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ABSTRACT. - The Geographical Risc and Price of Land in the Built Area. Case Micesti
village, Cluj County. In the context of lasting development of the rural settlements, the quality of
the land for built areas, gain a very important attention in nowadays. For this reason, we can expect
at large scale of price of the land, in connection with intrinsec and extrinsec factors of real and
relative position (shadow areas, flood areas, landslides, proximity of the main road, electricity,
quality of water etc.). The workpaper try to put in the light the role of the quality of the land in
relation with the price, inside of the rural built area situated in proximity of big city, in our case
Micesti village, about 20 km from Cluj-Napoca city, on second rank in national hierarchie of
Romanian cities.

1. Introducere

In contextul dezvoltarii durabile a asezarilor rurale, vizute prin prisma celor trei componente
sistemice de bazd (populatie, vatra si mosie), terenurile situate in cadrul intravilanului constituie
suportul fizic al amplasérii si dezvoltarii gospodariilor, constructiilor cu caracter public, elementelor
de infrastructura ale asezarii. De calitatea terenurilor din intravilan (caracteristicile morfometrice si
morfologice), gradul de expunere si de afectare a acestora de fenomene nefavorabile si de risc
geografic, potentialul de comunicatie de care dispune, depind in mod direct caracteristicile
cantitative si calitative ale vetrei (structurd, texturd, forma, extindere spatiald) si nu in ultimul rand
aspectul peisagistic al asezarii. Forma de exprimare a calitatii terenului din intravilan o reprezintd
pretul acestuia pe unitatea de suprafata.

Pretul unitar al terenului din cadrul intravilanului asezarilor rurale are valori diferentiate,
descrescand de obicei odatd cu cresterea distantei asezarilor rurale fatd de oras, de drumurile de
acces rutier de rang superior. De asemenea, pretul terenului variaza si in functie de gradul de
echipare a intravilanului cu infrastructuri. Toate aceste elemente de diferentiere a pretului terenului
au un caracter obiectiv de departajare, insa nu sunt toate necesare a fi luate in calcul. Completarea cu
elementul de risc geografic a gamei de elemente luate in calcul pentru deducerea corectd a pretului
terenului este oportund mai ales in contextul speculatiilor intreprinse in ultimul timp cu ocazia
tranzactiilor funciare executate, a girarii cu teren a unor credite sau imprumuturi. Pe de altd parte,
evaluarea reald a pretului terenului va scadea costurile infiintarii unei noi constructii sau gospodarii,
iar banii economisiti astfel s-ar putea investi in ameliorarea factorilor de risc existenti in cadrul
amplasamentului terenului.

2. Relatia dintre riscul geografic si pretul terenului

Riscul geografic este extrem de divers in raport cu pozitionarea teritoriilor la nivel global,
continental, regional, zonal si local. Categoria riscurilor naturale si gradul de periculozitate ale
acestora pentru om rezultd din frecventa si intensitatea abaterilor fatd de ceea ce este “statuat” ca
fiind normal. In paralel, se pun in evidenta riscurile de factura antropici rezultate ca urmare a unor
implementari de structuri discordante in raport cu gradul lor de solicitare si care se rasfrang in chip
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nefericit asupra ansamblului de activitati dintr-un spatiu dat. Punerea 1n evidentd a riscurilor,
indiferent de natura si intensitatea lor, corelate cu vulnerabilitatea structurilor antropice, conduce la
o perceptie diferentiatd a valorii spatiului, fenomen ce trebuie evidentiat si cuantificat precis in
cadrul oricdrui plan de amenajare teritoriald. Deducerea raportului existent intre riscul geografic si
valoarea terenului reprezintd o noud etapa in evaluarea potentialului de dezvoltare a unei localitati.
Pe baza acestui raport se poate stabili valoarea realda a terenului si in felul acesta aplicarea
diferentiata chiar si a taxelor si impozitelor percepute de catre stat.

La baza deducerii raportului existent intre riscul geografic si valoarea terenului se afla o serie
de coeficienti de pret obtinuti pe baza calcularii cresterii costurilor de executie a unei constructii in
functie de restrictivitatile impuse de substrat (tabel 1).

Tabel 1. Relatia dintre valoarea riscului geografic si coeficientul de calcul al pretului

Element Categorii
Intensitate risc 1 11 111 v A%
Coeficient calcul 1 0,90 0,70 0,40 0

Coeficientul de calcul al pretului real are o descrestere exponentiald, acesta fiind 1 in cazul
riscului de intensitate I (foarte mic) si tinzand catre valoarea 0 in cazul riscului de intensitate V
(foarte mare) (fig. 1).
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Fig. 1. Relatia dintre intensitatea riscului geografic si coeficientul de calcul al pretului terenului

Aplicarea acestor coeficienti de calcul al pretului terenului, in raport cu intensitatea riscului
geografic, la o parceld de 100 m?, a carui pret de referintd este de 1 000 000 lei, pune in evidentd
urmatoarele diferentieri (tabel 2).

Tabel 2. Determinarea pretului final al terenului

Intensitate Coeficient de calcul Pret de referintii (100 m®) Pret real

risc
I 1 1 000 000 1 000 000
1T 0,9 1 000 000 900 000
111 0,7 1 000 000 700 000
v 0,4 1 000 000 400 000
\ 0 1 000 000 0
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3. Determinarea pretului terenului in cadul intravilanului localititii Micesti, judetul Cluj

In deducerea reald a pretului terenului din cadrul intravilanului localititii Micesti (cel de
referinta fiind de cca. 1 000 000/100 m?) se impune parcurgerea mai multor etape:

- definirea si cartarea in teren a proceselor si fenomenelor generatoare de risc geografic in
cadrul intravilanului localitatii;

- transpunerea in GIS a bazei de date si executarea hartii proceselor si fenomenelor
nefavorabile si de risc geografic;

- executarea hartii riscului geografic;

- vectorizarea parcelelor de teren din intravilan si calcularea suprafetei acestora;

- aplicarea coeficientului de calcul al pretului real al terenului pentru fiecare parcela in raport
de clasa de risc geografic in care se incadreaza acesta si suprafata pe care o are;

- transpunerea in GIS a datelor rezultate si executarea hartii pretului real al terenului din
intravilanul localitatii.

3.1. Definirea si cartarea riscului geografic

Procesele si fenomenele generatoare de risc din cadrul perimetrului localitatii Micesti, judetul
Cluyj sunt destul de diverse, predominante fiind cele de naturd morfologica si hidrica, acestea
influentdnd In mod hotérator valoarea terenului.

Procese geologice. Din punct de vedere seismic perimetrul localititii se incadreazd, in
conformitate cu Normativul P 100-92, 1n zona de periculozitate F, ceea ce corespunde, in cazul
declansarii unui cutremur de pamant, unui risc mic de producere a pagubelor. Structura substratului
nu “faciliteazd” amplificarea undelor seismice prin efect de rezonantd sau efect de intarziere. Totusi,
in anumite conditii specifice, un seism de 6 grade poate provoca prin efect indirect pagube anumitor
gospodarii din localitate prin destabilizarea unor versanti, aflati in prezent intr-un echilibru fragil.

Procese hidrice. Reprezentat de revarsarea apelor de suprafatd (1). Din punct de vedere
hidrologic o inundatie este orice crestere a nivelului apei dintr-un curs de apa peste malurile albiei
majore. Cauzele ce provoaca inundatii se impart in:

- cauze primare (precipitatii lichide abundente, fie de tip averse sau ploi de lunga durata; topirea

rapidad a zdpezii, produsa in urma invaziei de aer cald, cel mai adesea coroboratd si cu caderi

importante de precipitatii lichide, structura substratului din cadrul bazinului);

- cauze derivate (forma bazinului hidrografic, textura solului, tipul asociatiilor vegetale);

- cauze secundare (tipul si gradul de utilizare a teritoriului, trendul de modificare in utilizarea

teritoriului, procese de albie, lucrari hidrotehnice si calitatea lor, trendul climatic etc.).

Consecinte destructive panad in prezent au avut numai inundatiile catastrofale de tipul celor din
1970, care au o periodicitate de 35-50 de ani. In ultimul timp, datoritd crearii unui lac amonte de
localitate, inundatiile torentiale au scazut mult in intensitate, dar a crescut gradul de periculozitate In
cazul inundatiilor catastrofale prin posibilitatea distrugerii barajului. Sunt amenintate de astfel de
procese un numar de 15 gospodarii.

Inundabilitatea teritoriului prin ridicarea apelor freatice (sau stagnarea apelor pluviale la
suprafatd) (2). Procesul are drept cauza precipitatiile abundente si de lungd duratd ce duc la o
suprasaturare a solului la care se adauga prezenta orizonturilor impermeabile din substrat, avand ca
efecte umectarea infrastructurilor subterane si igrasierea constructiilor.

Procese geochimice. Se manifestd prin prezenta unor anomalii geochimice 1n zona, atat
pozitive (prezenta argilelor saraturate), cat si negative (lipsa iodului) si existenta unor bariere
geochimice naturale (gleice, carbonatice etc.) sau tehnogene (ramblee, baraje) in calea fluxurilor de
migrare a elementelor si a compusilor chimici (3). Pentru ultimele, efectele se manifesta prin
modificarea brusca a conditiilor geochimice ce permite o concentrare a unor substante si asociatii
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geochimice, care, dupa atingerea unui anumit prag devin nocive pentru populatia locald. Fenomenul
devine periculos cand este amplificat de prezenta unor poluanti de origine antropica.

Procese geomorfologice. Procese de albie (de colmatare - agradare) (4) destul de active, sunt o
reflectie a ruperii echilibrului morfodinamic in cadrul bazinului hidrografic. Au mai degraba un
impact indirect, prin amplificarea consecintelor inundatiilor. Procesele coluvio-proluviale se
manifestd prin depunerea materialului erodat de pe versanti la baza acestora si duc la o scadere
considerabila a valorii terenurilor, a cresterii costurilor de intretinere a drenurilor etc.

Procesele erozionale se manifestd foarte activ in zona studiatd, reflectind un mod total
necorespunzator de valorificare a terenurilor agricole. Sunt prezente prin sirul complet: eroziune
areald (denudare peliculara pluviald), siroire si ravenatie, de la forme incipiente la torenti bine
dezvoltati.

Dupd intensitatea proceselor si gradul de periculozitate (de aparitie-extindere), arealele au fost
conturate mai multe areale in care procesele erozionale se manifestd diferit: areale cu eroziune arealad
si In adancime declangatd extinse pand la faza de badlands (6.I); areale cu eroziune areald si in
adancime declansata de gradul 2, ce se manifestd prin aparitia solurilor trunchiate — regosoluri,
erodisoluri (6.II); areale cu eroziune si procese de spdlare a solului sub covor vegetal degradat
(6.III) si areale cu eroziune regresiva (6.IV). Ele apar asociate cu alte procese (alunecari, creep etc.),
amplificandu-le si la randul lor fiind amplificate de acestea din urma.

Procesele de deplasare in masa afecteaza mai mult arealele situate Tnafara intravilanului. Au
fost depistate zone cu alunecari de teren profunde (peste 5 m) (8.I), cu efect potential de distrugere
totala a infra si suprastructurilor, zone cu alunecari superficiale (I — 5 m) (8.II), cu efecte de
degradare accentuata a constructiilor si infrastructurilor, zone cu alunecari in brazde (sub 1 m)
(8.III) cu efecte mai ales asupra calitatii terenurilor agricole, in primul rdnd a péasunilor si cu rol de
provocare-amplificare a multora din procesele mai sus amintite.

Procesele de curgere de tipul solifluxiunilor (9.s) si deplasarile lente ale particulelor pe versant
tip creep (9.K) duc la o degradare lentd a terenurilor, pot afecta anumite infrastucturi, cum ar fi
ziduri de sustinere, piloni de sustinere a retelei electrice etc.

Tasarea (12.t), proces mecanic de indesare a unor roci (argilo-nisipoase, nisipo-argiloase,
depozite neconsolidate coluvio-proluviale), duce la o deformare accentuatd a constructiilor prin
aparitia unor fisuri specifice. Relativ putin dezvoltate sunt procesele de gonflare a argilelor si
marnelor (12.g). Ele se dezvolta de obicei pe argile prafoase si in functie de amplitudine si frecventa
duc la degradarea pana la distrugere a constructiilor amplasate pe astfel de terenuri. Desi
nespectaculoase, prin ignorarea acestor procese s-a ajuns la degraddri semnificative a multor
constructii $i anexe, unele apdrute relativ recent. Aceastd stare de fapt face indinspensabild
efectuarea unor prospectiuni geotehnice in vederea stabilirii normelor de amplasare si fundare a
constructiilor noi in cadrul intravilanului localitatii Micesti.

Procesele de degradare a covorului vegetal prin suprapasunat si defrisari (19) sunt foarte
extinse. In afara pierderii capacititii de productie a pasunilor si implicit a decdderii sectorului
zootehnic, prin pereclitarea rolului protector recunoscut al vegetatiei naturale, aceste procese duc la
o intensificare vizibild a proceselor de versant, cu repercursiuni directe asupra stabilitatii vetrei
localitatii Micesti, situate in cea mai mare parte la baza acestor versanti.

Zooantropocenozele transmisive (B), prezente in cadrul ecosistemelor naturale au devenit o
problemad destul de acutd pentru zond (anumite cazuri fiind chiar mediatizate in presa locald). Se
manifestd prin reducerea valorii produselor zootehnice si prin afectarea unui numar tot mai mare de
localnici (si nu numai). Cauza este totusi mai mult de factura sociala, costurile actiunilor de reducere
si cea profilactica fiind peste nivelul de suportabilitate a populatiei locale.

Procesele analizate apar de obicei suprapuse, astfel cd arealele depistate au o Incarcatura
complexa (fig.2). Gradul de periculozitate a proceselor (dupa frecventa aparitiei, intensitate,
amploare) a fost stabilit pe trei clase valorice: a - mare; b - medie; ¢ - mica.
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De asemenea, pentru scopul propus si anume stabilirea regulamentului de urbanism, procesele

nefavorabile si periculoase analizate au fost clasificate in:
- procese ce determina interdictie totala de construire: 6.1a,b; 8.1a,b; 8.11a,b;
- procese ce determina interdictie temporard de construire, pana la stabilizarea situatiei:
2a; 6.1c; 8.1c; 8. Ilc;
- procese ce determind autorizarea de construire cu conditii: 1¢; 2b,c; 3a,b; 4a,b;
6.I11a,b; 6.111a,b; 6.IVa; 9a,b; 12a,b;
- procese ce determind amenajari/restrictii de folosire a teritoriului: 3c¢; 4¢; 6.1lc; 9c¢;
12¢; B.3 (P.U.G.—R.L.U..., vol.1, 1999).

Inventarierea proceselor si fenomenelor de risc §i transpunerea lor la nivelul unui plan
reprezintd premisa pentru demararea celei de-a doua etape i anume executarea hartii riscului
geografic. Definirea riscului geografic in cazul parcelelor de teren agricol din intravilan vizeaza
corelarea tipologiei si intensitatii fenomenelor de risc ce afecteazd aceastd componentd (cele de
naturd morfodinamica si hidricd in special) si pretabilitatea parcelelor de a fi utilizate pentru
amplasarea de constructii si/sau infrastructuri (fig. 3).

Tabel 3. Relatia dintre intensitatea proceselor si fenomenelor nefavorabile si riscul generat pentru
parcelele de teren

Procese si fenomene nefavorabile Intensitate Intensitate risc
Inundatie I v
Alunecari de teren I 1I
Inundatie II
Tasari I v
Alunecari 111
Ape freatice aproape de suprafata L 1I
Tasari I 1
Eroziune I, II
Tasari 111
Creep L1I 11
Eroziune 111
Celelalte procese si fenomene naturale 111 I

Constructiile si infrastructurile reprezintd componenta staticd a unei vetre de asezari. De
calitatea amplasamentului ales pentru acestea (pozitia in cadrul vetrei, tipologia §i intensitatea
riscului geografic) depinde in primul rand siguranta si durata de exploatare care se reflectd in final in
calitatea locuirii. La aceasta se adaugi si costusturile de infiintare si exploatare. In cazul
amplasamentelor ce nu sunt afectate de risc geografic sau intensitatea acestuia este foarte mica,
valoarea investitiei se compune din valoarea terenului la care se adauga valoarea imobilului. In cazul
amplasamentelor in care se observa o crestere a riscului valoarea investitiei va creste prin adaugarea
la pretul terenului si a imobilului a unei valori suplimentare de asigurare sau de management a
riscului. Din punct de vedere economic acestd valoare suplimentard se impune a fi dedusd, dupa
parerea noastd, din valoarea terenului si nu ca si cost suplimentar. Astfel va rezulta valoarea reala a
terenului care trebuie sd includa in pretul sau (raportat la pretul de referintd pentru o unitate de
suprafatd) si costurile necesare asigurdrii sau managementului riscului geografic. Aceastd valoare
reprezintd produsul dintre intensitatea riscului geografic (morfodinamic si hidric in special) a
coeficientilor de calcul al pretului amintit mai sus. In acest sens cele mai periculoase fenomene si
procese sunt cele de inundatie si alunecari de teren de intensitate I si II, acestea generand risc de
intensitate mare si foarte mare pentru utilizarea parcelelor de teren din intravilan pentru constructii.
Aceasta intensitate mare a riscului geografic atrage o scadere pronuntata a valorii terenului tocmai
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Fig. 3. Areale cu diferite grade de intensitate a riscului geografic
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Fig. 4. Repartitia spatiala a coeficientului de calcul al pretului terenului
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Fig. 5. Repartitia spatiala a pretului real al terenului.
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Din analiza repartitiei spatiale a riscului geografic la nivelul vetrei se poate observa ca
aceasta evitd ariile cu risc maxim, dar se dezvolta din plin in ariile cu risc mediu §i mare. Acest
aspect concurd la scaderea valorii parcelelor de teren ce ofera astfel conditii medii si slabe de
favorabilitate pentru dezvoltarea constructiilor.

Pentru determinarea pretului real al terenului s-a analizat repartitia spatiala a coeficientului
de calcul al pretului, care este in stransa corelatie cu intensitatea riscului (fig. 4). Astfel, coeficientul
de calcul se poate observa ca, se distribuie spatial in cadrul vetrei in raport de intensitatea riscului.
Aceastd repartitie nu urmareste limitele parcelelor aparand astfel cazuri cand pentru calcularea
pretului unei parcele se impune aflicarea a doi sau mai multi coeficienti. Acest aspect ingreuneaza
efectuarea manuala a calculelor, astfel cd, am aplicat metoda calcului diferentiat elaborat in GIS.
Aceasta a permis calcularea diferentiatd a pretului real al terenului pentru toate subparcelele
rezultate in cadrul unei parcele in urma repartitiei spatiale a coeficientului de calcul, iar ulterior prin
insumarea preturilor partiale s-a reusit obtinerea pretului final (fig. 5). Pnntru finalizarea acestui
demers s-a mai folosit si suprafata (ha) pentru fiecare parceld de teren, care s-a obtinut prin
planimetrarea in GIS. Tot cu aceasta ocazie s-a acordat pentru fiecare parceld si un numar topografic
ce permite organizarea unei baze numerice de date cu referire la fiecare parcela (suprafata,
proprietar, tipul si intensitatea proceselor si fenomenelor nefavorabile, intensitatea riscului, pretul de
referintd, coeficientul de calcul al pretului in care se incadreaza, pretul partial si real) utild in
gestionarea si controlul circulatiei terenului in intravilan.

In ceea ce priveste pretul real al parcelelor de teren din intravilanul localitatii Micesti, acesta
oscileaza in limite foarte largi, de la valoarea O lei in cazul unor parcele care sunt afectate in
totalitate de risc de intensitate V pana la parcele care au valoarea pretului de referintd raportat la
suprafata parcelei, acestea nefiind afectate de nici un fenomen sau proces generator de risc.

In concluzie, parcelele de teren care au valoare mare sunt si cele mai favorabile pentru
constructii, investitia Tn terenuri cu valoare mare garantdnd durabilitatea acestora. Parcelele de teren
cu valoare redusa sunt atractive din punct de vedere a pretului, pe de o parte, dar nesigure pe de altd
parte 1n ceea ce priveste durabilitatea constructiei. Pentru a aduce aceste parcele la nivele optime de
exploatare pentru constructii se impun efectuarea de investitii suplimentare, care deduse trebuie sa
se incadreze Intre valoarea reala a terenului si valoarea de referinta a acestuia.
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