Anexa nr. 2

EVALUAREA TERENURILOR

Valoarea terenului este un concept economic.

Atributele esenţiale ale terenului sunt:

1. Fiecare parcelă de teren este unică prin localizare şi compoziţie.

2. Terenul este imobil din punct de vedere fizic.
3. Terenul este durabil.
4. Oferta de pământ este finită.
5. Pământul este util oamenilor.
A.Terenul obiect ale evaluării 

Misiunea de evlauare înseamnă estimare unei valori a terenului sau a amenajărilor şi construcţiilor. 

Terenul poate fi cu sau fara construcţii. Cel fără construcţii poate fi nedezvoltat sau utilizat în agricultură. Poate fi localizat în zone rurale, suburbane sau urbane şi poate avea potenţial pentru a fi dezvoltat în scopul unei utilizări de tip rezidenţial, comercial, industrial, în agricultură sau cu alte destinaţii specializate.

A.1. Analiza tehnică a terenului

În activitatea de evaluare  a bunurilor imobiliare din raport, a fost utilă a se face delimitarea între construcţie şi teren ca sistem. Deşi ele fizic alcătuiesc sistemul construcţie - teren în practica evaluării este necesară evaluarea lor separată, având în vedere anumite considerente ( amplasament, ocuparea terenului, destinaţia lui, raţiuni de ordin fiscal, raţiuni de ordin juridic şi determinarea celei mai bune utilizări).

La evaluarea unui teren sau amplasament se au în vedere următoarele elemente:

· caracteristicile fizice (dimensiune, suprafaţă, formă, localizare, acces la utilităţi, parcelare, condiţii climatice).

· valoarea economică dată de cea mai bună utilizare.

· piaţa locală de terenuri.

· perspectivele de dezvoltare locală şi regională.

· impactul asupra mediului a viitoarelor construcţii.

· metode adecvate de evaluare economică a ternului.

Deoarece toate elementele sunt specifice fiecărei locaţii de teren, ne vom ocupa de metodele adecvate de evaluare.

A.2 Metoda de evaluare economică a terenului

Evaluarea imobiliară a terenului are la dispoziţie următoarele metode specifice  de evaluare a terenurilor.

· metoda comparaţiei directe.

· metoda celei mai bune utilizări

· metoda proporţiei(alocării).

· metoda extracţiei.

· metoda capitalizării rente de bază.

· metoda reziduală.

În prezentul raport ţinând cont de informaţiile avute, de dispersia geografică pe tot judeţul, de complexitatea lucrării, am abordat evaluarea după metodele, comparaţiei directe şi reziduale.

A.2.1 Metoda comparaţiei directe

Această metodă,  consideră elementele de comparaţie ( caracteristici fizice şi dimensionale, preţul, localizarea, perspectivele de dotare urbană, condiţiile de finanţare, condiţiile de vânzare, îmbunătătirile aduse, timpul rezonabil de expunere la vânzare)în metodologia evaluării, constând în parcurgerea următorilor pasi:

· analiza pieţii de terenuri şi indentificarea tranzacţiilor cu proprietăţi similare.

· stabilirea criteriilor de comparaţie.

· comparaţia propriu zisă şi centralizarea datelor.

· utilizarea corecţiilor de piaţă.

·  analiza rezultatelor.

A.2.2 Metoda bonităţii terenului 

Evaluarea terenului se face în conformitate cu criteriile stabilite de Ordinul nr. 2665 şi nr. 1C/311 din 28 februarie 1992 elaborat de M.F şi M.L.P.A.U.T. al cărui preţ se înmulţeşte cu coeficientul de actualizare în funcţie de creşterea   veniturilor salariale  date de INS.

Vt = Vb (1 + N)

În care: 

Vt – valoarea terenului

Vb – valoarea de bază a terenului determinată ca limită minimă la nivel de 495 lei /mp

1 +N – coeficientul de corecţie a valorii de bază a terenului în care N este suma notelor acordate pe bază de criterii ( categoria localităţii, amplasare a terenului, funcţiile economice şi sociale ale localităţii, poziţia terenului faţă de accesul la reţele de transport, echiparea tehnico – edilitară a zonei în care se află terenul, caracteristicile geotehnice, restricţii de folosire, probleme de mediu.

Aceste două  metode s-au folosit în special pentru terenurile limitrofe marilor oraşe: Piteşti, Câmpulung, Curtea de Arges, Costeşti şi Topoloveni.

În tabelele anexă nr.1 şi 2 ale circumscripţiilor s-au sintetizat valorile estimate ale terenurilor intravilane şi extravilane, rotunjite la zeci şi sute de lei pentru evaluarea acestora.

Expert evaluator,

Inginer Breileanu Florica

1
1

