 5.000 - 7.000 de euro.
Capacitate: recomandabil este sa atingem o capacitate de productie de 5-6 tone cereale/ha pe an
pentru a ne situa peste pragul de rentabilitate.
Veniturile estimate ar fi de: 5,1 tone cereale x 15,16 ha * 1000 lei/tond/an= 77 316 lei
Structura cheltuielilor ar fi urméatoarea:

- cheltuieli cu fondul de salarii: 25 000 lei /an

- cheltuieli cu intretinerea, apa, energia electrica, energia termica: 6 000 lei /an

- cheltuieli cu materia prima, utilaje si substante de tratare : 15 000 lei /an

- Cheltuieli cu redeventa: 11000 lei/an

- cheltuieli cu servicii prestate de terti:25 000 lei /an

total: 73 046 lei /an

La finele exercitiului financiar se observa un profit brut de 4 270 lei /an.

A4, Graficul GANTT
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Se obtine prin dezvoltarea schemei lant a unui proiect: grup tinta, tema, solicitant, obiectiv general,
obiective specifice, activitate .

Data estimata de incepere a activitatilor de realizare a proiectului propus: 01.01.2017

Data estimata a terminarii activitatilor de realizare a proiectului propus: 30.06.2017

Data estimata a inceperii activitatii la capacitatea maxima: 01.09.2017

Nr. Activitatea Durata de
Crt. | prevazuta realizare
ian | feb | mar | apr | mai | iun
10.| Infiintare firma 1 luna X
11.| Elaborare proiect 15 zile X
12.| Obtinere autorizatii 1 luna X | X
13.| Angajare personal 15 zile X
14.| Imprejmuire imobil 15 zile X
15.| Pregatire teren 20 zile X
16.| Amenajare agricola (insamantare) | 35 zile X
17.| Lucrari agricole specifice 50 zile X | X
18.| Amenajarea spatiului de depozitare | 45 zile X | X

A5.  Piata
Piata este limitatd la nivelul judetului Galati. Altfel se vor adauga costuri suplimentare de
transport. Aria de deschidere a pietei este limitata si in functie de diversificarea serviciilor oferite

de diversi producatori, in conformitate cu cresterea cerintelor clientilor.

AB. Previziuni financiare:

Estimam urmatoarea structura:

6. Necesarul de finantare: 30 000 lei

7. Venitul anul previzionat: 77 316 lei

8. Cheltuieli anuale previzionate: 73 046 lei
9. Credite, rate, dobanzi: nu este cazul

10. Profit brut pe perioada concesionarii terenului (20 ani): 85 400 lei




11.2.3. Activitati productive legumicole

Fisa proiectului

Draft nr. 3

Al. Ideea

11. Data: 01.04.2016

12. Context: Comuna Cudalbi

13. Denumire provizorie: Amenajarea Legumicola
14. Data inceperii proiectului: 01.01.2017

15. Director proiect: Delegatul adjudecantului

A2. Descrierea procesului, elemente tehnologice, particularitati

Cultura legumelor a constituit una dintre primele activitati practice ale omului. Insa, o dati cu
aparifia societatii, s-au dezvoltat continuu cunostintele si metodele de cultivare a plantelor
legumicole, acest ritm devenind deosebit de rapid in epoca moderna, ceea ce a dus la consolidarea
legumiculturii ca o stiintd de sine stdtatoare, desprinzandu-se astfel de fitotehnie, din care facea
parte.

Legumicultura poate fi definita ca: stiinta care se ocupa cu studierea plantelor legumicole sub
aspectul particularitatilor biologice, al relatiilor bio- si ecosistemice ale acestora pe baza carora se
stabilesc cele mai adecvate tehnologii de cultura in scopul obtinerii unor productii ridicate din
punct de vedere cantitativ si calitativ, esalonate in tot timpul anului, in conditii de eficienta
economica ridicata.

Legumicultura are doua parti distincte:

- partea generald, care trateazd importanta alimentara si economica, bazele biologice ale
legumiculturii, ecologia plantelor legumicole, Inmultirea acestora, constructii specifice pentru
legumiculturd, bazele tehnologice de cultura a plantelor legumicole, producerea semintelor etc.
- partea speciald, care se referd la tehnologia de culturd a fiecarei specii legumicole in camp,

adaposturi din mase plastice, sere si rasadnite.
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Importanta si locul legumiculturii in cadrul productiei agricole

Datorita valorii alimentare ridicate, legumele insotesc din ce In ce mai mult in hrana omului alte
produse ca: painea, carnea, branzeturile etc., contribuind la 0 mai bund asimilare a acestora.
Valoarea si importanta consumului de legume se apreciaza nu numai strict din punct de vedere
nutritiv $1 mai cu seama dupa efectul favorabil asupra organismului uman.

Din analiza compozitiei chimice a legumelor rezulta ca ele contin aproximativ 78-93% apa si 7-
22 % s.u. Continutul cel mai ridicat in s.u. il au legumele din grupa cepei (de la 13,5 % - praz la
38% -usturoi) iar cel mai scazut (4,8 -5%) castravetii, salata, marula etc.
Referitor la hidratii de carbon, cantitati mai mari contin legumele din grupa cepei si cele pentru
radacini tuberizate (usturoiul, ceapa, morcovul, sfecla rosie, hreanul etc.).

Proteinele continute de legume aduc in hrana omului cca. 5-10 % din totalul necesar. Se remarca
printr-un continut mai ridicat de proteine, intre 2% si 8%, ciupercile, usturoiul, fasolea, mazarea,
bobul, conopida, spanacul etc.

Lipidele se gasesc in cantitati reduse in legume (0,1-0,9%), fiind 1n cantitati mai mari in semintele
de dovleac, pepeni etc.

Acizii organici imbunatatesc gustul legumelor si ajuta la o mai buna digestie a hranei. Continutul
in acizi organici este mai ridicat in frunzele de: revent, macris, stevie, spanac, loboda etc.
Vitaminele impreund cu sdrurile minerale, conferd marea valoare alimentara a legumelor, fiind
substantele absolut necesare pentru buna desfasurare a proceselor metabolice din organism.
Vitamina C in cantitati mari se depoziteaza in partile comestibile la ardei, patrunjel pentru frunze,
marar, spanac, conopida, varza de Bruxelles, gulie etc

Vitamina A (vitamina antinfectioasa, cu provitaminele sale carotenele) se gaseste in cantitati mari
in morcov, patrunjel, dovleac, varza creata, varza rosie, ardei, spanac etc.(pana la cca 9-10 mg la
100 g s.p.).

Vitaminele din complexul B (thiamina, riboflavina, acidul pantotenic) joaca rol important in
procesul biologic de crestere a organismului uman.

Alte vitamine care se gasesc in legume sunt: E, K, P, PP, D, cu rol important in prevenirea unor
boli si in echilibrarea metabolismului organismului uman.

Substantele minerale. Este deosebit de important faptul cd in produsele legumicole predomina
elementele bazice (K, Na, Mg, Fe) si nu cele acide (Cl, P, S), explicandu-se astfel efectul

alcalinizant al celor mai multe produse legumicole, care duce la neutralizarea aciditatii determinata
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de consumul sustinut de alimente bogate 1n proteine (carne, oud, paine etc.).
Necesarul zilnic de elemente minerale al unei persoane adulte este urmatorul: 2,16 g K, 1,04 g Ca,
0,43 g Mg, 0,06 g P, 12 mg Na.

Unele legume contin uleiuri eterice, care se gasesc sub forma unor compusi cu sulf si care se mai
numesc §i ,,fitoncide”. Astfel de substante se gasesc in hrean, ceapa, usturoi, ridichi etc., avand
efect bactericid. Sunt si legume care confin substante antibiotice. Asemenea substante se gasesc in
varza, ceapa, usturoi etc.

Pentru asigurarea organismului uman cu vitaminele, sarurile minerale, precum si cu celelalte
componente importante ale produselor legumicole, un om adult trebuie sd consume anual
aproximativ 200 kg legume.

Prin ponderea pe care legumele o ocupa in alimentatia omului, consumul acestora constituie un
indicator al nivelului de trai. Ca urmare importanta social economica a legumiculturii poate fi
sintetizata n urmatoarele:

- legumicultura reprezinta una din cele mai intensive forme de folosire a terenului;
- comparativ cu alte culturi, legumicultura asigura o mai buna valorificare a terenului agricol prin
efectuarea pe suprafete mari a culturilor asociate si in special a celor succesive;
- in legumicultura productiile ce se obtin sunt mult mai mari In comparatie cu alte culturi;
- asigura conditii pentru utilizarea permanenta a fortei de munca, inlaturandu-se prin aceasta
caracterul sezonier al muncii;

- legumicultura asigura condifii pentru obtinerea unor profituri mari si esalonate in tot timpul
anului;

Sisteme si metode de cultura

Plantele legumicole prin specificul biologiei si tehnologiei se cultiva in diferite sisteme §i metode
de cultura, ceea ce asigura aprovizionarea cu produse in tot timpul anului. Sistemele si metodele
de culturd sunt cuprinse in tehnologii unitare pe specii sau grupe de specii, pe aceastd cale
realizdndu-se esalonarea productiei si industriei prelucratoare in tot timpul anului.

Sistemul de cultura in teren descoperit se practica la toate speciile de legume, in perioada martie-
octombrie, cu recoltarea produselor in perioada aprilie-noiembrie. In functie de durata perioadei
de vegetatie, epoca de semanat sau plantat, inceputul si sfarsitul recoltdrii, conditiile climatice, se

deosebesc urmatoarele metode de cultura:
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- timpurie sau de primavara-vara, in perioada martie-iulie la radacinoase, bulboase, verdeturi,
vatzoase, solano fructoase, pastaioase;

- semitimpurie sau de vara, in perioada mai-august la solanacee, varza;

- tarzie sau de toamna, In perioada iunie-octombrie, la varza, tomate, vinete, fasole, verdeturi.
Sistemul de culturd protejata se practica la unele specii de legume in perioada martie-iunie si
incélzire. Protejarea permite crearea de microclimat favorabil in scopul grabirii infloritului si
fructificarii, deci a protejarii recoltei, mai ales in conditii de temperaturd scazuta in exterior. In
cadrul acestui sistem se practica urmatoarele metode:

- protejarea terenului (mulcirea) sau acoperirea lui cu material plastic cu scopul asigurarii unui
regim de temperaturd si umiditate favorabil grabirii formarii organului comestibil (castravete,
dovlecel, salata, ardei gras, sparanghel);

- protejarea plantelor cu perdele (culise) din plante agricole in vegetatie (porumb, secara etc), din
deseuri agroforestriere (tulpini de floarea soarelui, coarde de vitd,ramuri etc) sau din panouri de
material plastic la pepene si solano fructoase;

- protejarea plantelor cu adadposturi joase confectionate din material plastic la culturile de
castraveti, verdeturi, varza, solano-fructoase;

- protejarea plantelor cu addposturi inalte ( sere sau solarii confectionate din lemn, metal acoperite
cu material plastic) la aceleasi culturi de mai sus.

Sistemul de cultura fortata se practica in constructii speciale (sere) din metal, sticla, cu Incdlzire in
tot timpul sezonului rece pentru culturi de legume solano fructoase, castravete, fasole,
verdeturi.Metodele de culturd diferd in functie de tipul serei:

- sere tip bloc industrial din sticld incalzite tehnic;

- sere individuale, din plastic, incélzite tehnic;

- sere bloc si individuale incalzite de la soare.

Alegerea si organizarea terenului

Alegerea terenului destinat culturii legumelor se face in functie de plantele cultivate, modul si
sistemul de cultura. Se aleg de regula terenurile plane sau cu pante foarte mici, orientate spre sud-
est sau sud-vest, adapostite de vanturi si curenti reci, in apropierea unei surse corespunzatoare de

apa pentru irigatii §i cidt mai apropiate de cai de comunicatie modernizate.
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Se evita terenurile umede sau pe care balteste apa, precum si cele infectate de boli si infestate de
buruieni si daunatori.

Organizarea teritoriului pe care se amplaseaza culturile legumicole urmareste in principal
concentrarea si comasarea suprafetelor, precum si specializarea productiei, in functie de destinatia
produselor obtinute.

Organizarea terenului se face conform unui proiect care cuprinde un complex de lucrari ce se
referd la repartizarea terenului pe sole (parcele), trasarea drumurilor §i executarea amenajarilor
sistemului de irigare.

Asolamentul legumicol presupune folosirea intensiva si rationalda a terenului prin organizarea
terenului in sole, repartizarea culturilor in timp si spatiu, impreuna cu un sistem rational de lucrari
ale solului, de aplicare a ingrasamintelor, de combatere a buruienilor, bolilor si daunatorilor.
Culturile succesive reprezinta sistemul prin care pe aceeasi suprafata de teren se cultiva una dupa
alta doua sau mai multe culturi intr-un singur an.In cadrul acestui gen de cultura existd o cultura
de baza sau principala si una sau doua culturi secundare.

Cultura de baza ocupa terenul o perioada de timp mai indelungata, fiind si cea de la care se
realizeazd volumul de productie cel mai insemnat, preponderentd din punct de vedere
economic.Cultura secundara poate fi anterioara sau urmatoare $i ocupa terenul fie inaintea culturii
de baza, fie dupa aceasta.

Exemplu : Cultura de baza: tomate timpurii, de vara, de toamna , culturi succesive : salata, spanac;
sau cartofi timpurii- cultura de baza si varza de toamna — cultura succesiva.

Culturile asociate sau intercalate reprezinta sistemul in care pe aceeasi suprafata si in acelasi
timp se cultivda doud sau mai multe specii. In cadrul acestui sistem se deosebeste o cultura
principala, cea care prezinta importantd economicd mai mare si una secundara. Asocierea culturilor
se face de obicei prin dispunerea alternativa a randurilor sau benzilor culturii principale cu acelea
ale culturii secundare. Exemple de culturi asociate in camp :

I. culturi secundare: salata, gulii timpurii, fasole oloaga; culturi de baza : castraveti, pepeni.

[1. culturi secundare: ridichi de luna sau de vara, morcov, patrunjel; culturi de baza: ardei, varza,

tomate
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Pregatirea terenului

Legumele fiind plante foarte pretentioase fata de apa si substantele fertilizante, sunt cu atat mai
exigente fatd de lucrdrile solului, care urmaresc retinerea apei, aerisirea solului si mobilizarea
rezervelor de substante fertilizante.Ca si la culturile agricole, lucrarile solului la legume se
grupeaza in lucrari de baza si de pregitire inainte de semanat si plantat. Specific pentru culturile
legumicole este faptul ca lucrarile de pregatire a terenului se executa primavara, vara si toamna, in
functie de epoca de semanat si plantat, tinand seama de sistemul si metoda de cultura, tipul de sol
si starea vremii. Lucrarile se aplica diferentiat pentru culturile in ogor propriu, pentru culturile
succesive, pentru culturile din sere.

Tehnologia modernd implica urmatoarele lucrari de pregatire a terenului, valabile pentru toate
sistemele de cultura dar aplicate diferit de la cultura la cultura:

- Indepartarea materialelor de sustinere a plantelor (araci, spalier);

- inlaturarea resturilor vegetale (vreji);

- afanarea terenului;

- nivelarea;

- udarea de aprovizionare;

- fertilizarea de baza;

- aratura de toamna;

- pregatirea patului germinativ Tn vederea semanatului sau plantatului;

- modelarea terenului prin realizarea unor straturi inaltate (biloane, brazde inalte) pe care se
executd semanatul sau plantatul legumelor si a rigolelor de dirijare a apei pentru irigat;

- erbicidarea totala inainte de infiintarea culturilor.

Epoci si metode de semanat si plantat

Epoca de semanat si plantat este conditionata de pretentiile fiecdrei specii fatd de temperaturd, de
conditiile climatice ale zonei de cultura, de modul de esalonare a productiei in cursul anului.

Unele specii de legume rezistente la temperaturi scazute , pentru a folosi cat mai bine umezeala
acumulatd in sol se seamdna primavara cat mai devreme ,,in mustul zapezii”’ (mazarea, morcovul,
ceapa, spanacul). Alte legume ca : fasolea, castravetii, pepenii, pretentioase la caldura , se seamana

primavara tarziu, dupd ce pericolul brumelor tarzii de primdvarad a trecut.
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Pentru satisfacerea nevoilor de consum dar si pentru aprovizionarea ritmica a fabricilor de
conserve cu materie prima, semanatul si plantatul la unele culturi se face esalonat, in mai multe
epoci (salata, ceapa, tomatele, varza, morcovul etc).

Adancimea de semanat si plantat influenteaza rasarirea uniforma a plantelor si prinderea rasadului.
Adancimea de semanat se stabileste in functie de felul si marimea semintei, natura si nsusirile
solului si epoca de semanat. Astfel, cu cat sdmanta este mai mica cu atat adancimea de semanat
este mai redusa (salata, morcov, patrunjel). Pe solurile usoare si cele uscate semanatul se face mai
adanc decat pe solurile grele si umede.

Pentru rasaduri, adancimea potrivitd la majoritatea legumelor este pana la primele frunze (tomate,
varzd) sau pana la rozeta de frunze (salata, telina).Rasadul de tomate, castraveti,gulie se poate
planta la o adancime mai mare decat aceea la care au stat in sere sau rasadnite, pentru a favoriza

aparitia de radacini adventive.

Metode de semanat si plantat

La stabilirea metodelor de semanat si plantat se fine seama de asigurarea densitatii optime de plante
la unitatea de suprafata cat si de spatiul necesar efectuarii lucrarilor de Intretinere si recoltare.
Corespunzator cerintelor plantelor se folosesc mai multe metode de semanat si plantat:

- semanatul prin imprastiere ( se practica numai pe suprafete mici );

- semanatul si plantatul in randuri ( echidistante, duble sau in benzi);

- semanatul in cuiburi (pepene, dovlecei, castraveti ).

intretinerea solului si ingrijirea culturilor

In cursul perioadei de vegetatie, solul necesitd lucriri de intretinere, iar culturile de legume
numeroase ingrijiri pentru mentinerea la nivel optim a tuturor factorilor care conditioneaza
productia.

Lucrdérile de intretinere a solului si ingrijire a culturilor urmaresc Imbunatatirea conditiilor de
temperaturd, lumina, apa, hrana, mentinerea densitatii optime si sanatatii plantelor, a echilibrului
intre aparatul vegetativ si germinativ intre partea aeriana si sistemul radicular. Unele lucrari sunt
comune tuturor culturilor de legume, altele se aplica numai anumitor culturi prezentand anumite
particularitati.

Lucrari cu caracter general se aplica solului si plantelor.

Lucrarile de ingrijire aplicate solului sunt:
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- distrugerea crustei,

- afanarea solului (prasile),

- combaterea buruienilor (prasile mecanice, erbicidare),

- fertilizarea (locala, faziala, foliara)

- irigarea,

- prevenirea si combaterea bolilor si daunatorilor

- completarea golurilor (la culturile infiintate prin rasad).

Lucrari cu caracter special

In aceasti categorie se includ lucrari care au un caracter limitat, fiind specifice numai pentru
anumite culturi. Ele au drept scop sustinerea plantelor, patrunderea radiatiei solare la formatiunile
de fructificare, conducerea, dirijarea plantelor in vederea unei bune infloriri si fructificari pe
tulpina principala si ramificatiile laterale. Aceste lucrari sunt:

- sustinerea plantelor 1n pozitie verticald cu ajutorul aracilor sau spalierului;

- palisatul ( conducerea plantei pe spalier),

- aracitul (tutoratul) ,conducerea plantei pe arac,

- operatiile in verde :

a. copilitul: inlaturarea ldstarilor de la subtioara frunzelor. Se aplica la tomate cu scopul de a grabi
coacerea si a dirija planta la un anumit numar de inflorescente;

b. carnitul: inlaturarea varfului tulpinii principale cu scopul grabirii coacerii fructelor. Se aplica la
tomate, ardei, vinete dupa ce plantele au format un anumit numar de inflorescente;

C. ciupitul: consta in inlaturarea varfului vegetativ al tulpinii principale si a lastarilor cand plantele
au format 4-5 frunze cu scopul de a grabi dezvoltarea ramificatiilor superioare pe care se formeaza
cele mai multe fructe. Se aplica la castraveti si pepenti;

- raritul plantelor se aplica anumitor culturi de legume semadnate direct in cadmp (morcov,
patrunjel, salatd, ceapd) cu scopul asigurarii unei densitati optime;

- copcitul se aplicd la telind si hrean si constd 1n inldturarea radacinilor laterale;
- indlbirea (etiolarea) se aplica la sparanghel si telind prin legarea frunzelor si musuroire cu pamant
- defolierea consta 1n Inldturarea frunzelor Imbatranite si bolnave de la baza tulpinii la culturile de

tomate, vinete, castraveti din sera;
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- protejarea impotriva ingheturilor si brumelor se aplica frecvent primavara si uneori toamna la
culturile sensibile la frig. Se folosesc in acest scop se folosesc perdelele de fum sau irigarea de
protectie prin aspersiune;

- controlul si dirijarea microclimatului din sere prin inregistrarea evolutiei factorilor de mediu
(temperatura, umiditate, radiatie solara etc);

- mulcirea consta in acoperirea temporara a solului cu diferite materiale (carton, hartie, talas, paie,
frunze, gunoi bine descompus, folie de polietilend, policlorurd de vinil transparentd, fumurie sau
neagra, polistiren expandat) pentru Imbunatatirea conditiilor de microclimat din sol si a insusirilor
fizico-chimice ale solului. Se preteaza la aplicarea mulcitului pepenii, castravetii, dovleceii, ardeii,
salata, sparanghelul s.a.

Recoltarea si conditionarea legumelor

In legumiculturd, recoltarea si conditionarea produselor prezinti o serie de particularitati care se
referd la stabilirea momentului optim pentru recoltare in functie de destinatia produselor si
perioada din zi cand se face recoltarea; modul de recoltare (manual sau mecanic); manipularea
legumelor; sortarea; calibrarea si ambalarea produselor in conditii optime.

Recoltarea legumelor

Calitatile gustative ale legumelor destinate consumului in stare proaspata, calitatile tehnologice ale
celor utilizate in industrie si transportul in bune conditii depind in cea mai mare masura de
determinarea corecta a perioadei de recoltare. In acest sens, momentul optim de recoltare
reprezinta faza de dezvoltare a legumelor la care acestea ajung la un anumit grad de acumulare a
substantelor utile unui scop anume.

Din acest punct de vedere se deosebesc : maturitatea fiziologica si maturitatea de consum. In
functie de aceste elemente, legumele se grupeaza dupa cum urmeaza :

- grupa | — legumele care se recolteaza la maturitatea fiziologica : tomatele, pepenele galben si
verde, ardeiul gogosar;

- grupa Il — legumele care se recolteaza la maturitatea de consum :ardeiul gras si iute, vinetele,
castravetele, dovlecelul, fasolea pastai, mazarea;

- grupa Il — legumele care se recolteaza la formarea deplina a organului comestibil ca: salata,

varza, conopida, gulia, ceapa, usturoiul si toate radacinoasele.
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Legumele din grupa I si II-a se recolteaza esalonat, la intervale mici, pentru a prinde momentul
optim. Aceste legume au un grad ridicat de perisabilitate si implicad o manipulare atenta si cat mai
rapida.

Epoca de recoltare si intervalele dintre recoltari difera mult de la o specie la alta in functie de
destinatia productiei ( consum curent, conserve, export). Astfel, tomatele pentru export si
castravetii Cornichon se recolteaza in fiecare zi. Vinetele se recolteaza la 3-4 zile, ardeii la 5-6 zile
iar fasolea si mazarea la 2-3 zile. Radacinoasele si bulboasele destinate consumului in timpul iernii
se recolteaza o singura data, toamna.

Modul de recoltare difera in functie de specie. Astfel, fructele de tomate se prind in palma si se
rasucesc, rupandu-se fara codita, la vinete, fructul se taie cu foarfeca cu un peduncul de 2-3 cm,
fasolea se culege de pe tufa de jos in sus, rupand pastdile cu coditd; capatana de varza se taie cu
cutite speciale Tmpreuna cu cateva frunze de protectie.

Utilaje folosite

Recoltarea se face mecanizat la fasolea verde, mazare pastai, ceapa uscatd, tomate pentru
industrializare. Se folosesc combine pentru recoltarea salatei si verzei; unele legume se recolteaza
semimecanizat, adica se disloca cu ajutorul unor dispozitive (dislocator) si apoi se adund manual
(radacinoase).

Conditionarea legumelor

Prin conditionare se intelege totalitatea operatiunilor prin care produsele recoltate sunt aduse in
starea ceruta de conditiile de calitate prevazute in standarde, in functie de destinatia lor( consum
in stare proaspatd, export, pastrare, industrializare).Unele operatii sunt obligatorii pentru toate
legumele ( sortarea, calibrarea) altele numai pentru o parte din ele.

Conditionarea se executa fie la locul de productie, fie in centre organizate si dotate ci masini
speciale.

Sortarea este operatia de separare pe calitati a produselor dupd gradul de vatamare, de maturare,
defecte de forma, culoare etc. Lucrarea se face manual sau cu ajutorul benzilor de sortare.
Calibrarea consta in clasarea produselor pe grupe de marimi in functie de diametru, lungime si
greutate. Operatiunea se executa cu ajutorul sabloanelor si calibratoarelor sau mecanizat cu
ajutorul unor dispozitive sau masini de calibrat.

Ambalarea legumelor se face in lazi,de diferite marimi, saci, cosuri, cofraje, cosulete, suporturi

etc. Tipul de ambala;j se stabileste in functie de produs si destinatia acestuia. La legume se practica
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sistemul de preambalare in folii sau pungi de diferite dimensiuni, cosulete, saci din plasa de textile,

tipuri de ambalaje specifice unui comert civilizat.

A3. Descrierea proiectului de investitie

Fondurile initiale necesare pentru o amenajare agricold, in conformitate cu cerintele pietei, se
ridica la 35.000 - 40.000 de euro.
Capacitate: recomandabil este sa atingem o capacitate de productie de 42 tone legume pe an pentru
a ne situa peste pragul de rentabilitate.
Veniturile estimate ar fi de: 42 tone legume x 2600 lei/tona/an= 109 200 lei
Structura cheltuielilor ar fi urmatoarea:

- cheltuieli cu fondul de salarii: 35 000 lei /an

- cheltuieli cu intretinerea, apa, energia electrica, energia termica: 18 000 lei /an

- cheltuieli cu materia prima, utilaje si substante de tratare : 25 000 lei /an

- cheltuieli cu servicii prestate de terti:15 000 lei /an

- Cheltuieli cu redeventa: 11000 lei/an

total: 95 046 lei /an

La finele exercitiului financiar se observa un profit brut de 14 154 lei /an.

A4. Graficul GANTT

Se obtine prin dezvoltarea schemei lant a unui proiect: grup tintd, tema, solicitant, obiectiv general,
obiective specifice, activitate .

Data estimata de incepere a activitatilor de realizare a proiectului propus: 01.01.2017

Data estimata a termindrii activitatilor de realizare a proiectului propus: 30.06.2017

Data estimata a Inceperii activitatii la capacitatea maxima: 01.01.2018
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Nr. Activitatea Durata de
Crt. | prevazuta realizare
ian | feb | mar | apr | mai | iun

19.| Infiintare firma I luna X

20.| Elaborare proiect 15 zile X

21.| Obtinere autorizatii I luna X | X

22.| Angajare personal 15 zile X

23.| Imprejmuire imobil 15 zile X

24.| Pregatire teren 20 zile X

25.| Amenajare legumicola | 35 zile X | X

(insdmantare)

26.| Lucrari legumicole specifice 50 zile X [ X

27.| Amenajarea spatiului de depozitare | 45 zile X | X
A5. Piata

Piata este limitatd la nivelul judetului Galati. Altfel se vor adduga costuri suplimentare de
transport. Aria de deschidere a pietei este limitata si in functie de diversificarea serviciilor oferite

de diversi producatori, in conformitate cu cresterea cerintelor clientilor.

AB. Previziuni financiare:

Estimam urmatoarea structura:

11. Necesarul de finantare: 150 000 lei

12. Venitul anul previzionat: 109 200 lei

13. Cheltuieli anuale previzionate: 95 046 lei

14. Credite, rate, dobanzi: 7 500 lei

15. Profit brut pe perioada concesionarii spatiului (20 ani): 133 080 lei

CAPITOLUL I1l. MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR
SI SOCIAL




Initiativa concesiondrii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul maxim
atdt din punct de vedere al concedentului, Consiliul Local al Comunei Cudalbi, cat si al
concesionarului.

Din punctul de vedere al autoritatii locale, identificam trei componente majore care justifica
initierea procedurii de concesionare a terenului si anume aspectele de ordin economic, cele de

ordin financiar si aspectele de ordin social.

I111.1. Beneficii din venituri indirecte

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la obtinerea unor
beneficii din venituri indirecte, constand in:

venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat;

venituri din impozitele pe salarii;

crearea unor noi locuri de munca atat pe perioada executarii lucrarilor de amenajare a obiectivului
impus cat si locuri de munca permanente, dupa finalizarea constructiei;

In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea imaginii zonei si
implicit a municipiului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor
nevoi ale comunitatii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort a acesteia, pentru

o dezvoltare durabila.

111.2. Atragerea de venituri suplimentare la bugetul local

Din punct de vedere financiar se preconizeaza atragerea de venituri suplimentare la bugetul local
prin incasarea redeventei rezultatd din procedura de licitatie, sume incasate prin eliberarea
Autorizatiei de Construire, sume ce urmeaza a fi incasate pentru impozitul pe cladire, dupa
finalizarea constructiei.

Estimam realizarea urmatoarelor venituri anuale:

- redeventa, cca. 11000 lei/an calculata la o valoare minima a redeventei zonei de 10,63 lei/mp/an;
- impozit pe cladiri, cca. 10.000 lei/an;

- taxa de autorizare, cca. 10.000 lei;
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CAPITOLUL 1IV. SELECTAREA INVESTITIEI CELEI MAI
OPORTUNE

In urma analizei celor trei oportunitati s-au obtinut datele

e Oportunitatea 1 Depozit, centru de distributie si desfacere cereale

1. Necesarul de finantare 810.000 lei
2. Venitul anul previzionat 155.000 lei
3. Cheltuieli anuale previzionate 105.000 lei
4. Credite, rate, dobanzi 40.500 lei
5. Profit brut pe perioada concesionarii spatiului (20 ani) 190.000 lei
e Oportunitatea 2 Denumire provizorie Amenajarea Agricola
6. Necesarul de finantare 30.000 lei
7. Venitul anul previzionat 77.316 lei
8. Cheltuieli anuale previzionate 73.046 lei
9. Credite, rate, dobanzi 0 lei
10. Profit brut pe perioada concesionarii spatiului (20 ani) 85.400 lei
e Oportunitatea 3 Amenajarea Legumicola
11. Necesarul de finantare 150.000 lei
12. Venitul anul previzionat 109.200 lei
13. Cheltuieli anuale previzionate 95.046 lei
14. Credite, rate, dobanzi 7.500 lei
15. Profit brut pe perioada concesionarii spatiului (20 ani) 133.080 lei

Aceste rezultate coroborate cu analiza CMBU au condus la intocmirea grilei de evaluare a

oportunitatilor si selectarea oportunitatii celei mai favorabile, dupa cum urmeaza:
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Oportunitatea 1 Oportunitatea 2

Rezultate obtinute: Depozit, centru de distributie si| Denumire provizorie Amena?z)iseoartlemilé
desfacere cereale Amenajarea Agricold

1. Necesarul de finantare 810.000 lei 30.000 lei 150.000 lei

2. Venitul anul previzionat 155.000 lei 77.316 lei 109.200 lei

3. Cheltuieli anuale previzionate 105.000 lei 73.046 lei 95.046 lei

4. Credite, rate, dobanzi 40.500 lei 0 lei 7.500 lei

5. Profit brut pe perioada inchirierii spatiului (20 ani) dll 190.000 lei il 85.400 lei dll 133.080 lei

Conform analizei CMBU criteriile specifica sunt atinse dupa cum urmeaza:

Permisivitate legala Da Da Da

Posibilitate fizica Da Da Da

Fezabilitate financiara Buna Rezonabila Buna

Productivitate maxima Da Nu Nu

Avand in vedere rezultatele obtinute prin studiul oportunitatilor alternative, informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii rezulta selctarea oportunitatii:

Oportunitatea 1 Depozit, centru de distributie si desfacere cereale
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