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Prezentare generala a proprietatii

Proprietatea oferita spre vanzare este un teren forestier extravilan cu suprafata de 39,42 hectare,
situat 1n judetul Prahova, pe raza comunei Maneciu, in zona montana Cheia. Din punct de vedere
juridic si functional, este vorba despre un trup forestier compact, ceea ce reprezintd unul dintre
cele mai importante avantaje ale sale.

Caracterul compact al proprietatii faciliteaza administrarea unitara, supravegherea, organizarea
lucrarilor silvice si, in general, o abordare coerenti a exploatirii sau a conservarii. In piata
terenurilor forestiere, o astfel de compactitate este rard si contribuie semnificativ la valoarea
economica si strategica a activului.

Aceasta proprietate nu trebuie privitd exclusiv ca o simpla sursa de masa lemnoasa. Prin amplasare,
dimensiune, structurd si regim ecologic, ea se apropie mai degrabd de profilul unui activ natural
cu componenta patrimoniald, ecologica si investitionala.

Localizare si acces

Proprietatea este amplasatd intr-una dintre cele mai cunoscute zone montane din nordul judetului
Prahova, in apropierea localitatii Cheia si a unor repere bine cunoscute, precum Manastirea Cheia
si DN1A. Zona are o identitate peisagistica puternica si o notorietate turistica deja formata.
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Accesul catre fondul forestier este sustinut de infrastructura silvicd existentd in zona.
Amenajamentul silvic indica existenta drumului forestier FE028, care deserveste exact acest
bazinet forestier si face legatura cu infrastructura publicd. Din aceastd perspectiva, proprietatea
beneficiaza de un nivel de accesibilitate superior celui intalnit frecvent la terenurile forestiere
montane.

Aceasta accesibilitate nu Inseamna acces facil in orice punct si in orice conditii, dar reprezinta un
avantaj practic important atat pentru activitatea silvica, cat si pentru intelegerea si valorificarea
proprietatii in ansamblul ei.



Caracteristici naturale si silvice

Proprietatea este situatd in etajul montan, la altitudini cuprinse Intre aproximativ 900 si 1.200 de
metri. Terenul se desfagoard pe un versant ondulat, cu expozitie predominant nordica, ceea ce
favorizeaza pastrarea umiditatii si sustine dezvoltarea unui arboret valoros.

Pantele identificate in amenajament sunt, in mod uzual, de 25-28 de grade, ceea ce inseamna un
relief montan autentic, cu anumite constrangeri firesti pentru exploatare, dar fara a elimina
posibilitatea unei administrari eficiente. In ansamblu, terenul nu poate fi considerat usor din punct
de vedere topografic, dar nici excesiv de dificil pentru lucrarile forestiere specifice.

Din punct de vedere al compozitiei, arboretul este dominat de fag, in proportie de aproximativ 80—
90%, in amestec cu rasinoase, in special molid si brad. Apar si specii de amestec sau de
diseminatie, precum paltinul de munte si carpenul. Aceasta compozitie confera padurii atat valoare
economica, cat si stabilitate ecologica.

Padurea este matura, cu varste predominante cuprinse intre 130 si 180 de ani, cu exceptia unor
suprafete reduse mai tinere. Din datele amenajamentului rezultd o stare fitosanitara buna, fara
probleme majore de degradare, fiind semnalate doar fenomene slabe si izolate, specifice fondului
forestier natural.

Structura si organizarea fondului forestier

Conform amenajamentului silvic in vigoare, proprictatea este organizatd in doua parcele
principale, subdivizate n patru unitati amenajistice: 1 A, 1 B, 1 C si 2 A, cu suprafete de 13,0 ha,
1,2 ha, 12,2 ha si 13,0 ha.

Aceasta structurd confirma incad o datd caracterul compact al trupului forestier. Nu este vorba
despre un teren fragmentat in numeroase trupuri dispersate, ci despre o unitate forestiera coerenta,

care poate fi gestionata logic si eficient.

Amenajamentul indica, de asemenea, o delimitare clara in teren, cu borne si semne conventionale
specifice, ceea ce contribuie la 0 mai bund identificare si administrare a proprietatii.

Regimul juridic

Din documentele analizate rezultd ca proprietatea este libera de sarcini, fara ipoteci, sechestre sau
litigii Inscrise in cartea funciard. Din acest punct de vedere, terenul este apt pentru tranzactionare.

Vanzarea trebuie Insd realizata cu respectarea procedurii speciale prevazute de Codul silvic privind
dreptul de preemptiune. Acest aspect nu reprezinta o problema juridica particulara a proprietatii,

ci o etapa legald obligatorie pentru orice teren forestier aflat in circuitul civil si oferit spre vanzare.

Prin urmare, tranzactia este posibild, dar trebuie parcursa in conditiile si termenele impuse de lege.
Regimul Natura 2000 — implicatii

Intreaga proprietate este inclusa in situl Natura 2000 ROSCI0038 Ciucas. Acest fapt este esential
pentru intelegerea corecta a terenului si nu trebuie nici minimalizat, nici prezentat unilateral.



Pe de o parte, apartenenta integrala la o arie protejatd introduce limitari si obligatii. Exploatarea
forestiera este supusa unor reguli mai stricte, anumite interventii sunt limitate, iar activitatile
trebuie adaptate exigentelor de conservare a habitatului si biodiversitatii. Pentru un cumparator
orientat exclusiv spre exploatare intensa, acest regim poate fi perceput ca o restrangere importanta.

Pe de alta parte, acelasi regim confera proprietdtii o valoare ecologica si peisagistica aparte.
Padurea nu este doar un teren forestier, ci parte a unui ecosistem recunoscut si protejat. Pentru un
investitor care cautd un activ natural rar, stabil si cu profil distinct, acesta poate deveni un argument
important.

In plus, regimul de protectie poate constitui baza pentru compensari financiare din partea statului,
in masura si in conditiile prevazute de legislatia aplicabild, precum si pentru alte forme moderne
de valorificare legate de servicii ecosistemice, conservare sau credite de carbon.

Accesibilitate si usurinta exploatarii

Din punct de vedere tehnic, padurea beneficiazd de conditii favorabile de acces raportat la
specificul terenului. Amenajamentul silvic mentioneaza drumul forestier FE028 si retine un grad
de accesibilitate de aproximativ 87%, calculat in raport cu distantele de colectare si pozitionarea
parcelelor.

Acest lucru nu Tnseamna cd terenul este usor 1n sensul unui acces rutier simplu, comparabil cu un
teren plat sau de campie. Suntem totusi intr-o zond montana, cu pante semnificative si conditii
specifice fondului forestier. In schimb, in contextul exploatarii silvice, existenta infrastructurii

In ansamblu, proprietatea poate fi considerata bine deservita pentru un fond forestier montan, iar
acest aspect contribuie atat la administrarea sa practica, cat si la valoarea economica a terenului.

Exploatarea masei lemnoase

Amenajamentul silvic nu permite o exploatare agresivd sau nediferentiatd. Interventiile se fac in
cadrul unor lucrari planificate si reglementate, precum taieri de conservare, tdieri de igiend sau alte
interventii permise de regimul tehnic si ecologic aplicabil.

Aceasta limitare nu trebuie privita exclusiv negativ. Ea Tnseamna ca exploatarea este controlata,
predictibild si compatibila cu mentinerea valorii padurii pe termen lung. Intr-un astfel de cadru,
masa lemnoasa poate genera venit, dar fara a compromite stabilitatea fondului forestier.

Avand in vedere varsta si compozitia arboretului, in special prezenta dominantd a fagului matur,
0 parte a masei lemnoase valorificabile poate intra in categoria lemnului de lucru de calitate, ceea
ce sustine o valoare economica superioara fata de simplul lemn de foc.

Venituri si eficienta economica

Din analiza documentelor rezultd ca proprietatea poate avea o logica economica plauzibild, bazata
pe doua surse principale: veniturile din exploatarea permisa de amenajament si compensatiile
financiare asociate restrictiilor de conservare.

Istoricul exploatarilor din deceniul anterior aratd existenta unei recolte medii anuale care, la
preturile potrivite si in conditii de piatd favorabile, poate genera venituri semnificative. In paralel,



regimul Natura 2000 si functiile de protectie pot fundamenta, in anumite conditii, plata unor
compensatii pentru volumul de lemn nerecoltat.

In acest context, estimarea unui randament anual orientativ de ordinul a 10.000 euro poate fi
consideratd verosimila, dar trebuie privita ca o estimare dependentd de mai multi factori: structura
exacta a recoltelor, pretul masei lemnoase, costurile de exploatare, continuitatea cadrului legal al
compensatiilor si modul concret de administrare a proprietatii.

Cu alte cuvinte, proprietatea are potential economic, dar acesta trebuie Inteles in cheie prudenta si
realistd, nu ca o promisiune rigida de randament fix.

Potential investitional si valorificare

Dincolo de exploatarea silvici propriu-zisa, proprietatea are un potential investitional mai larg. In
primul rand, ea poate fi privitd ca activ patrimonial, adica drept o forma de detinere pe termen lung
a unui bun natural rar, cu identitate clara si cu o anumita rezilienta in fata inflatiei si a instabilitatii
din alte piete.

in al doilea rand, valoarea peisagistica si regimul ecologic al terenului o fac interesanti pentru
scenarii prudente de ecoturism, observare a naturii sau utilizare recreativa discreta, compatibila cu
regimul legal al zonei.

In al treilea rand, existd perspectiva unor forme modere de valorificare legate de serviciile
ecosistemice, inclusiv proiecte privind sechestrarea carbonului, daca acestea vor deveni fezabile
si operationale in raport cu cadrul juridic si economic aplicabil.

In masura in care legislatia permite, iar conditiile tehnice si administrative o fac posibild,
proprietatea poate oferi si alte directii de utilizare punctuald, care trebuie insd analizate separat,
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Profilul cumparatorului potrivit

Aceasta proprietate nu se adreseaza oricarui cumparator. Ea este mai potrivita pentru o persoana
sau entitate care intelege specificul padurii montane, regimul de protectie si valoarea unui activ
natural pe termen lung.

Cumparatorul potrivit poate fi un investitor orientat spre active tangibile, o persoand cu interes
pentru patrimoniu natural, un detindtor de capital care cautd diversificare in afara instrumentelor
financiare clasice sau un operator interesat de forme prudente de valorificare compatibile cu
statutul zonei.

In schimb, proprietatea este mai putin potrivitd pentru cineva care urmareste exclusiv o extractie
rapida si intensd de masa lemnoasa sau o dezvoltare agresiva a terenului.



Avantaje si limitari
Avantaje

Printre avantajele majore ale proprietatii se numara suprafata mare si compactd, actele clare,
accesibilitatea forestierd bund pentru o zond montand, maturitatea arboretului, compozitia
valoroasa dominata de fag si posibilitatea de a combina veniturile active cu cele pasive.

La fel de important este si faptul ca proprietatea are o identitate distincta: nu este doar o padure, ci
un teren forestier amplasat intr-o zona recunoscuta, cu valoare ecologica si peisagistica importanta.

Limitari

Limitarile trebuie insd intelese la fel de clar. Regimul Natura 2000 restrange libertatea de
exploatare, procedurile legale sunt mai riguroase, iar cumpardtorul trebuie sd accepte o
administrare responsabila si uneori mai birocraticd. De asemenea, procesul de vanzare este supus
formalitatilor privind dreptul de preemptiune.

Aceste limite nu anuleaza interesul proprietatii, dar ii definesc profilul real si trebuie asumate
onest.

Concluzie

Proprietatea forestiera din zona Maneciu—Cheia reprezintd un activ natural rar, cu o suprafata
remarcabild, structurd compactd, accesibilitate bund pentru specificul montan si o combinatie
interesanta Intre valoarea silvicd, valoarea ecologica si potentialul investitional.

Nu este o proprietate destinata exploatarii rapide si simplificate, ci una care cere intelegere, rabdare
s1 0 viziune mai maturd asupra valorii unui fond forestier. Tocmai de aceea, ea poate fi deosebit
de atractiva pentru cumpdratorul potrivit: acela care nu cautd doar lemn, ci un activ patrimonial cu
identitate, substanta si perspectiva pe termen lung.



