Evaluare proprietăţi imobiliare din  judeţul Olt

       Raport de evaluare proprietăţi imobiliare din judeţul Olt


Datele, informaţiile şi conţinutul prezentului raport fiind confidenţiale, nu vor putea fi copiate în parte sau în totalitate şi nu vor fi transmise unor terţi fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului şi al destinatarului
PRECIZARE

Obiectul evaluării îl constituie proprietăţile imobiliare din judeţul Olt, descrise în cuprinsul raportului de evaluare.

Lucrarea de faţă este elaborată în conformitate cu prevederile Legii nr.163/01.06.2005, privind aprobarea Ordonanţei de Urgenţă a Guvernului României nr.138/2004 pentru modificarea şi completarea Legii nr.571/2003 privind Codul Fiscal, precum şi a Hotărârii nr.610/23.06.2005, pentru modificarea şi completarea Normelor Metodologice de aplicare a legii nr.571/2002, aprobate prin Hotărârea Guvernului nr.44/2004, precum şi hotărârea Guvernului nr.1.861/2006 – Hotărâre pentru modificarea şi completarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.571/2003 privind Codul Fiscal, aprobate prin Hotărârea Guvernului nr.44/2004.

Conform  art.771, alineat 1 din Legea nr.163/01.06.2005:

(Sunt supuse impozitării veniturile realizate din transferul dreptului de proprietate asupra construcţiilor de orice fel şi terenul aferent acestora, care se înstrăinează în termen de pâna la 3 ani inclusiv, de la data dobândirii, precum şi veniturile realizate din transferul dreptului de proprietate asupra terenurilor de orice fel, fară construcţii, dobândite dupa 1 ianuarie 1990(,

şi 

alineat 2 al aceluiaşi articol:

(Venitul impozabil din transferul proprietăţilor imobiliare, cu excepţiile prevăzute la alin. (3), reprezintă diferenţa favorabilă dintre valoarea de înstrăinare a proprietăţilor imobiliare, terenuri şi/sau construcţii, şi valoarea de bază a acestora(, 

iar la alineatul 6, prevede: 

( Impozitul prevăzut la alin (1) şi (3) se va calcula şi se va încasa de notarul public înainte de autentificarea actului sau, după caz, întocmirea încheiereii de finalizare a succesiunii. În cazul în care transferul dreptului de proprietate sau al dezmembrămintelor ascestuia, pentru situaţiile prevăzute la alin. (1) şi (3), se va realiza printr-o hotărâre judecătorească, impozitul prevăzut la alin. (1) şi (3) se va calcula şi se va încasa de către instanţele judecătoreşti la data rămânerii definitive şi irevocabile a hotărârii. Impozitul calculat şi încasat se virează, până la data de 25, inclusiv a lunii următoare celei în care a fost reţinut. Pentru înscrierea drepturilor dobândite în baza actelor autentificate de notarii publici ori a certificatelor de moştenitor sau, după caz, a hotărârilor judecătoreşti, registratorii de la birourile de carte funciară vor verifica îndeplinirea obligaţiei de plată a impozitului prevăzut la alin. (1) şi (3) şi, în cazul în care nu se va face dovada achitării acestui impozit vor respinge cererea de înscriere până la plata impozitului.(.

Legea nr.163/01.06.2005, art.771, alineat 5 stabileşte:
(Expertizele întocmite de camerele notarilor publici vor fi reactualizate cel puţin o dată pe an şi avizate de Ministerul Finanţelor Publice, prin direcţiile teritoriale(. 

Astfel, valorile minime estimate în prezenta lucrare pentru proprietăţile imobiliare situate pe teritoriul judeţului Olt - terenuri şi construcţii - vor putea fi utilizate de către notarii publici, în aplicarea reglementărilor legale privind impozitarea tranzacţiilor imobiliare.

Pentru participanţii de pe Piaţa imobiliară a judeţului Olt - vânzători şi/sau cumpărători - care se declară nemulţumiţi de valorile minime estimate, notarul va recomanda efectuarea unui Raport de Evaluare al respectivei proprietăţi, raport realizat de un expert evaluator autorizat ANEVAR, cheltuielile fiind suportate de cel nemulţumit.


IPOTEZE ŞI CONDIŢII LIMITATIVE

Valorile minime estimate ale proprietăţilor imobiliare au fost determinate în conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

· Standarde ale Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor din România (A.N.E.V.A.R.) care sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare, ediţia a opta:

· GN 1 –   Evaluarea proprietăţii imobiliare

· GN 10 -  Evaluarea proprietăţilor agricole

· IVS 1 –   Valoarea de piaţă – tip de valoare

· IVS 3 – Raportarea evaluării.
· Codul Etic al Evaluatorului

· Lucrarea este proprietatea intelectuală a evaluatorului, reproducerea integrală sau parţială fiind strict interzisă fără acordul proprietarului.

· Datele de sinteză sau cele analitice, obţinute din diverse surse şi din baza de date a experţilor evaluatori, au fost preluate ca atare, fără verificări suplimentare referitoare la proprietăţile imobiliare în cauză, care ar putea influenţa valorile estimate.

· Folosind datele, documentele şi faptele pe care le-a avut la dispoziţie la data analizei – octombrie- noiembrie 2009 - expertul evaluator nu răspunde pentru nicio identificare ulterioară de date şi fapte cu efect asupra valorilor estimate.

· In spiritul Codului Deontologic şi al legislaţiei în vigoare, expertul evaluator nu-şi asumă răspunderea juridică decât faţă de Camera Notarilor Publici Craiova, în calitatea sa de beneficiar al lucrării, nu are obligaţii de consultanţă după predarea acesteia şi nu este obligat să depună mărturie în instanţă asupra proprietăţilor imobiliare în cauză.

· Lucrarea poate fi utilizată strict în scopul pentru care a fost elaborată, fiind interzisă utilizarea valorilor minime estimate în elaborarea sau verificarea rapoartelor de evaluare şi în orice altă etapă a tranzacţiilor imobiliare.

· Angajarea în elaborarea acestei licrări şi onorariul pentru aceasta nu depind de raportarea unor rezultate predeterminate, de mărimea valorilor estimate sau de o concluzie favorabilă clientului.

· Autorul nu are niciun interes, prezent sau viitor, în legătură cu proprietăţile imobiliare analizate şi niciun interes personal legat de părţile implicate.

· În cadrul procesului de evaluare s-au considerat valabile următoarele ipoteze generale:

· Titlul de proprietate - tranzacţionabil

· Absenţa defectelor construcţiilor

· Capacitatea de rodire a solului

· Absenţa încălcărilor proprietăţii

· Interesul arătat de utilizatorii lucrării.
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DECLARAŢIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific că:

· Afirmaţiile susţinute în prezentul raport sunt reale şi corecte

· Analizele, opiniile şi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele şi condiţiile limitative prezentate în acest raport

· Nu am niciun interes actual sau de perspectivă în proprietatea asupra imobilelor ce fac obiectul acestui raport de evaluare şi nu am niciun interes personal şi nu sunt părtinitor faţă de vreuna din părţile implicate

· Nici evaluatorul şi nicio persoană afiliată sau implicată cu acesta nu este acţionar, asociat sau persoană afiliată sau implicată cu beneficiarul

· Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau înţelegere care să-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate în evaluare

· Nici evaluatorul şi nicio persoană afiliată sau implicată cu acesta nu are alt interes financiar legat de finalizarea tranzacţiei

· Analizele şi opiniile mele au fost bazate şi dezvoltate conform cerinţelor din standardele, recomandările şi metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale

· Imobilele supuse evaluării au fost observate şi analizate personal de către evaluator

· În prezent sunt membru ANEVAR şi am îndeplinit programul de pregătire profesională continuă

· Prin prezenta certific faptul că sunt competent şi am experienţa necesară să efectuez acest raport de evaluare.

Vasile ENOIU

Expert evaluator - membru ANEVAR

Data estimării valorii

La baza procesului de evaluare şi a concluziilor prezentate au stat informaţiile privind nivelul preţurilor din lunile septembrie-noiembrie 2009, luni în care sunt disponibile datele şi informaţiile şi la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare precum şi valorile estimate de către evaluator. 

Opinia evaluatorului este că piaţa imobiliară este relativ sensibilă la factorii sociali şi economici. Astfel, valorile estimate pentru proprietăţile imobiliare situate pe teritoriul judeţului Olt,  vor suferi modificări esenţiale în scurte perioade de timp, fapt ce conduce la concluzia că pentru o periadă de timp mică, acestea pot fi considerate corecte şi valabile.

Evaluarea a fost realizată la data de  30 noiembrie 2009. 
Moneda raportului 

Opinia finală a evaluării este prezentată în LEI.

În conţinutul Raportului este prezentată metodologia de evaluare şi relevanţa metodelor în cazul evaluării prezente. 

Raportul a fost structurat după cum urmează: Certificarea evaluării; (1) Generalităţi – în care se găsesc principalele elemente cu caracter specific care delimitează modul de abordare al evaluării ; (2) Dreptul de proprietate asupra imobilelor supuse evaluării – cu informaţii referitoare la activul în cauză; (3) Evaluarea imobilului – conţine aplicarea metodei de evaluare şi opinia evaluatorului privind valoarea stabilită; (4) Anexe – conţin elemente care susţin argumentele prezentate în raport.

În urma aplicării metodei de evaluare, opinia evaluatorului este că valorile de piaţă a proprietăţilor imobiliare, situate în judeţul Olt‚ sunt conform anexelor centralizatoare din finalul prezentului raport:
Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerentele avute în vedere la determinarea acestei valori sunt:

· Valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, condiţiile limitative şi aprecierile exprimate în prezentul raport şi este valabilă în condiţiile economice şi juridice menţionate în raport
· Valoarea estimată se referă la proprietăţile imobiliare din judeţul Olt
· Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată în raport
· Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piaţă a proprietăţilor imobiliare
· Valoarea este o predicţie.

Raportul a fost pregătit pe baza standardelor, recomandărilor şi metodologiei de lucru promovate  de către ANEVAR (Asociatia Naţională a Evaluatorilor din România).

Cu stimă,

Vasile ENOIU

Expert evaluator - membru titular ANEVAR
CAPITOLUL I - Noţiuni generale despre proprietatea imobiliară şi dreptul de proprietate

Terenul este esenţial pentru viaţa şi existenţa noastră. Importanţa terenului îl plasează în centrul atenţiei juriştilor, geografilor, sociologilor şi economiştilor, ale căror discipline de studiu sunt legate de teren şi de utilizările acestuia, influenţând societăţile şi naţiunile.

Tipurile de terenuri analizate:

1. Terenuri amplasate  în intravilan - terenuri cu construcţii 

2. Terenuri amplasate în intravilan şi extravilan - orice altă categorie de folosinţă decât cea de terenuri cu construcţii:

· teren arabil 

· păşuni 

· fâneţe

· vie 

· livadă

· pădure şi alte terenuri cu vegetaţie forestieră

· teren cu ape

· teren neproductiv

Proprietatea imobiliară este definită ca fiind terenul şi acele elemente create de om şi care sunt ataşate terenului. Este “lucrul” fizic, tangibil, care poate fi văzut şi atins, împreună cu toate adăugirile pe teren, deasupra lui şi subterane. 

Evaluarea terenului, considerat ca fiind liber sau a terenului ca fiind construit, reprezintă un concept economic. Liber sau construit, terenul este denumit şi proprietate imobiliară. Valoarea este creată prin utilitatea sau capacitatea proprietăţii imobiliare de a satisface nevoile şi dorinţele societăţii. Valoarea proprietăţii imobiliare este generată de unicitatea, durabilitatea, permanenţa locaţiei, oferta relativ limitată şi de utilitatea specifică a unui anumit amplasament.

Proprietatea reprezintă un concept juridic ce se referă la toate avantajele, drepturile şi beneficiile legate de deţinerea acesteia. 
Termenul proprietate, în sens juridic, poate fi definit mai degrabă ca drept de proprietate decât ca o entitate fizică precum teren, clădiri şi obiecte ale proprietăţii personale. Proprietatea reprezintă un concept juridic ce se referă la toate avantajele, drepturile şi beneficiile legate de deţinerea acesteia. Dreptul de proprietate se referă la un anumit avantaj (profit) sau la toate avantajele implicate de exercitarea acestuia. Trebuie făcută distincţia între termenul de proprietate imobiliară, ca entitate fizică şi exercitarea dreptului de proprietate asupra acesteia, ce reprezintă un concept juridic. În anumite ţări, suma prerogativelor asociate dreptului de proprietate constituie un cumul de atribute. În temeiul dreptului de proprietate asupra unui bun, titularul îl poate folosi, vinde, închiria ori înstrăina în alt mod, având opţiunea de a exercita oricare dintre aceste atribute sau nici unul. Păstrarea dreptului de dispoziţie echivalează cu nuda proprietate.

Aspectele juridice relevante în analiza evaluării proprietăţii imobiliare, sunt:

· Servituţi

· Restricţii de folosire

· Reglementări cu privire la dreptul de acces

· Înregistrarea şi transmiterea tilurilor de proprietate

Drepturile reale imobiliare includ toate prerogativele, avantajele şi beneficiile asupra bunurilor imobile ce fac obiectul acestor drepturi. Ele pot fi probate, în mod normal, prin documente (de ex.: titlu de proprietate) fiind distincte de proprietatea imobiliară asupra căreia acestea se exercită. Drepturile reale imobiliare nu au o formă materială. Evoluţia preţurilor în timp este rezultatul efectelor specifice şi generale ale forţelor economice şi sociale. Forţele generale pot conduce la modificări ale nivelurilor de preţ şi ale puterii relative de cumpărare a banilor. Acţionând în anumite momente, forţele specifice, cum ar fi schimbările tehnologice, pot genera mutaţii în cerere şi ofertă şi pot crea modificări majore de preţuri.

Dreptul sau cota de participare la un bun imobil se mai numeşte şi drept patrimonial. Totalitatea drepturilor de proprietate imobiliară cuprinde suma acestora, respectiv toate foloasele ce decurg din dreptul de proprietate imobiliară, incluzând dreptul de a utiliza proprietatea respectivă, de a o vinde, închiria, de a pătrunde în aceasta, de a o dona, fiecare drept putând fi tranzacţionat pe piaţă.

Atributele dreptului de proprietate

Din punct de vedere juridic, dreptul de proprietate al terenului conferă titularului său atributele:

· De a stăpâni efectiv bunul din punct de vedere material

· De al folosi, prin exploatare, şi de a-i culege fructele (foloasele materiale: recoltele, chiriile, arenzile, dobânzile) 

· De a dispune de bun.

Definiţia economică a terenului ca resursă de bogăţie şi ca obiect de valoare este pivotul teoriei evaluării.

Din punct de vedere economic, terenul are următoarele atribute care îi determină valoarea:

· Pământul este imobil, din punct de vedere fizic

· Fiecare parcelă de teren este unică după amplasament şi alcătuire

· Este bun de folosinţă îndelungată

· Suprafeţele sunt delimitate fizic

· Este util oamenilor.

În evaluarea proprietăţii imobiliare, evaluatorii analizează modul în care piaţa determină valoarea terenului, aplicând principiile recunoscute. Este vorba despre principiile cererii şi ofertei, concurenţei, substituţiei, anticipării sau aşteptării, schimbării şi altele. Valoarea proprietăţii imobiliare este generată de unicitatea, durabilitatea, permanenţa locaţiei, oferta şi utilitatea specifică oricărui amplasament. Terenul este un activ permanent iar construcţiile şi amenajările legale de acesta au o durată de viaţă limitată, motiv pentru care este de aşteptat ca terenul să existe şi după dispariţia construcţiilor ataşate. Astfel, proprietatea imobiliară este recunoscută drept fundament al oricărui sistem al avuţiei.

 Elementul comun al acestor principii constă în efectul lor direct sau indirect asupra gradului de utilitate şi productivităţii unei proprietăţi. Prin urmare, se poate spune că utilitatea unei proprietăţi imobiliare reflectă influenţele combinate ale tuturor forţelor pieţei care susţin valoarea proprietăţii.

Valoarea de piaţă a proprietăţii imobiliare este mai degrabă o reprezentare a utilităţii sale recunoscute de piaţă decât a stării sale pur fizice. Utilitatea activelor pentru o anumită întreprindere sau persoană poate fi diferită de utilitatea recunoscută de piaţă sau de un anumit domeniu economic. 

CAPITOLUL II - Prevederi ale Standardelor Internaţionale de Evaluare - ediţia a opta 2007, privind estimarea valorii de piaţă

Standardele Internaţionale de Evaluare - ediţia a opta, reprezintă suportul ştiinţific şi metodologic fundamental pentru perfecţionarea pregătirii profesionale a evaluatorilor profesionişti şi pentru apropierea şi unificarea conceptelor, principiilor şi metodelor de evaluare utilizate în practica evaluării din România, de către membrii diferitelor asociaţii profesionale. Prin dezvoltarea acestora s-a realizat creşterea încrederii în evaluările realizate pentru  tranzacţii care implică  transfer al dreptului de proprietate, pentru soluţionarea litigiilor şi pentru determinarea taxelor asupra proprietăţii.

Standardele Internaţionale de Evaluare reprezintă cea mai bună practică sau practica acceptată în evaluare, cunoscute şi ca Principii de Evaluare General Acceptate (GAVP).

Evaluarea este procesul de estimare al valorii, prin determinarea unui tip de valoare, a unui tip de proprietate, la o anumită dată şi concretizată în  raportul de evaluare. 

De asemenea este o analiză, opinie sau concluzie, referitoare la natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei proprietăţi imobiliare, exprimată de o persoană imparţială, specializată în analiza şi evaluarea proprietăţilor.

Procesul de evaluare este o procedură complexă şi sistematică urmată de evaluator pentru a da un răspuns clientului asupra valorii. Scopul procesului de evaluare este prezentarea unei opinii imparţiale a valorii, prin care evaluatorul demonstrează că a luat în considerare toţi factorii care afectează în mod substanţial valoarea: utilitatea, raritatea, dorinţa şi puterea de cumpărare.

Proprietatea imobiliară sau interesul pentru aceasta trebuie să întrunească cinci caracteristici ca să aibă valoare pe piaţa imobiliară:

· Utilitatea sau abilitatea de a satisface anumite cerinţe sau dorinţe ale oamenilor 

· Cerinţa efectivă este necesitatea sau dorinţa oamenilor de a obţine satisfacţia generată de proprietate, pe baza puterii de cumpărare, sau a capacităţii financiare.

· Raritatea relativă care derivă din limitarea ofertei de către cerere.

· Transferabilitatea, adică drepturile de proprietate să treacă de la o persoană la alta, cu o uşurinţă relativă.

· Mediul, caracterizat de supremaţia legii, astfel încât investitorii în proprietăţi imobiliare nu vor avea riscul de a le pierde din cauza incertidinilior politice sau legislative.

Principii ale evaluării proprietăţii imobiliare:

· Cererea şi oferta, interacţiunea acestora determinând valoarea de piaţă a proprietăţii imobiliare. Preţul unui bun sau serviciu variază invers proporţional cu oferta şi direct proporţional cu cererea. 

· Schimbarea. Forţele cererii şi ofertei se află întro dinamică permanentă şi creează mereu un nou mediu economic, ducând astfel la fluctuaţii ale valorii.

· Concurenţa. Preţurile sunt susţinute şi valorile sunt stabilite printro continuă competiţie şi interacţiune între cumpărători şi vânzători, antreprenori şi alţi participanţi la piaţa imobiliară

· Substituţia. În contextul proprietăţii un cumpărător raţional nu ar plăti mai mult pentru o proprietate decât costul pentru achiziţia unei proprietăţi cu aceleaşi caracteristici şi aceeaşi utilitate, fără să fie implicate timpul, riscul şi neadecvarea.
· Cea mai bună utilizare Evaluările pe baza pieţei trebuie să stabilească cea mai bună utilizare, care presupune o folosire legală, posibilă şi probabilă a proprietăţii imobiliare care îi va da cea mai mare valoare în prezent, păstrându-i utilitatea.

Prevederile Standardelor Internaţionale de Evaluare trebuie aplicate cu rigurozitate, adecvat cu scopul evaluării, cu tipul de valoare şi cu tipul de proprietate supusă evaluării.

Preţul este termenul utilizat pentru o sumă cerută, oferită sau plătită pentru un bun sau un serviciu. Preţul de vânzare este un fapt istoric, indiferent dacă a fost publicat sau dacă a fost confidenţial. Datorită capacităţii financiare, motivaţiilor sau intereselor speciale ale unui vânzător sau cumpărător, preţul plătit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legătură cu valoarea care ar putea fi atribuită de către alţii acelor bunuri sau servicii. Totuşi, preţul onstituie, în general, o indicaţie asupra valorii relative date bunurilor sau serviciilor de către un anumit cumpărător şi/sau vânzător, în anumite situaţii particulare. 

Costul reprezintă preţul plătit de cumpărător pentru bunuri sau servicii, sau suma necesară pentru a crea sau a produce bunul sau serviciul de către producător. În momentul în care s-a finalizat bunul sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Preţul plătit pentru un bun sau un serviciu reprezintă costul acestora pentru cumpărător.

Piaţa este mediul în care bunurile, mărfurile şi serviciile sunt comercializate între cumpărători şi vânzători, prin mecanismul preţului. Conceptul de piaţă presupune că bunurile şi/sau serviciile se pot tranzacţiona fără restricţii, între cumpărători şi vânzători. Fiecare parte va răspunde la raporturile dintre cerere şi ofertă şi la alţi factori de stabilire a preţului, în funcţie de capacitatea şi cunoştinţele proprii, de imaginea proprie asupra utilităţii relative a bunurilor şi/sau serviciilor şi de nevoile şi dorinţele individuale. O piaţă poate fi locală, regională, naţională sau internaţională.

Valoarea este un concept economic referitor la preţul cel mai probabil, convenit de cumpărătorii şi vânzătorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpărare. Valoarea nu reprezintă un fapt, ci o estimare a celui mai probabil preţ care va fi plătit pentru bunuri şi servicii, la o anumită dată, în conformitate cu o anumită definiţie a valorii. Conceptul economic de valoare reflectă optica pieţei asupra beneficiilor celui care deţine bunurile sau primeşte serviciile, la data evaluării.

Valoarea de piaţă a proprietăţii imobiliare este mai degrabă o reprezentare a utilităţii sale  recunoscute de piaţă decât a stării sale pur fizice. Valoarea de piaţă se defineşte ca:

(Suma estimată pentru care o proprietate ar putea fi schimbată, la data evaluării, între un cumpărător decis şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie cu preţ determinat obiectiv, după o activitate de marketing adecvată, în care ambele părţi au acţionat în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere.(
CAPITOLUL III - Abordări în evaluarea proprietăţii imobiliare - noţiuni generale, definiţii

Abordarea prin cost. Această abordare comparativă ia în considerare ca substitut, pentru cumpă rarea unei anumite proprietăţi, alternativa de a construi o altă proprietate, fie ca o copie identică a originalului, fie ca o proprietate cu aceeaşi utilitate. În contextul proprietăţii imobiliare, o persoană nu ar plăti mai mult pentru o proprietate decât costul pentru achiziţia terenului echivalent şi pentru construirea unei clădiri alternative, fără să fie implicate timpul, riscul şi neadecvarea.

În practică, abordarea presupune o estimare a deprecierii pentru proprietăţile mai vechi şi/sau cu deficienţe în funcţionare, când o estimare a costului de nou ar depăşi nepermis preţul cel mai probabil plătibil pentru proprietatea evaluată.

Abordarea prin comparaţia vânzărilor. Această abordare comparativă ia în considerare vânzările proprietăţilor similare sau substituibile şi informaţiile referitoare la piaţă şi stabileşte o estimare a valorii prin procese de comparaţie. În general, proprietatea evaluată este comparată cu vânzările unor proprietăţi similare, tranzacţionate pe o piaţă deschisă. Pot fi luate în considerare şi oferte de vânzare.

Abordarea prin capitalizarea venitului. Această abordare comparativă ia în considerare informaţiile referitoare la veniturile şi cheltuielile aferente proprietăţii evaluate şi estimează valoarea printrun proces de capitalizare. Capitalizarea leagă venitul (de obicei, venitul net) de un anumit tip de valoare prin convertirea venitului întro estimare de valoare. Acest proces poate lua în considerare o relaţie directă (cunoscută ca rate de capitalizare), ratele de actualizare (care reflectă fructificarea investiţiei), sau ambele. 

În general, principiul substituţiei arată că fluxul de venit care produce cea mai mare recuperare şi fructificare, corespunzătoare unui anumit nivel de risc, conduce la cea mai probabilă mărime a valorii.

Analiza pieţei imobiliare

Piaţa  imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pieţele imobiliare de pieţele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliară este unică iar amplasamentul său este fix. Pieţele imobiliare nu sunt pieţe eficiente: numărul de vânzători şi cumpărători care acţionează este relativ mic, proprietăţile imobiliare au valori ridicate, care necesită o putere mare de cumpărare, ceea ce face ca aceste pieţe să fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numărul de locuri de muncă precum şi să fie influenţate de tipul de finanţare oferit, volumul creditului care poate fi dobândit, mărimea avansului de plată, dobânzile, etc. În general, proprietăţile imobiliare nu se cumpără cu banii jos, iar dacă nu există condiţii favorabile de finanţare tranzacţia este periclitată.

Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este deseori influenţată de reglementările guvernamentale şi locale. Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic şi rareori atins, existând întotdeauna un decalaj între cerere şi ofertă. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori să existe supraofertă sau exces de cerere şi nu echilibru. Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi iar actele de vânzare-cumpărare nu au loc în mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de tranzacţionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţii. Sunt puţin lichide şi, de obicei, procesul de vânzare este lung.

Datorită tuturor acestor factori comportamentul pieţelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivaţiile, interacţiunea participanţilor pe piaţă şi măsura în care aceştia sunt afectaţi de factori endogeni şi exogeni proprietăţii. În funcţie de nevoile, dorinţele, motivaţiile, localizarea, tipul şi vârsta participanţilor la piaţă  pe de o parte şi tipul, amplasarea, design şi restricţii privind proprietăţile, pe de altă parte, s-au creeat tipuri diferite de pieţe imobiliare (rezidenţiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rândul lor, pot fi impărţite în pieţe mai mici, specializate, numite subpieţe, acesta fiind un proces de segmentare a pieţei şi dezagregare a proprietăţii. 

Stabilitatea economică a României a influenţat în mare masură, pe lângă segmentul rezidenţial şi sectorul de retail. Astfel, în perioada 2002-2008 s-a observat o adevarată dezvoltare a centrelor comerciale de tip hypermarket, supermarket şi shopping center. Potentialul pieţei locale este destul de ridicat având în vedere piaţa  de consum românească considerabilă (numărul mare de consumatori şi tendinţa ascendentă a pieţei)

Piaţa românească a reprezentat o oportunitate de investiţii pentru retailerii internaţionali. România, cu limitele din prezent în ceea ce priveşte proprietatea şi achiziţia terenurilor, dar şi a disponibilităţii reduse a personalului calificat, a reuşit să ajungă o destinaţie pentru oportunităţi de retail mici şi bine definite. Studiul determină oportunităţile imediate din sectorul de retail din ţări aflate în plin avânt, cum este cazul Chinei sau Indiei, dar şi a unor ţări europene, precum Ungaria, Polonia. Oportunităţi de nişă există în România, Polonia, Cehia, Singapore sau Slovenia în ciuda faptului că aceste pieţe sunt deja saturate în ceea ce priveşte dimensiunea pieţei. Cele mai bune oportunităţi de investiţii pe termen scurt sunt reprezentate de către Turcia, Tailanda sau Ungaria. La polul celălalt pieţele precum China sau India, deşi aflate întro puternică expansiune, reprezintă mai degrabă ţinte de investiţii pe termen lung. Rusia şi Indonezia sunt la rândul lor pieţe cu potenţial, însă cele două ţări trebuie abordate cu prudenţă şi privite doar ca investiţii pe termen lung. Comerţul de tip modern, incluzând aici supermarket-uri, hypermarket-uri, magazine cash&carry, a atras în ultimii ani investiţii de ordinul sutelor de milioane de EURO pe piaţa  românească. În prezent, potrivit studiilor realizate de companiile de cercetare de piaţă , formele moderne de comerţ au o pondere de 15-17% în totalul cumpărăturilor de bunuri de larg consum destinate consumului casnic. În principalele oraşe, unde formele de comerţ sunt mai dezvoltate, ponderea acestor magazine în totalul cumpărăturilor destinate consumului casnic sunt chiar mai ridicate. Pe lângă jucătorii deja existenţi pe piaţa  românească, precum Carrefour, Metro, Delhaize sau Rewe şi-au anunţat pentru următoarea perioadă intrarea şi alte nume importante în domeniu din Europa precum Tengelmann sau Lidl & Schwarz.

Piaţa imobiliară specifică proprietăţilor evaluate

În cazul proprietăţilor evaluate, pentru identificarea pieţei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, începând cu tipul proprietăţii, proprietatea evaluată fiind o proprietate imobiliară de tipul:
1. Clădiri cu instalaţii de apă, canalizare, electrice, încălzire 

· Clădiri (locuinţe unifamiliale) din municipiul Slatina, (apartamente, case municipiul Slatina), din localităţile Caracal, Balş, Corabia, Drăgăneşti-Olt, Piatra Olt, Potcoava, Scorniceşti şi localităţile din mediul rural a judeţului Olt: 

· cu pereţi sau cadre din beton armat, din cărămidă arsă, piatră naturală sau alte materiale asemănătoare

· cu pereţi din lemn, cărămidă nearsă, vălătuci, paiantă, şipci şi alte materiale asemănătoare 

· Construcţii anexe în mediul urban şi rural din judeţul Olt 
· cu pereţi din cărămidă arsă, piatră, beton sau din alte materiale asemănătoare

· cu pereţi din lemn, cărămidă nearsă, vălătuci, paiantă
· Locuinţe situate la subsol, demisol sau la mansardă

· Spaţii cu altă destinaţie situate în subsolul sau demisolul clădirilor

2. Clădiri fără instalaţii de apă, canalizare, electrice, încălzire 

· Clădiri (locuinţe unifamiliale) din municipiul Slatina, (case municipiul Slatina), din localităţile Caracal, Balş, Corabia, Drăgăneşti-Olt, Piatra Olt, Potcoava, Scorniceşti şi localităţile din mediul rural a judeţului Olt: 

· cu pereţi sau cadre din beton armat, din cărămidă arsă, piatră naturală sau alte materiale asemănătoare

· cu pereţi din lemn, cărămidă nearsă, vălătuci, paiantă, şipci şi alte materiale asemănătoare 

· Construcţii anexe în mediul urban şi rural din judeţul Olt 
· cu pereţi din cărămidă arsă, piatră, beton sau din alte materiale asemănătoare

· cu pereţi din lemn, cărămidă nearsă, vălătuci, paiantă
· Locuinţe situate la subsol, demisol sau la mansardă

· Spaţii cu altă destinaţie situate în subsolul sau demisolul clădirilor

3. Terenuri intravilane din municipiul Slatina şi judeţul Olt

4. Terenuri extravilane din judeţul Olt

· arabile
· păşuni
· fâneţe
· vii
· livezi
· păduri şi alte terenuri cu vegetaţie forestieră

· terenuri cu ape
· drumuri şi căi ferate

· terenuri neproductive 

5. Spaţii comerciale şi de producţie/depozitare, din judeţul Olt

· Spaţii comerciale şi de producţie/depozitare din municipiul Slatina

· Spaţii comerciale şi de producţie/depozitare din localităţile Caracal, Balş, Corabia, Drăgăneşti-Olt, Piatra Olt, Potcoava, Scorniceşti
· Spaţii comerciale şi de producţie/depozitare din mediul rural

Caracteristicile împărţirii teritoriale


Zonele imobiliare din judeţul Olt au fost împărţite după cum urmează:

· Zone rezidenţiale

· Zone rezidenţiale multifuncţionale

· Zone birouri, parcuri de afaceri

· Zone comerciale

· Zone industriale

· Zone agricole

· Zone specializate

Analiza ofertei

Pe piaţa  imobiliară, oferta reprezintă numărul dintrun tip de proprietate, care este disponibil pentru vânzare sau închiriere la diferite preţuri, pe o piaţă  dată, întro anumită perioadă de timp. Existenţa ofertei pentru o anumită proprietate la un anumit moment, anumit preţ şi un anumit loc indică gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Analiza cererii

Pe pieţele imobiliare, cererea reprezintă numărul dintrun anumit tip de proprietate pentru care se manifestă dorinţa pentru cumpărare sau închiriere la diferite preţuri, pe o anumită piaţă, într-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piaţă  imobiliară oferta se ajustează încet la nivelul şi tipul cererii, valoarea proprietăţilor tinde să varieze direct cu schimbările de cerere, fiind astfel influenţată de cererea curentă. Cererea poate fi analizată sub cele două dimensiuni ale sale: calitativ şi cantitativ.

Potenţialul de creştere al pieţei imobiliare nu se întrevede, iar faptul că cererea pare a fi satisfăcută, justifică încetinirea proiectele de investiţii derulate de diferite companii. Piaţa  este, încă, dinamică, dar sistemul de reglementări din domeniu a impiedicat o dezvoltare mai accentuată a sectorului.

Tranzacţiile de închiriere aveau o pondere importantă la sfârşitul anului 2008, din totalul tranzacţiilor. Anul acesta se poate diminua tendinţa privind achiziţionarea de imobile tip birouri.

Cererea pentru spaţiile de birouri vine din partea organizaţiilor diplomatice, care până acum ocupau spaţii aflate în posesia statului şi care au fost revendicate de foştii proprietari. Acestea doresc să închirieze sau să cumpere imobile cu suprafeţe medii şi care sunt amplasate destul de central.

Pe de altă parte societăţile comerciale şi companiile, în funcţie de activitatea pe care o desfăşoară, nu doresc să investească în achiziţionarea unui imobil de birouri şi preferă închirierea unui spaţiu potrivit.

Alte companii multinaţionale care au experienţă pe piaţa românească preferă să cumpere clădiri adecvate pentru activitatea lor.

Activitatea de închiriere se estimează să fie situată la acelaşi nivel ca şi la începutul anului 2009. Municipiul Slatina s-ar putea confrunta cu o uşoară creştere în ceea ce priveşte ofertele la spaţiile de birouri, având în vedere că oferta disponibilă nu a fost absorbită de cererea existentă.
CAPITOLUL IV - Judeţul Olt - prezentare generală


Suprafaţa

Suprafaţa judeţului este de 5.600 km2, reprezentând 2,3% din suprafaţa României. 

Situat în sudul României, pe Oltul de Jos, judeţul aparţine categoriei de judeţe mărginite de Dunăre. 

Structura suprafeţelor : 438.821 ha din care: 

· plantaţii viticole – 8.356 ha;
· plantaţii pomicole – 6.693 ha;
· pajişti – 48.882 ha
· suprafaţă arabilă – 374.890 ha . 

Principalele culturi agricole : cereale ( grâu, orz, orzoaică), porumb, rapiţa, floarea-soarelui, soia, legume, pomi fructiferi şi viţă-de-vie. 

Silvicultura : 53.181 ha ocupate cu păduri 

SUPRAFAŢA CULTIVATĂ ÎN PROFIL DE EXPLOATARE,

CU PRINCIPALELE CULTURI

     - hectare -
	Suprafaţa cultivată -
	363.600

	Cereale pentru boabe
	264.270

	Grâu şi secară
	115.644

	Orz şi orzoaică
	11.752

	Porumb
	131.611

	Plante uleioase
	59.832

	Floarea soarelui
	56.800

	Sfeclă de zahăr
	1.837

	Cartofi
	1.935

	Legume
	9.142


FONDUL FUNCIAR, DUPĂ MODUL DE FOLOSINŢĂ

                  - hectare -
	Suprafaţa totală
	Suprafaţa agricolă
	Din care, pe categorii de folosinţă:

	
	
	Arabilă
	Păşuni
	Fâneţe
	Vii
	Livezi

	
	
	
	
	
	
	

	549.828
	438.383
	393.111
	30.144
	318
	7.489
	7.321


Distribuţia pădurilor după principalele forme de relief 

Suprafaţa totală de pădure a judeţului Olt este de 50.108 ha, aproximativ 10% din suprafaţa totală a judeţului Olt. 

În funcţie de formele de relief, în partea de nord a judeţului, care se află pe ultimele prelungiri ale Podişului Getic se remarcă prin zone cu păduri intense, cu trupuri de pădure ce depăşesc 1.000 ha. Zona sudică este reprezentată de numai câteva pâlcuri izolate a căror suprafaţă se încadrează între 100 – 400 ha. 

În funcţie de formele de relief întâlnim: 

· pădure de luncă 
  8. 132 ha

· pădure de câmpie 
23. 638 ha

· pădure de deal 
18. 338 ha. 

Cadrul natural

Judeţul e traversat de meridianul 24 longitudine estică şi de paralela 44 latidutine nordică. Din punct de vedere istorico-geografic, este parte din vechile provincii Oltenia şi Valahia. Are ca vecini: în nord-vest judeţul Vâlcea, în est judeţul Argeş şi Teleorman, în vest judeţul Dolj şi în sud, pe o distanţă de 47 km, fluviul Dunărea. Judeţul apare ca o pantă înclinată de la nord la sud, măsurând 138 km şi 78 km de la est la vest. 

Relieful cuprinde dealuri în centru şi nord şi câmpii în sud: Câmpia Caracal, Boianu şi Burnas. Centrat pe valea inferioară a Oltului şi teraselor sale, relieful este format din câmpii şi dealuri nu prea înalte. Înclinaţia generală a ţinutului de la nord la sud îi conferă acestuia o expoziţie sudică însorită. Altitudinea reliefului coboară în pantă lină de la comuna Vitomireşti, către Dunăre până la Corabia.

De la limita de nord a judeţului până în apropiere de Slatina se întâlneşte zona de dealuri, reprezentînd din punct de vedere geomorfologic, un compartiment al Piemontului Getic, cunoscut în această zonă sub numele de Platforma Cotmeana.

La sud de Slatina până la Dunăre începe să se desfăşoare o parte a Câmpiei Române, cu următoarele subunităţi de câmpie: Câmpia Caracalului, Câmpia Boianului şi Câmpia Burnasului.

Reţeaua hidrografică

Axul principal al reţelei hidrografice îl constituie râul Olt care străbate judeţul pe la mijloc de la nord la sud, pe distanţa de 143 km. Râul Olt primeşte ca afluenţi principali – pe dreapta râul Olteţ, iar pe stânga câteva râuri cu debit foarte mic cum ar fi Tesluiul şi Dârjovul.

În partea de nord, judeţul Olt este brăzdat şi de râul Vedea, cu afluentul de pe partea dreaptă Plapcea.

 Pe distanţa de 45 km, partea de sud a judeţului este udată de apele Dunării, care colectează întreaga reţea hidrografică a judeţului.

Râul Olt reprezintă cea mai importantă apă de suprafaţă, având o direcţie de curgere NV-SE, un profil longitudinal continuu şi pante reduse, specifice cursurilor inferioare ale râurilor din Câmpia română. Albia lui minoră a prezentat numeroase deplasări, meandrări şi albii părăsite, iar albia majoră este joasă, largă şi intens aluvionară, cu terasele locale de luncă, grinduri şi microdepresiuni lacustro-mlăştinoase.

Debitul mediu multianual la Slatina este de circa 160 m/s, valoare ce depăşeşte cu circa 23 m/s debitul la intrarea pe teritoriul judeţului. 
Amenajarea hidro-energetică a râului Olt a scos de sub incidenţa inundaţiilor imense suprafeţe de teren, a rezolvat problema irigării unor suprafeţe agricole limitrofe, a creat condiţii optime pentru alimentări cu apă industrială, a schimbat fundamental peisajul prin realizarea luciilor de apă, precum şi a lacurilor de agrement.

Prima acumulare hidro-energetică din zona Slatina a fost Strejeşti, pusă în funcţiune în anul 1978. Datele caracteristice ale acumulării sunt: H = 33 m, S =2.203 ha, V =249 milioane m . baraj acumulat total acumulat

A doua acumulare hidro-energetică pusă în funcţiune în anul 1979 a fost Arceşti, cu următoarele caracteristici: H = 31 m, S =837 ha, V =61,59 milioane m . baraj acumulat În anul 1981 a fost pusă în funcţiune acumularea hidro-energetică Slatina, cu următoarele  caracteristici: H = 23 m, S =497 ha, V =31 milioane m . baraj acumulat total acumulat. 

Dintre afluenţii cei mai importanţi primiţi de râul Olt pe partea stângă amintim: 

· Valea Strehareţi, cu afluentul Valea Ştreangului ce are o lungime de 12 km şi o suprafaţă a  bazinului hidrografic de 43 km (Valea ştreangului L=8 km, S=16 km ), izvorăşte din partea de NV a municipiului Slatina, fragmentând terasa înaltă a Oltului, vărsându-se direct în râul Olt; 

· Valea Sopot, cu o lungime de 6 km şi o suprafaţă a bazinului hidrografic de 13 km se varsă în contracanalul acumulării Slatina. Pe o porţiune de 0,8 km acest pârâu care traversează oraşul în partea de vest este casetat;

· Valea Clocociov, având o lungime de 4,5 km şi o suprafaţă a bazinului hidrogarfic de 11 km , traversează oraşul prin zona centrală, este casetată pe o porţiune de circa 0,9 km;

· Valea Milcov (Urlătoarea), din zona platformei SC ALRO SA Slatina culegând apele industriale de pe întreaga platformă industrială a municipiului, are o lungime de 12 km, o suprafaţă a bazinului hidrografic de 31 km şi se varsă în râul Olt în acumularea Ipoteşti.

Pe malul drept, singurul afluent important este râul Beica, venind din judeţul Vâlcea, are o lungime 2 de 49 km şi o suprafaţă a bazinului hidrografic de 163 km .


Clima

Poziţia geografică şi relieful determină în mare masură şi manifestarea elementelor climatice de pe teritoriul judeţului. Punctul cel mai friguros este la Caracal datorită curenţilor reci din estul Câmpiei Române care îşi au punctul terminus în această zonă, iar punctul cel mai călduros este la Corabia.

Clima este temperat-continentală, influenţată de vânturile reci din nord-est şi de uscăciunea acestora, care determină ierni grele şi veri uscate. Temperatura medie anuală este cuprinsă între 11,2 0 C în sud şi 9,8 0 C în nord. În sud, la Corabia, pe malul Dunării, se înregistrază cea mai ridicată medie anuală a temperaturii. Tot aici sunt înregistrate şi temperaturi extreme (+440C în iulie 1945 şi  -32 0C, în ianuarie 1924 şi 1942). Media anuală a precipitaţiilor este de 500 mm, cu valori mai scăzute în sud şi mai ridicate în nord. Ploile sunt scurte, torenţiale şi adesea însoţite de grindină. 

Riscuri naturale

Cercetările asupra cutremurelor din 1940 şi 1977 au arătat că „zguduirile” provocate de acestea au avut o intensitate mai mare în lungul unor linii de sensibilitate seismică. Liniile seismice care pot afecta teritoriul judeţului sunt:

· Linia Craiova-Bechet
· Linia Turnu Măgurele-Caracal.

Unele din aceste linii au fost detectate şi de studiile recente, ele corespunzând unor fracturi adânci ale scoarţei terestre.

Factorii de mediu

Factorii de mediu apă, aer, sol, subsol, faună şi floră au suferit modificări cantitative şi calitative importante în ultimele decenii, ca urmare a valorificării intensive a resurselor naturale, cât şi a concentrării industriei de diferite ramuri în zona municipiului Slatina.

Măsurile pentru protecţia mediului au fost neglijate ani îndelungaţi sub presiunea cerinţelor economice. La asta se adaugă lipsa unor preocupări privind educaţia şi formarea deprinderilor ecologice în rândul populaţiei.

Calitatea aerului

Calitatea aerului s-a urmărit prin mai multe puncte de recoltare pentru determinarea

sistematică a indicatorilor practicaţi pe plan mondial: dioxid de sulf, dioxid de azot, amoniac, pulberi în suspensie şi sedimentabile, cât şi pentru determinarea concentraţiilor poluanţilor specifici, fluor, acid clorhidric, metale grele.

Pe ansamblul judeţului Olt şi în special în municipiul Slatina, emisiile anuale raportate la numărul de locuitori sunt apropiate de mediile pe întreaga ţară. La indicatorii oxizi de sulf şi dioxizi de carbon, emisiile specifice sunt mai mici decât mediile pe ţară.

Emisiile de poluanţi în atmosferă au scăzut în ultimii ani, faţă de anul 1989, în principal datorită reducerii producţiei, cât şi a introducerii de tehnologii noi.

Din prelucrarea datelor obţinute prin măsurători efectuate în puncte de control din municipiul Slatina, au rezultat depăşiri pentru indicatorul amoniac faţă de CMA cu o frecvenţă de 15%. Concentraţiile de pulberi în suspensie în atmosferă, atât anuale şi maxime pe 24 de ore, au avut depăşiri ale CMA, iar pulberile sedimentabile au înregistrat de asemenea concentraţii mari.

O situaţie aparte o prezintă poluantul specific fluor, care a înregistrat de asemenea depăşiri. În Municipiul Slatina funcţionează cea mai mare parte a unităţilor industriale specialitate în producerea şi prelucrarea aluminiului, cât şi a electrozilor siderurgici (S.C. ALRO S.A., S.C. ELECTROCARBON S.A., S.C. ALTUR S.A., S.C ARTROM S.A., S.C. ALPROM S.A.) cu grad ridicat de poluare. În punctele de control de 1 km sunt înregistrate continuu depăşiri ale indicatorilor fluor, oxizi de sulf, oxizi de azot.

În punctele de control de 3-5 km depăşirile acestor indicatori se produc doar în anumite perioade, în funcţie de condiţiile atmosferice.

Nivelul de zgomot în mediul urban se determină diferenţiat pe zone stabilite în conformitate cu prevederile normativelor în vigoare. Zgomotul exterior este dat atât de sursele mobile cât şi de cele staţionare existente în zona de studiu acustic în momentul respectiv. Zonele de zgomot s-au stabilit atât prin observaţia directă, cât şi în urma determinărilor efectuate în punctele stabilite. S-au ales ca puncte de observare şi măsurare a zgomotului urban străzi de categorii diferite.

Calitatea apei

Apele de suprafaţă

Poluarea apei înseamnă modificarea direct sau indirect a compoziţiei naturale a acesteia ca urmare a activităţilor antropice pentru folosinţele din perimetrul Bazinului Hidrografic Olt. Amplificarea poluării se datorează evacuării de ape uzate neepurate sau parţial epurate. Principalii indicatori fizico-chimici care definesc calitativ cursurile de apă sunt temperatura, pH-ul, oxigenul dizolvat, conţinutul în substanţe organice, suspensii, sărurile de calciu, sodiu, nitriţi, nitraţi, sulfaţi, duritate.

Indicatorii de calitate a apelor de suprafaţă din judeţul Olt, exprimaţi prin regimul de oxigen (RO), regimul de mineralizare (RM) şi toxici specifici (TS), depăşesc în unele sectoare limitele maxim admise. Pentru stabilirea calităţii apelor râului Olt a fost aleasă o secţiune de control în aval de municipiul Slatina, în punctul Milcov,

A
Factorii care conduc la poluarea apelor de suprafaţă pot fi grupaţi astfel:

· factori demografici, reprezentaţi de numărul populaţiei dintr-o anumită zonă;

· factori urbanistici, corespunzători dezvoltării umane în zona Slatina;

· factori industriali şi agrozootehnici.

Râul Olt este principalul colector al apelor uzate evacuate de industrie şi localităţi, pornind din judeţul Harghita şi până la vărsare în Fluviul Dunărea. La intrarea în judeţul Olt concentraţiile indicatorilor de calitate reprezentate de regimul de oxigen şi de cel de mineralizaţie se încadrează în categoria a II-a de calitate, iar la indicatorii toxici specifici (organo-clorurate, mercur) în categoria a III-a de calitate, înregistrându-se depăşiri în perioadele de secetă, când debitele sunt scăzute.

Pârâul Milcov, care este principalul colector al apelor uzate evacuate de pe platforma industrială Slatina, se încadrează în categoria a III-a de calitate, trecând în categoria degradat în multe perioade ale anului. Celelalte râuri ce traversează judeţul Olt nu prezintă o importanţă mare în bilanţul calitativ şi cantitativ al calităţii apelor râului Olt.

Apele subterane

Pentru evaluarea calităţii apelor subterane din cele două acvifere principale existente (freatic şi cel de medie adâncime) am folosit datele obţinute din:

· foraje hidrologice de supraveghere a fenomenelor de poluare, situate în raza surselor potenţiale de poluare a mediului;

· foraje de exploatare pentru alimentări cu apă;

· fântâni situate în special în intravilanul localităţilor rurale.

În acviferul freatic, majoritatea problemelor au fost de tip cloro-hidrocarbonatat şi calcio-sodice, ionul predominant fiind clorul. Un număr important de probe au avut conţinuturile de calciu şi cloruri cu valori ce au depăşit concentraţiile admisibile (conform STAS 1342-1991). Majoritatea problemelor din acviferul de medie adâncime sunt de tip hidrocarbonat şi calciomagneziene. Au fost puse în evidenţă concentraţii mari ale substanţelor organo-clorurate în sursele de alimentare cu apă a judeţului Olt, datorită aplicării pesticidelor şi erbicidelor pe terenurile agricole din zona captărilor.

Din totalul unităţilor industriale din municipiul Slatina, 14 dispun de instalaţii de epurare sau pre-epurare a apelor, din care 8 au funcţionat la parametrii reduşi, iar 6 deloc. Deficienţele s-au datorat neglijenţelor în întreţinere şi reparaţii, fie lipsei materialelor sau calificării insuficiente a personalului de exploatare. Staţia de epurare a municipiului Slatina, cu treaptă mecanică şi biologică, colectează apele uzate menajere şi cele pre-epurate de la unităţile industriale şi este dimensionată pentru un debit de 500 l/s. 
Apele evacuate

Din totalul unităţilor industriale din municipiu, 14 dispun de instalaţii de epurare sau pre-epurare a apelor, din care 8 au funcţionat la parametrii reduşi, iar 6 deloc. Deficienţele s-au datorat neglijenţelor în întreţinere şi reparaţii, fie lipsei materialelor sau calificării insuficiente a personalului de exploatare. 

Staţia de epurare a municipiului Slatina, cu treaptă mecanică şi biologică, colectează apele uzate menajere şi cele pre-epurate de la unităţile industriale şi este dimensionată pentru un debit de 500 l/s. În momentul de faţă, această staţie funcţionează defectuos datorită uzurii morale şi fizice a utilajelor. Celelalte unităţi industriale de pe platformă, SC ALRO SA, SC ELECTROCARBON SA, SC ALTUR SA, SC ARTROM SA, SC ALPROM SA, dispun de instalaţii de epurare a apelor cu treaptă mecanică şi chimică exploatate în mod necorespunzător.

Calitatea solului

Datorită complexităţii activităţilor economice ce se desfăşoară la nivelul zonei Slatina, pe sol sunt evacuate substanţe apreciabile, ca mărime şi diversitate. Pe primul loc se situează zgura de la cuptoarele de aluminiu, pulberea fină, materialele rezultate de la reparaţiile capitale cuprinzând deşeuri de cărămidă de diferite tipuri, betoane, mortare, fragmente de dale catodice, precum şi materiale valorificabile, anozi de cărbune uzaţi, şlam de criolită. 

Deşeurile menajere depuse pe sol sunt în continuă creştere, însă cele rezultate din activitatea industrială, restrânsă ca volum (chimico-alimentară) au scăzut. Efectele poluării prin depuneri de substanţe pe sol conduc la scoaterea temporară sau definitivă din circuitul productiv a unor suprafeţe de teren. Poluarea organică se datorează reziduurilor menajere şi zootehnice, dar şi celor provenite din industria agrozootehnică. Poluarea industrială duce la pătrunderea în sol a substanţelor toxice (metale grele: mercur, plumb, cupru, zinc, aluminiu, precum şi fluor) şi crează premisa trecerii acestora în apele subterane sau de suprafaţă, în culturile vegetale, cu influenţă negativă asupra sănătăţii populaţiei.

Poluarea radioactivă este sub limitele standardelor în vigoare - totuşi au fost puşi în evidenţă radionuclizi de origine artificială (Cesiu 137). Poluarea cu compuşi chimici este cauzată de diversele de îngrăşăminte, biostimulatori, antidăunători utilizaţi în agricultură.

Ultimii ani s-au caracterizat printr-un deficit hidric accentuat, determinat atât de insuficienţa precipitaţiilor, cât şi de desfăşurarea defectuoasă a irigaţiilor, nerealizându-se echilibrarea balanţei hidrice şi conducând la restrângerea arealului suprafeţelor cu exces de umiditate.

Calitatea florei şi faunei

Alături de factori biotici (păşunat excesiv, braconaj, colectarea unor plante rare) poluarea mediului a contribuit la restrângerea arealului de răspândire al acestora. Noxele provenite de la platforma industrială Slatina au efecte negative asupra vegetaţiei spontane sau cultivate din zonele limitrofe, manifestându-se prin fenomenul de uscare la păduri, pomi fructiferi, plante de cultură. Principalul poluant care acţionează negativ asupra florei şi faunei este fluorul, care produce efecte evidente asupra plantelor: arsuri, rulări de frunze, defolieri, scăderea cantităţii de clorofilă, sterilizarea florilor, uscarea unor frunze. De asemenea, scade numărul de microorganisme din sol, ceea ce duce la o scădere a activităţii de nitrificare şi humificare, cu repercusiuni negative asupra fertilităţii solului.

În zona localităţii Cireaşov cercetările făcute au pus în evidenţă tulburări grave, manifestate fie prin fluoroze, fie prin anemii.

Poluarea atmosferică cumulată cu seceta şi vânturile din ultimii ani au produs modificări în structura şi fiziologia plantelor, acestea devenind vulnerabile la îngheţ, boli şi atacul dăunătorilor. Sunt afectate lent cerul, gârniţa, stejarul brumăriu, salcâmul, pinul.

În ultimii ani suprafaţa forestieră a fost afectată de diverse cauze, în special de intervenţia omului. Influenţa secetei şi a poluării asupra vegetaţiei forestiere se manifestă sub forma unor reacţii ireversibile: atrofierea creşterilor, cloroze, necroze, rărirea frunzişului şi, în final, uscarea parţială sau totală a arborilor.

Populaţia

Populatia judeţului este de 491.359 locuitori în anul 2003.

Populaţia rurală traieşte în 104 comune.

	POPULAŢIA, PE GRUPE DE VÂRSTĂ

	Număr persoane

	
	Total
	Pe grupe de vârstă

	
	
	0 - 14 ani
	15 - 59 ani
	60 ani şi peste

	
	
	
	
	

	1995
	519030
	103014
	315095
	100921

	2000
	508213
	93071
	307656
	107486

	2001
	506297
	90192
	308896
	107209

	2002
	494707
	85266
	302946
	106495

	2003
	491359
	81423
	304176
	105760


Infrastructura

Reşedinţa administrativă a judeţului este municipiul Slatina, oraş situat pe malul stâng al Oltului. Slatina este traversată de la vest la est de drumul european E70 şi se găseşte la 50 km distanţă de municipiul Craiova, 75 km de municipiul Piteşti şi 220 km de Aeroportul International Otopeni - Bucureşti. Alte centre urbane sunt municipiul Caracal, oraşele Corabia, Balş, Drăgăneşti-Olt, Scorniceşti, Potcoava şi Piatra Olt.

Transporturi şi telecomunicaţii: 2.043 km reţea rutieră, din care 301 km - drumuri naţionale şi 1.742 km drumuri judeţene şi comunale. Cale ferată – 233 km . 

Municipiul Slatina

Descriere geografică  

Municipiului Slatina este poziţionat pe un culoar larg, bine conturat şi delimitat, în zona de contact dintre Piemontul Getic şi Câmpia Olteniei. Vatra oraşului are forma unui amfiteatru deschis către lunca Oltului, în faţa căruia se ridică dealul Grădişte. Treptat, această vatră s-a extins către dealurile Caloianca şi Viilor. Sub aspect morfologic, aşezarea geografică a municipiului Slatina se limitează la sectorul de vale a râului Olt cu dezvoltarea pe dreapta a acestuia şi se delimitează la nord cu prelungirile sudice ale marii unităţi cunoscută ca podişul Piemontul Getic şi anume, prin subdiviziunile acestuia de est prin Dealurile Olteţului, la nord Platforma Cotmeana, la vest parte din Câmpia Boianului. La sud, sectorul de vale este delimitat de subdiviziunea Câmpiei Romanaţiului cu contact pe malul stâng al râului Olt cu Câmpia Boianului. Municipiul Slatina este situat în zona de nord a judeţului Olt, în partea de vest a Munteniei, pe valea râului Olt, pe ultimele coline ale Platformei Cotmeana (subdiviziune a Piemontului Getic), la contactul ei cu Câmpia Slatinei. Oraşul se află la extremitatea sud-vestică a Platformei Cotmeana. 

Din punct de vedere altimetric, oraşul este dispus între 160-175 m şi 110-112 m. Văile care străbat Municipiul Slatina de la nord-est la sud-est sunt: Strehareţ, Sopot, Clocociov şi Milcov (Urlătoarea). Ele au caracter permanent, fiind alimentate din izvoare situate la baza teraselor şi din precipitaţii. 

Municipiul Slatina este situat în sud-sud vestul ţării, la 44' 26'' latitudine nordică şi 24' 21'' longitudine estică, având o altitudine ce variază între 134 m în partea de sud a oraşului şi 172 m în partea de nord, zona cea mai înaltă. Slatina este aşezată pe stânga râului Olt, ocupând suprafeţe apreciabile ale complexului de terase ale râului. Oraşul este amplasat în forma de amfiteatru, în care zonele joase (din sud vest sud), respectiv lunca propriu-zisă a râului Olt se încadrează la altitudini de 130-135 m, iar în zonele mai înalte (nord) terasa medie a râului Olt ajunge la altitudini de 172 m. 

Valea Oltului reprezintă o axă orohidrografică caracterizându-se prin asimetrie morfologică, dar în sens invers, cu versantul stâng înalt şi abrupt, iar cel drept prelung, cu terase înalte neinundabile sau puţin inundabile şi terenuri foarte bune pentru agricultură. În vestul municipiului Slatina se află un martor de eroziune desprins din terasa înaltă numit Dealul Grădiştea. 

Suprafaţa municipiului Slatina este de  15,53 km2 iar populaţia, la data de 01.07.2001 de 86.184 locuitori.

Activităţi specifice zonei: staţie de cale ferată inaugurată la data de 05.01.1875, nod rutier, exploatare de balast, hidrocentală  26 MW, metalurgie neferoasă, construcţii de utilaje pentru industria textilă şi alimentară, ţevi de oţel şi pistoane de autovehicule, confecţii şi tricotaje textile, produse cărbunoase, produse alimentare. 

Scurt  istoric al economiei slătinene

Încă din cele mai vechi timpuri Slatina s-a dezvoltat ca centru comercial, datorită aşezării la rascruce de drumuri. Alaturi de comercianţi şi agricultori apar şi meşteşugari specialişti în prelucrarea metalelor şi a lemnului, ca şi cojocari, cizmari, croitori etc. Începand cu mijlocul secolului XIX sunt semnalate ateliere cu caracter meşteşugăresc, fabrici de lumânari, iar în 1850 se înfiinteaza o fabrică de bere care a fost incendiata în 1876. În 1881 apare un "ferestreu cu aburi" instalat în apropiere de Olt, care a fost distrus de o inundaţie şi apoi refăcut şi modernizat în 1887. 

Statistica industrială din anii 1899-1900 mentionează stabilimentele industriale din Slatina, printre care: 

· pe locul fostului "ferestreu cu apa" figura o fabrică sistematică de cherestea, propietate a francezului Th. Raux, înfiintata înca din anul 1892 

· fabrica de făinoase a lui Toma Vasile, înfiinţată în 1885, apoi preluată şi modernizată de Delogan - Iliescu Donevschi 

· fabrica de tăbăcarie a lui Marius Piela, înfiinţată în 1899 

· moara Aluta, care apare în 1912, avand o capacitate de 3 vagoane în 24 de ore 

În epoca comunistă au fost create în Slatina câteva unităţi industriale importante: 

· Uzina de Aluminiu (SC ALRO SA), prima de acest fel din Romania. La 24 aprilie 1963 au început lucrările pentru organizarea şantierului, iar la 9 iunie au început lucrările de construcţie la fundaţia secţiei de electroliză. Alro a intrat în funcţiune în anul 1970

· Întreprinderea de Prelucrare a Aluminiului (SC ALPROM SA)

· Întreprinderea de Produse Cărbunoase (SC ELECTROCARBON SA)

· Întreprinderea de Cabluri (SC PIRELLI - CABLURI ŞI SISTEME SA)

· Întreprinderea de Utilaj Alimentar (SC UTALIM SA)

· Întreprinderea de textile (SC TEXTILA SA)

· Întreprinderea de ţevi (SC ARTROM SA).

Situaţia economică în prezent

Zona industrială 

Principalul potenţial economic al localităţii este concentrat în trei zone industriale: 

1. Zona industrială Nord-Est Gară cu industria de aluminiu. Dotările tehnico-edilitare (infrastructură de transport, sistem de alimentare cu apă, sistem de canalizare, sistem de alimentare cu gaze) sunt realizate, în parte, în comun cu oraşul. 

2. Zona industrială Sud Drăgăneşti-Olt are în principal Combinatul de prelucrare a aluminiului. Aceasta are legături rutiere către municipiile Piteşti şi Craiova. Racordarea la calea ferată a zonei se face prin staţia CF Slatina. 

3. Zona industrială Nord-Vest Tudor Vladimirescu - Strehareţ cuprinde mai multe unităţi de prestări de servicii, depozite, unităţi de construcţii şi de transport rutier. 

În afara acestor trei zone, mai există două grupări industriale în zona Tunari - Crişan şi N.Bălcescu, şi alte unităţi dispersate în zona construcţiilor civile. 

Zona construcţiilor civile - Instituţii publice şi unităţi de servicii 

Pe teritoriul municipiului Slatina sunt numeroase baze de construcţii civile şi industriale - majoritatea desprinse din fostele întreprinderi de construcţii. Dintre acestea amintim: SC SCADT SA, SC AEG SRL, SC GENERAL CONSTRUCT SA. Mai există societăţi private nou înfiinţate: SC BĂLŢOI PRIMACONS SRL, SC ROLMIS SRL, SC CONDOR PĂDURARU SRL, SC CAFMIN SRL. Lucrările de construcţii au fost realizate în majoritate de sectorul privat, activitatea aflându-se în continuă dezvoltare şi diversificare în domeniul construcţiilor civile şi edilitare. Astfel, pe raza municipiului au apărut construcţii moderne şi de referinţă ca: Prefectura Judeţului Olt, Vama Slatina, Palatul de Justiţie Olt, Direcţia Generală a Finanţelor Publice şi a Controlului Financiar de Stat, Trezoreria filiala Slatina, Banca Comercială Română filiala Slatina etc. 

În centrul vechi al oraşului, sunt concentrate cele mai multe cabinete de avocatură, birouri notariale, executori judecătoreşti, dar aceste birouri au migrat odată cu mutarea sediului Tribunalului Olt în partea de sus a municiului Slatina, pe strada Mânăstirii. În aceeaşi zonă funcţionează Judecătoria, Oficiul Registrului Comerţului de pe lângă Tribunalul Olt, Primăria municipiului, Inspectoratul de Poliţie Olt, Parchetul de pe lângă Judecătoria Olt 

Activităţile economice şi mediul de afaceri 

Evoluţia situaţiei economice locale este legată de evoluţia situaţiei regionale şi naţionale, iar buna funcţionare a economiei de piaţă la toate nivelurile este determinată de agenţii economici privaţi şi de iniţiativele acestora; de aceea este foarte important să se sprijine iniţiativele private, să se încurajeze creşterea numărului agenţilor economici, precum şi persoanele fizice care doresc să-şi dezvolte o afacere. 

Situaţia înmatriculărilor agenţilor economici la Oficiul Registrului Comerţului de pe lângă Tribunalul Olt în Slatina a înregistrat o diminuare drastică în cursul anului 2009. 

Municipiul Slatina fiind reşedinţa judeţului Olt, numeroase instituţii importante pe plan local şi regional (printre care Prefectura şi Consiliul Judeţean Olt) îşi află sediul în acest oraş.

Parte integrantă a municipiului este cartierul Cireaşov. Fostă comună, acesta a fost cuprins în structura teritorial-administrativă a oraşului şi, împreună cu municipiul, formează o unitate administrativă de sine stătătoare.

Municipiul Slatina se întinde pe o suprafaţă de 5.393 ha, din care 2.090 ha în intravilan. Din totalul suprafeţei, 3.193 ha este teren agricol şi 2.200 ha teren neagricol.

Date tehnice:

Categorii de folosinţă a terenurilor:  Suprafaţa totală de 5.393 ha se compune din:

1. Suprafaţa agricolă: 3.193 ha teren arabil din care:

· 2.723 ha arabil

·    390 ha păşuni şi fâneţe 

·      69 ha vii

·      11 ha livezi

2. Pădure 300 ha

3. Alte terenuri 1.900 ha

Terenul neagricol este ocupat de ape (559 ha), drumuri (179 ha), construcţii (1074 ha), şi teren neproductiv (38 ha). Zona agricolă din intravilan ocupă cca. 195 ha, dar suprafeţe mai mari se găsesc în cadrul teritoriului administrativ şi dincolo de limitele lui. Pe aceste terenuri s-a dezvoltat cultura cerealelor, legumicultura şi zootehnia.

Cadrul natural în care este amplasat municipiul (Lunca Oltului cu lacurile Curtişoara şi Slătioara) face ca una din funcţiunile localităţii să fie legată de valorificarea Râului Olt.

Locuinţe

Străzile din municipiul Slatina se încadreaza în 4 zone:

· zona A
· zona B
· zona C
· zona D,
conform Nomenclatorului stradal – Anexă la prezentul raport de evaluare.

Municipiul Slatina este organizat pe cartiere (ex.: Crişan I, II, Progresul I, II, Cartier Oraşul Vechi, Aluta, Clocociov, Tudor Vladimirescu, Nicolae Titulescu). 

Zona centrală este multifuncţională, având atât clădiri de locuit (blocuri de locuinţe cu 4 până la 10 etaje), cât şi de servicii (Prefectura Judeţului Olt, Consiliul Judeţean Olt, Poşta Română, Banca UniCredit-Ţiriac Bank filiala Slatina, Direcţia Generală a Finanţelor Publice Olt, Direcţia Administrare Patrimoniu şi Direcţia Protecţie şi Asistenţă Socială a Consiliului Local al Municipiului Slatina, sedii ale partidelor politice, magazine comerciale, şcoli, licee).

Situaţia caselor: 
· Racordate la sistemul de canalizare
· Racordate la sistemul de alimentare cu apă
· Racordate la sistemul de energie electrică
Starea clădirilor de locuit din oraş se prezintă astfel:

· foarte bună
· bună
· proastă
Municipiul Slatina s-a preocupat de creşterea numărului de locuinţe. În parteneriat cu Agenţia Naţională de Locuinţe s-a construit blocuri de locuinţe.

Municipiul Slatina beneficiază de o suprafaţă redusă de spaţii verzi în suprafaţă de 39,8 ha. Parcurile şi zonele de agrement ocupă o suprafaţă de 49,6 ha. 

Agricultura şi securitatea alimentelor 

Economia tradiţională a Slatinei a fost preponderent bazată pe agricultură (viticultură, creşterea vitelor, apicultură, pescuit), comerţ şi producţie meşteşugărească. În ultimul deceniu, atât suprafaţa agricolă cât şi cea arabilă s-au redus. Pe raza municipiului Slatina îşi desfăşoară activitatea şi Centrul de Încercare a Soiurilor ce aparţine de Staţiunea Experimentală Mărăcineni şi Herghelia Brebeni. 

Patrimoniul cultural istoric
Cele mai vechi monumente istorice din municipiul Slatina sunt lăcaşurile de cult, dar există şi ansambluri urbane cu valoare istorică şi culturală.

Mânăstirile aflate pe teritoriul municipiului sunt Clocociov (datează din vremea lui Neagoe Basarab; nou ctitor la 1594, Mihai Viteazul; este refăcută la 1645 de boierul Dinicu Buicescu) şi Strehareţi (îşi are legată întemeierea de numele episcopului de Buzău, Serafim, construcţia a început în 1665 şi a fost finalizată în 1672).

Biserici cu valoare de patrimoniu cultural-istoric: „Sfânta Treime” (1645, pictată în 1851); „Sf. Gheorghe” Ionaşcu (1872-1877, pictură Tăttărăscu); „Sf. Împăraţi” (începută în sec. XVIII, rezidită 1793, pictură 1899); „Adormirea Maicii Domnului” (1736); „Sf. Ioan Botezătorul” (1796); „Sf. Nicolae” din coastă (1700); „Sf. Nicolae” cimitir (1820-1821); „Sfinţii Voievozi” (1802-1806; pictură 1831); „Naşterea Maicii Domnului” (1802); „Sf. Nicolae” (1937).

Clădirile din patrimoniul istoric al municipiului Slatina au o mare importanţă ca parte integrantă a domeniului urbanistic. Acestea se află amplasate astfel: strada Lipscani; M. Eminescu (pe ambele fronturi), cu 81 imobile, construite în perioada 1860-1938, în stilurile clasic, romantic cu ecouri neogotice, neoromânesc, modernist, art nouveau, Art DECO, fie refaceri în mai multe epoci. Numeroase imobile au spaţii comerciale la parter şi locuinţe la etaj, ca formă de proprietate dominând cea privată (persoane fizice). 

De asemenea, case monumente-istorice se mai află pe străzile G. Poboran (3), Dinu Lipatti (18), Grădiniţei (6) şi Fraţii Buzeşti (15), construite în perioada 1780-1902.

În acest grupaj arhitectonic se disting Colegiul Radu Greceanu (1891), Muzeul Judeţean Olt (1887), Primăria Slatina (1905), Secţia de Etnografie a Muzeului Judeţean Olt (sec. XIX), Protoieria Slatina (1902 Casa Caracostea), Casa Corpului Didactic (1899), fostul sediu al BNR (1908).

Imobilele monumente-istorice din centrul vechi al Slatinei necesită lucrări de protecţie, conservare şi restaurare care, conform legii, cad în sarcina proprietarilor, care de obicei sunt persoane cu venituri mici (pensionari).

În patrimoniul primăriei se află şi următoarele monumente: podul peste râul Olt (1888-1891), construit de ing. Davidescu; primul pod de fier peste un râu intern românesc. Pe lângă valoarea utilitară şi estetică, podul reprezintă prima încercare de materializare autohtonă a arhitecturii metalului, lansată cu prilejul expoziţiei internaţionale de la Paris în 1889; monumentul „Ecaterina Teodoroiu”, realizat în 1925 de sculptorul D. Măţăoanu; obeliscul „Slatina 600”, realizat în anul 1968 de sculptorul Ion Irimescu.

Industria

Chiar dacă activitatea economică a municipiului Slatina s-a diversificat în ultimii 10 ani, cea mai importantă ramură generatoare de valoare adăugată rămâne industria, care la nivelul anului 2002 a generat o cifră de afaceri de 16.801.468.229 mii lei. Celelalte sectoare au o evoluţie dinamică dar contribuie într-o măsură mai mică la realizarea cifrei de afaceri locale. Sunt reprezentate în economia locală următoarele ramuri industriale: 

· Industria metalurgică neferoasă (producţia şi prelucrarea aluminiului dar şi prelucrarea altor materiale neferoase) 

· Industria construcţiilor metalice, maşini, piese, subansambluri, alte componente 

· Industria materialelor de construcţii: produse şi materiale de construcţii 

· Industria textilă: fabricarea articolelor de îmbrăcăminte şi accesorii 

· Industria alimentară şi a băuturilor : prelucrarea şi conservarea unei palete largi de produse de origine animală şi vegetală, producţia de băuturi alcoolice 

· Industria energetică 

· Industria mobilei (care necesită investiţii serioase pentru trecerea la fabricarea de produse din lemn mai sofisticate sau de mobilier) 

Economia municipiului Slatina se caracterizează prin dezvoltarea industriei metalurgice neferoase în domeniul obţinerii şi prelucrării aluminiului primar (SC ALRO SA, SC ALPROM SA). Un procent de peste 70% din cifra de afaceri a acestor întreprinderi se realizează la export. Calitatea aluminiului realizat la ALRO Slatina, este în conformitate cu normele internaţionale şi cu standardele London Metal Exchange, ceea ce a asigurat firmei un bun renume pe piaţa mondială, producţia fiind destinată unor pieţe externe importante: Grecia, Italia, Turcia, Franţa , Austria , Polonia, Spania, Belgia , Israel , Germania şi Siria. 

ALRO SA asigură necesarul de aluminiu al industriei naţionale, principalii clienţii fiind: ALPROM SA, SIDEX SA, PIRELLI - CABLURI ŞI SISTEME ROMÂNIA SA, AUTOMOBILE DACIA SA Piteşti, ICME SA BUCUREŞTI, IPROEB SA Bistriţa, DAEWOO SA Craiova. 

SC ALTUR SA fiinţează în municipiul Slatina din anul 1972, având o bună experienţă şi calitate ridicată în realizarea de subcomponente de aluminiu şi pistoane auto; 40% din producţie este destinată exportului. 

SC ELECTROCARBON SA înfiinţată în 1965, produce şi comercializează: electrozi normali UHP si HP, electrozi clorosodici, antracit calcinat, pastă sodeberg, plăci grafitate şi electrografit praf, 6% din producţia anuală fiind destinată exportului. 

Peste 15 firme din industria textilă lucrează în regim de perfecţionare activă lohn printre care: SC MARLENE COM SRL, SC MINATEX SRL, SC UNICONFEX EXIM SRL, SC GURAYTEX SRL, SC D&S TEXTILE SRL, SC AGROCOMERŢ SRL, exportul de produse de confecţii textile realizat fiind în scădere faţă de anii anteriori.
Peste 100 de firme printre care şi cele enumerate, îşi desfăşoară activitatea de import şi export prin Vama Slatina, care facilitează schimburile comerciale. 

În ceea ce priveşte industria alimentară, se fac remarcate firmele ce au ca obiect de activitate producerea şi comercializarea de produse specifice, care pot fi grupate după cum urmează : 

Produse specifice de panificaţie - SC ALUTA SA, SC ALIMENTARA SA, SC PANDIPO SRL, SC MAGIC ALPROD SRL: 

Produse de mezelărie SC SPAR SRL, SC COM-IDEAL SRL, SC COM MARCOS SRL, SC VÂLCEA M.G. SRL. 

Construcţiile

Pe teritoriul municipiului Slatina se află numeroase baze de construcţii civile şi industriale: 

- SC BĂLŢOI PRIMACONS SRL 

- SC ROLMIS SRL

- SC SCADT SA 

- SC SERENA 2004SA 

- SC OLT DRUM SA 

- SC OLTCONS SA.
Lucrările au fost realizate de către sectorul privat, activitatea de construcţii aflându-se în continuă dezvoltare şi diversificare. Astfel, pe raza municipiului au apărut construcţii impunătoare ca: Prefectura Jud. Olt, Vama Slatina, Palatul de Justiţie Olt.
Municipiul Caracal

Municipiul Caracal, situat în partea de sud a judeţului Olt, în Câmpia Romanaţiului a fost atestat documentar în 17 noiembrie 1538 într-un document emis de Cancelaria lui Radu-Vodă Paisie, prin care voievodul dăruieşte lui Radu vel Clucer, câteva moşii cumpărate de la jupâniţa Marga din Caracal.

Economia municipiului Caracal este reprezentată de peste 1.200 societăţi comerciale ramurile industriale dominante fiind construcţiile de maşini - SC ROMVAG SA, principala unitate industrială specializată în construcţia, reabilitarea şi repararea vagoanelor transport marfă, industria confecţiilor textile - SC ROMANIŢA SA, care produce şi livrează, în special pe piata externă, confecţii din tricot, industria alimentară, în mod deosebit prelucrarea produselor agricole (fructe şi legume) conservate 100 % natural.

Date tehnice:

Suprafaţa:: 72 km2 din care intravilan: 10,8 km2 şi extravilan: 61,2 km2 

Populaţia: 34.607 

Numărul gospodăriilor: 5.400

Numărul locuinţelor: 11.985 

Numărul grădiniţelor: 9 

Numărul şcolilor: 7 

Numărul liceelor: 4 

Oportunităţi: Forţă de muncă ieftină, clădiri şi terenuri disponibile pentru firme, preţuri mici pentru spaţii, costuri mici privind transportul către Bucureşti, IMM-urile sunt foarte active în sectorul de producţie mai ales textil, potenţial agricol, o bună infrastructură a drumurilor.

Oportunităţi şi obiective turistice: Parcul Constantin Brâncoveanu - monument al naturii, Biserica şi Curtea Domnească Mihai Viteazu, Muzeul Romanaţi cu secţiile Casa Iancu Jianu şi secţia de arheologie.

Facilităţi investitorilor: Taxe şi impozite diminuate în cazul realizării unor investiţii ce necesită angajarea unui număr mare de personal şi oferirea de salarii atractive.

Proiecte de investitii: Managementul deşeurilor la nivelul municipiului Caracal (colectare, sortare, depozitare, reutilizare), drum de centură pentru traficul greu în municipiul Caracal, parc industrial cu specific de confecţii, canalizarea şi modernizarea drumului de trafic greu, modernizarea sistemului de alimentare cu apă, restaurare şi consolidare eatru Naţional, modernizarea sistemului de încălzire.

Municipiul Caracal deţine o suprafaţă de 53 ha spaţii verzi, zone de agrement şi parcuri 30 ha. 

Oraşul Balş

Aşezare geografică, scurt istoric

Oraşul Balş este situat în partea de vest a judeţului Olt, la 44o21' latitudine nordică şi la 45o5' longitudine estică şi se întinde pe o suprafaţă de 37 km2, de o parte şi de alta a cursului mijlociu a râului Olteţ, important afluient al Oltului, ce o segmentează în două părţi egale. Oraşul se învecinează: la est cu comunele Bobiceşti şi Bîrza, la vest cu judeţul Dolj, la nord cu comuna Oboga şi la sud cu comuna Voineasa. 

Ponderea în economia localităţii o deţinea agricultura. 

La recensământul populaţiei din anul 2002, oraşul Balş numara 21.194 locuitori, din care: 10.823 bărbaţi şi 10.371 femei. Oraşul propriu-zis numără 19.231 locuitori, iar localităţile componente numără: 444 locuitori Romana; 795 locuitori Corbeni şi 724 locuitori Teiş. În ceea ce priveşte structura etnică avem: 20.552 români, 16 maghiari, 619 rromi, 2 germani, un ucrainean, un turc, un chinez şi 2 cetăţeni de altă etnie. 

Căi de comunicaţii şi categoria acestora. Oraşul Balş dispune de o reţea stradală în lungime de 49 km şi este străbătut de la Est la Vest de Drumul European E70. Prin oraşul Balş trece calea ferata Craiova-Slatina-Piteşti-Bucureşti. Oraşul Balş dispune de un număr de 45 de străzi. Transportul urban este asigurat de 5 autobuze şi 3 microbuze. 

Oraşul Balş beneficiază de o amplasare geografică, care facilitează turismul. Cuprinde un obiectiv turistic la Pădurea Sarului cu o capacitate de 60 de locuri, având un popas şi un restaurant. În partea de sud-vest, la poalele colinei Mîinesti, se găseşte o mânăstire cu acelaşi nume Mânăstirea Mîineşti. 

Cele mai reprezentative societăţi comerciale de pe raza oraşului Balş sunt: SMR SA Balş, INSTIRIG SA Balş, TERMEX SA Balş. Funcţionează de asemenea  peste 500 de agenţi economici.

Patrimoniul oraşului Balş este constituit din totalitatea bunurilor mobile şi imobile care aparţin domeniului public şi domeniului privat al acestuia, precum şi drepturile şi obligaţiile cu caracter patrimonial. Domeniul public de interes orăşenesc a fost aprobat prin Hotărârea Guvernului României nr.1355/2001, se găseşte pe întreg teritoriul oraşului Balş şi este alcătuit din urmatoarele bunuri:

1. drumuri orăşeneşti
2. terenuri şi clădiri în care îşi desfăşoară activitatea aparatul propriu al Consiliului Local, instituţiile publice de interes orăşenesc: biblioteca, casa de cultură, spital, muzeu
3. reţele de alimentare cu apă realizate în sistem zonal sau microzonal, precum şi staţiile de tratare cu instalaţiile, construcţiile şi terenurile aferente acestora.
Domeniul privat de interes orăşenesc reprezintă totalitatea bunurilor mobile şi imobile care se găsesc în evidenţa aparatului propriu al Consiliului Judeţean şi instituţiilor de interes orăşenesc din subordinea acestuia. 

Oraşul Balş deţine o suprafaţă de 8.600 m2 spaţii verzi şi zone de agrement parcuri în suprafaţă de 34.975 m2. 

Oraşul Corabia

Oraşul Corabia, situat în partea de sud a judeţului Olt, pe malul stâng al Dunării, a fost înfiinţat în 1871 prin Legea fondării oraşului Corabia, promulgată de regele Carol, pornind de la necesităţi strict economice, Corabia fiind aşezată într-o poziţie favorabilă comerţului.

Industria locală s-a dezvoltat în direcţia prelucrării pieilor, a firelor şi fibrelor sintetice, a producţiei obiectelor din metal şi subansamble pentru diferite unităţi industriale din ţară.

Date tehnice:

Suprafaţa: 8.764 ha din care intravilan: 1.064 ha şi extravilan: 7.700 ha 

Populaţia: 20.610 

Numărul gospodăriilor: 6.211 

Numărul locuinţelor: 6.827 

Numărul grădiniţelor: 10 

Numărul şcolilor: 6 

Numărul liceelor: 2 

Activităţi specifice zonei: Agricultură, industrie alimentară, textilă, chimică, transporturi auto mărfuri şi călători, transporturi feroviare şi navale (fluviale), prestări servicii industriale şi neindustriale, turism, comerţ cu ridicata şi cu amănuntul, produse alimentare şi nealimentare, învăţământ, cultură. 

Oportunităţi şi obiective turistice: Parc industrial, modernizare agricultură, producţie textilă lohn, Investiţii: continuare reţea apă-canal, salubrizare, aducţiune şi distribuţie gaze naturale, servicii pentru populaţie, cetatea "Sucidava", Muzeul de arheologie şi istorie, punct turistic şi agrement fluvial, complex turistic SC Parc SA.

Facilităţi ale investitorilor: Scutiri sau reduceri de impozite şi taxe, locaţii în condiţii avantajoase, parteneriat în afaceri, închirieri, concesionări, vânzări de bunuri imobiliare şi terenuri

Proiecte de investiţii: Parc industrial, activităţi generatoare de venituri, apă-canal, reabilitări drumuri centură rutieră, aducţiune şi distribuţie gaze naturale, consolidare mal Dunăre Port Corabia, staţie de epurare ape uzate, depozit deşeuri urbane, fabrică de cărămidă, reabilitare drumuri spre cartierele limitrofe, modernizare PT şi reţea termoficare, construcţii locuinţe.

Oraşul Corabia deţine o suprafaţă de 30 ha spaţii verzi, zone de agrement şi parcuri în suprafaţă de 10 ha. 

Oraşul Drăgăneşti-Olt

Este situat în zona Câmpiei Boianului la contactul acesteia cu Valea Oltului. Are o poziţie central-estică şi se află la 35 km faţă de capitala judeţului Olt – Slatina.  

Clima zonei este temperata. 

Zonele funcţionale ale oraşului sunt:

· zona rezidenţială – ocupă cea mai mare parte a oraşului şi este structurată pe sectoare care pornesc radial din centru către periferie

· zona administrativ-comercială – se află în centrul vetrei oraşului 

· zona industrială – se află în partea de nord-vest a oraşului. Aici se afla, Filatura de bumbac şi Sistemul hidroenergetic.

· zona de dotări – cuprinde obiectivele culturale de cult şi învăţământ (Casa de Cultură, Căminul Cultural Comani, Biblioteca Dumitru Popovici, Muzeul Câmpiei Boianului, gradiniţele, şcolile, bazele sportive)

· spaţii verzi – această zonă se află printre blocurile de locuinţe.

Activitatea comercială este desfăşurată întrun număr redus de economici societăţi comerciale, societăţi familiale şi unităţi de cooperaţie. Populaţia oraşului este de 13.388 locuitori. Administraţia publică a oraşului este condusă de un primar, un viceprimar şi consilieri locali.

Date tehnice:

Suprafaţa: 7.888 ha din care intravilan: 880 ha şi extravilan: 7.008 ha 

Populatia: 13.210 

Numărul gospodăriilor: 3.393 

Numărul locuinţelor: 5.427

Numărul gradiniţelor: 4 

Numărul şcolilor: 3 

Numarul liceelor: 1

Oportunităţi şi obiective turistice: Muzeul Câmpiei Boianului, Stejar secular

Facilităţi ale investitorilor: Zonă nepoluată, acces la cale ferată, utilităţi (apă, canal, electricitate, gaze naturale), forţă de muncă calificată (industrie alimentară, industrie uşoară).

Oraşul Drăgăneşti-Olt deţine o suprafaţă de 29 ha spaţii verzi, zone de agrement şi parcuri în suprafaţă de 1 ha. 

Oraşul Piatra Olt

Oraşul Piatra-Olt este aşezat în partea centrală a judeţului Olt, la o distanţă de 14 km de municipiul Slatina. In satul Enoşeşti, localitate componentă a oraşului se găsesc urmele castrului şi aşezării civile romane Acidava. Oraşul Piatra Olt este un nod de cale ferată ce asigură legatura pe liniile Piteşti-Bucureşti, Craiova-Timişoara, Râmnicu Vâlcea-Sibiu, Caracal-Corabia. Oraşul Piatra Olt dispune de parcuri în suprafaţă de 2500 m2. Populaţia este de 6634 locuitori. Pe teritoriul oraşului îşi desfăşoară activitatea un numar redus de agenţi economici.

Date tehnice:

Sate: Piatra, Criva de Jos, Criva de Sus, Enoseşti, Bistriţa Nouă 

Suprafaţa: 7.683 ha din care intravilan: 482 ha şi extravilan: 5.528 ha

Populaţia: 6.719

Numărul gospodăriilor: 2.534

Numărul locuinţelor: 2.654

Numărul grădiniţelor: 6

Numărul şcolilor: 2

Numărul liceelor: 1 

Activităţi specifice zonei: Activităţi feroviare (Piatra Olt este principalul nod de cale ferată din sudul ţării), sectorul agricol, industria confecţiilor textile, prefabricate din beton şi confecţii metalice

 Oportunităţi  şi obiective turistice: Castrul roman "Acidava", drumul lui Traian, descoperiri arheologice din perioada neoliticului 

Facilitati investitorilor: Căi de acces rutier (E 670, DN65, DJ646), căi de acces feroviare (Sibiu, Craiova, Piteşti, Caracal - rute directe), alimentare cu apă şi canalizare, disponibilitatea administraţiei publice locale de a asigura facilităţi investitorilor (taxe şi impozite minime, reducerea birocraţiei, etc.), forţă de muncă calificată disponibilă Proiecte de investitii: Extindere alimentare cu apă şi reţele canalizare, construirea unei săli de sport, reabilitarea sălii de sport existente, construirea de terenuri de sport prin programul "Sport de cartier".

Oraşul Piatra-Olt deţine o suprafaţă de 3 ha spaţii verzi.
Oraşul Potcoava

Oraşul Potcoava este situat în partea de est a judeţului Olt, la aproximativ 30 km de municipiul Slatina, având o suprafaâă de 65 km2. Relieful este uşor vălurit, teritoriul fiind strabătut de pârâul Plapcea, afluent al râului Vedea. Localitatea Potcoava este cunoscută prin zacamintele de ţiţei şi gaze, datorită cărora s-a dezvoltat industria petrolieră.ÎIn teritoriu îşi desfăşoară activitatea Schela Ciureşti şi Petrom Service Potcoava. Industria textila este reprezentată de George Impex SRL Potcoava şi Căminul SRL. Industria alimentară s-a dezvoltat în ultimii ani prin SC SPAR SRL Potcoava, care deţine o linie tehnologica modernă pentru producerea preparatelor din carne. Oraşul deţine un liceu de cultură generală dotat cu un Centru de Documentare şi Informatizare. Pe teritoriul oraşului funcţionează 3 şcoli generale, o grădiniţă cu program prelungit şi 3 grădiniţe cu program normal. În anul 2004 a fost inaugurată o şcoală nouă dotată cu mobilier şi calculatoare cu fonduri acordate de Banca Mondiala. Căminul cultural are 300 locuri şi o bibliotecă publică.

În oraşul Potcoava există 2.379 locuinţe şi 6 blocuri de locuinţe cu 200 apartamente.

Date tehnice:

Sate: Trufineşti, Falcoseni, Sineşti, Valea Merilor

Suprafaţa: 6.527 ha din care intravilan: 250 ha şi extravilan: 5.118 ha 

Populatia: 6.111

Numărul gospodăriilor: 2.287

Numarul gradiniţelor: 3

Numărul şcolilor: 2 

Numărul liceelor: 1 

Activităţi specifice zonei: Industria petrolului, Textile, Agricultură, Industria cărnii Oportunităţi  şi obiective turistice: Biserica "Sf. Paraschieva" 

Proiecte de investiţii: Extindere canalizare, staţie de epurare, bloc de locuinţe, bază sportivă.

Oraşul Scorniceşti

Oraşul Scorniceşti este situat în partea de nord-vest a judeţului Olt, având o suprafaţă de 158 km2. Populaţia este de 12.802 locuitori.

Economia oraşului este reprezentată de industria de piese auto, textilă, alimentară. În oraş funcţionează 13 şcoli cu 90 săli de clasă şi 19 laboratoare, un muzeu, cinematografe cu banda îngusta şi normală.

Date tehnice

Sate: Mărgineni, Bălţaţi, Mihăileşti-Popeşti, Negreni, Bircii, Chiteasca, Constantineşti, Rusciori, Teiuş, Suica, Jitaru, Piscani, Mogoşeşti. Suprafaţa: 16.877 ha din care intravilan: 1.081,46 ha şi extravilan: 15.795,54 ha şi populaţia: 12.802 locuitori. Numărul gospodăriilor: 4.217, numărul locuinţelor: 5.239, numărul gradiniţelor: 10, numărul şcolilor: 8 iar numărul liceelor: 1.

Activităţi specifice zonei: Agricultură 
Activitati economice principale: SC Pulsor SA - piese şi subansamble auto, confecţii textile - societăţi comerciale.

Oportunităţi şi obiective turistice: Popas turistic Rusciori.

Oraşul Scorniceşti deţine o suprafaţă de 9,7 ha spaţii verzi şi zone de agrement parcuri în suprafaţă de 0,3 ha. 

CAPITOLUL V - Metodologia de calcul a valorilor estimative ale principalelor tipuri de proprietăţi imobiliare

Cea mai bună utilizare

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii, selectată din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire şi va genera ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare ale lucrării.

Cea mai bună utilizare  - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren liber sau construit care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii:

· cea mai bună utilizare a terenului liber

· cea mai bună utilizare a terenului construit.

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndeplinească patru criterii. Ea trebuie să fie:

· permisibilă legal

· posibilă fizic

· fezabilă financiar

· maxim productivă

Practic, ţinănd cont de tipul clădirii şi de amplasarea acesteia, cea mai bună alternativă posibilă pentru activul analizat, este cea de proprietate imobiliară rezidentială. Prin prisma criteriilor care definesc noţiunea de C.M.B.U., această abordare:

· este permisibilă legal

· îndeplineşte condiţia de fizic posibilă

· este fezabilă financiar

· este maxim productivă şi se referă la valoarea proprietăţii imobiliare în condiţiile celei mai bune utilizări (destinaţii)

Evaluarea proprietăţii imobiliare
Date privind modul de realizare a evaluării

Pentru evaluare s-a ales metoda capitalizării veniturilor şi metoda comparaţiei de piaţă.

Capitalizarea veniturilor este metoda folosită pentru transformarea nivelului estimat al venitului net aşteptat într-un indicator de valoare a proprietăţii. La aplicarea acestei metode se va apela la ipoteza că proprietarul (investitorul) îşi propune obţinerea de venituri numai din exploatarea imobilului prin închirieri.


Această abordare ia în considerare informaţiile referitoare la veniturile şi cheltuielile aferente proprietăţii evaluate şi estimează valoarea printr-un proces de capitalizare. 

Abordarea prin comparaţii se bazează pe analiza comparativă a proprietăţii de evaluat cu proprietăţi similare, care au fost vândute, luând în considerare elementele de comparaţie şi efectuând corecţii pentru diferenţele dintre acestea.

 Date  generale privind imobilul evaluat

Construcţii

Proprietăţile imobiliare se compun din:

1. Clădiri cu instalaţii de apă, canalizare, electrice, încălzire 

· Clădiri (locuinţe unifamiliale) din municipiul Slatina, (apartamente case municipiul Slatina), din localităţile Caracal, Balş, Corabia, Drăgăneşti-Olt, Piatra Olt, Potcoava, Scorniceşti şi localităţile din mediul rural al judeţului Olt: 

· cu pereţi sau cadre din beton armat, din cărămidă arsă, piatră naturală sau alte materiale asemănătoare

· cu pereţi din lemn, cărămidă nearsă, vălătuci, paiantă, şipci şi alte materiale asemănătoare 

· Construcţii anexe în mediul urban şi rural din judeţul Olt 
· cu pereţi din cărămidă arsă, piatră, beton sau din alte materiale asemănătoare

· cu pereţi din lemn, cărămidă nearsă, vălătuci, paiantă
· Locuinţe situate la subsol, demisol sau la mansardă

· Spaţii cu altă destinaţie situate în subsolul sau demisolul clădirilor

2. Clădiri fără instalaţii de apă, canalizare, electrice, încălzire 

· Clădiri (locuinţe unifamiliale) din municipiul Slatina, (apartamente case municipiul Slatina), din localităţile Caracal, Balş, Corabia, Drăgăneşti-Olt, Piatra Olt, Potcoava, Scorniceşti şi localităţile din mediul rural a judeţului Olt: 

· cu pereţi sau cadre din beton armat, din cărămidă arsă, piatră naturală sau alte materiale asemănătoare

· cu pereţi din lemn, cărămidă nearsă, vălătuci, paiantă, şipci şi alte materiale asemănătoare 

· Construcţii anexe în mediul urban şi rural din judeţul Olt 
· cu pereţi din cărămidă arsă, piatră, beton sau din alte materiale asemănătoare

· cu pereţi din lemn, cărămidă nearsă, vălătuci, paiantă
· Locuinţe situate la subsol, demisol sau la mansardă

· Spaţii cu altă destinaţie situate în subsolul sau demisolul clădirilor

3. Terenuri intravilane din municipiul Slatina şi judeţul Olt

4. Terenuri extravilane din judeţul Olt

· arabile
· păşuni
· fâneţe
· vii
· livezi
· păduri şi alte terenuri cu vegetaţie forestieră

· terenuri cu ape
· drumuri şi căi ferat
· terenuri neproductive 

5. Spaţii comerciale şi de producţie/depozitare, din judeţul Olt 

· Spaţii comerciale şi de producţie/depozitare din municipiul Slatina

· Spaţii comerciale şi de producţie/depozitare din localităţile Caracal, Balş, Corabia, Drăgăneşti-Olt, Piatra Olt, Potcoava, Scorniceşti
· Spaţii comerciale şi de producţie/depozitare din mediul rural.
Abordarea pe bază de venit


Valoarea de rentabilitate a proprietăţii imobiliare a fost determinată prin metoda capitalizării directe. Esenţa acestei metode derivă din teoria utilităţii, care conferă o anumită valoare unui bun (sau proprietăţi) cumpărat(e) numai în măsura în care cumpărătorul (investitorul) realizează o satisfacţie din achiziţia respectivă. În cazul proprietăţii, aceasta satisfacţie se reflectă prin câştigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului proprietăţii.


În cadrul evaluării trebuie rezolvate două probleme metodologice şi practice:

· determinarea mărimii fluxului anual reproductibil (în cazul nostru câştigul disponibil prin închiriere)

· stabilirea ratei de capitalizare 

Capitalizarea directă este o metoda utilizată în abordarea pe bază de venit pentru a converti venitul anual obţinut din exploatarea unei proprietăţi imobiliare într-un indicator de valoare de piaţă  a acestei proprietăţi.

La aplicarea acestei metode se presupune că un investitor mediu işi propune obţinerea de venituri numai din exploatarea proprietăţii dezvoltate prin închirierea spaţiilor create.

Estimarea veniturilor 

· Venitul brut potenţial (VBP) – materializează venitul total estimat a fi generat de proprietatea imobiliară supusă evaluării, în condiţii de utilizare maximă;

· Venitul brut efectiv (VBE) – venitul anticipat al proprietăţii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente gradului de neocupare;

· Venitul net efectiv (VNE) – rezultă prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul veniturilor brute, şi anume: 10% cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate, întreţinere, reparaţii, amortizări, management, pază, curăţenie etc.).

Estimarea  ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezintă relaţia dintre câştig şi valoare şi este un divizor prin intermediul căruia venitul realizat din închirierea proprietăţii imobiliare se transformă în valoarea proprietăţii respective. Calculul ratei de capitalizare se face în cel mai corect mod pornind de la informaţii concrete, furnizate de piaţa imobiliară privind tranzacţii (închirieri, vânzări, cumpărări) încheiate. Dacă aceste informaţii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuată, pornind de la o rată de bază deflatată la care se adaugă prime de risc aferente investiţiei.

În analiza pieţei studiile întreprinse au dus la concluzia că ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se situează între 6-16% în funcţie de tipul de proprietate evaluat. În cadrul prezentei lucrări, ţinând cont de condiţiile locale specifice şi de valoarea de piaţă  a chiriilor la proprietăţi imobiliare comparabile, precum şi de riscurile aferente unei asemenea activităţi pe fondul trendului crescător al pieţei imobiliare, valorile de randament rezultate, trebuie analizate în contextul rentabilităţii solicitate pe piaţa  specifică.

Pentru proprietăţile analizate s-a utilizat o rată de capitalizare aferentă veniturilor nete de 7-15%.
Metoda  comparaţiei de piaţă 


Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza pe perechi de date. Informaţiile privind vânzările comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferenţele între fiecare proprietate comparabilă şi proprietatea de evaluat. Elementele de comparaţie includ: drepturile de proprietate transmise, condiţiile de finanţare, condiţiile de vânzare, condiţiile de piaţă, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea şi componentele non-imobilare ale vânzării.

Studiind piaţa imobiliară valorile de tranzacţionare pentru imobile similare, amplasate în aceeaşi zonă, au fost preluate din valorile de tranzacţionare medii.

Ofertele de vânzare ale imobilelor din zonele analizate unde se situează proprietăţi imobiliare au valori diferite, în funcţie de particularităţile fiecărei proprietăţi. Astfel, evaluatorul nu a putut lua în considerare, valorile de tranzacţionare, declarate prin actele de vânzare-cumpărare, aceste documente nereflectând, întotdeauna, corect valoare de piaţă din momentul tranzacţionării!
Încadrarea terenurilor extravilane din municipiul Caracal

	ZONA (A(

	T13, T14, T15, T16, T17, T18, T21, T22, T24, T25, T26, T29, T30, T31, T32, T33, T34, T35, T36, T52, T53, T54, T55, T56, T64, T65, T66, T67, T68, T69, T75, T76, T121, T122

	ZONA (B(

	T10, T11, T19, T23, T37, T51, T57, T62, T63, T70, T71, T72

	ZONA (C(

	T8, T9, T12, T12/1, T20, T26, T27, T28, T38, T39, T40, T41, T42, T48, T49, T50, T58, T59, T61, T73

	ZONA (D(

	T1, T2, T3, T4, T5, T6, T7, T43, T44, T45, T46, T47, T60, T74


Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus într-un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât cele de la pct. 1.1, atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale. 

Responsabilitatea faţă de terţi

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către primăriile judeţului Olt, corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului şi destinatarului precizat la pct. 1.1. Raportul este confidenţial, strict pentru client şi destinatar iar evaluatorul nu acceptă nici o responsabilitate faţă de o terţă persoană, în nici o circumstanţă.

Dreptul de proprietate 

Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Camerei Notarilor Publici Craiova, cu sediul în municipiul Craiova, strada Gheorghe Bibescu, numărul 6, judeţul Dolj.

Opinia evaluatorului

Proprietăţile imobiliare evaluate sunt situate în judeţul Olt conform datelor prezentate de către Primăriile din judeţul Olt.



Valorile minime ale proprietăţilor imobiliare obţinute în urma evaluării sunt prezentate în anexele la prezentul raport.


Prezenta lucrare este perfectibilă. Evaluatorul, datorită timpului scurt de realizare, a încercat să acopere, pe cât posibil, întreg spectrul de imobile pe care le folosesc notarii, fără o detaliere stufoasă.


De aceea, în vederea perfectării raportului, pe parcursul utilizării acestei lucrări, vă rugăm a ne sesiza toate anomaliile apărute şi eventualele detalieri ce trebuie efectuate în conţinutul prezentei lucrări!
Vasile ENOIU - Expert Evaluator

DICŢIONAR DE TERMENI

1. APARTAMÉNT, apartamente, s.n. Locuinţă (într-o casă mai mare) compusă din mai  multe camere (şi dependinţe). –APARTAMÉNT ~e n. Grup de (două sau mai multe) camere şi dependinţele necesare, care formează o locuinţă într-un bloc de locuit. /<fr. Appartement
2.  ANEXÁ, anexez, vb. I. Tranz. A alipi, a alătura, a adăuga, a ataşa la ceva. ♦ (Cu privire la un stat, un teritoriu) A ANEX//Á ~éz tranz. 1) A alătura în calitate de anexă. 2) fig. (teritorii străine, ţări) A alipi cu forţa. /<fr. annexer ANÉXĂ, anexe, s.f. 1. Ceea ce este alăturat sau alipit, ca element secundar sau dependent, pe lângă altceva mai important; material suplimentar care dezvoltă sau lămureşte un text. 2. (Anat.) Ţesut, formaţie sau organ legat structural de alte organe în cadrul unei funcţii comune. ◊ Anexe embrionare = formaţii temporare ale embrionului, la reptile, păsări şi mamifere, având rol de protecţie şi de asigurare a nutriţiei, respiraţiei şi excreţiei. –ANÉXĂ s. v. adaos. ANÉX//Ă ~e f. Element secundar alăturat la un lucru principal în vederea completării; adaos; supliment. /<fr. annexe, lat. annexus 

3. BETÓN s.n. 1. Amestec de pietriş, nisip, ciment (sau asfalt, var hidraulic etc.) şi apă, care se transformă prin uscare într-o masă foarte rezistentă şi se foloseşte în construcţii. ◊ Beton armat = amestecul descris mai sus, turnat peste o armătură de vergele metalice. (În sintagma) Beton vibrat = beton de ciment a cărui compactitate este sporită după turnarea în cofraje prin imprimarea unor oscilaţii rapide cu ajutorul unor aparate speciale. 2. (Sport) Sistem de apărare folosit în unele jocuri sportive (mai ales în fotbal), constând în utilizarea supranumerică a jucătorilor în linia defensivă. – Din fr. béton.
BETÓN betoáne n. Material de construcţie obţinut dintr-un amestec de pietriş, nisip, ciment şi apă care, întărindu-se, devine rezistent. ◊ ~ armat amestec de astfel de material turnat peste o armătură. /<fr. béton 

4. BÓXĂ, boxe, s.f. 1. Despărţitură, compartiment de dimensiuni reduse, în interiorul unui local, al unei încăperi, al unei case (pentru acuzaţi la tribunal, pentru o masă separată la restaurant etc.). ♦ Despărţitură într-un grajd, făcută pentru un singur animal. ♦ Compartiment amenajat la malul unei ape, care serveşte la parcarea ambarcaţiilor cu motor. ♦ Ladă care serveşte la încărcarea şi la descărcarea animalelor (de) pe o navă. 2. (Fam.) Incintă acustică. – Din fr. box. BÓX//Ă ~e f. Compartiment de dimensiuni  reduse îngrădit sau izolat în interiorul unui local. /<fr. boxe 

5. CÁSĂ1, case, s.f. 1. Clădire destinată pentru a servi de locuinţă omului. ◊ Loc. adj. De casă = făcut în casă1. ◊ Expr. (A avea) o casă de copii = (a avea) copii mulţi. A-i fi cuiva casa casă şi masa masă = a duce o viaţă ordonată, normală, liniştită. A nu avea (nici) casă, (nici) masă = a duce o viaţă neregulată, plină de griji, de frământări. ♦ (Reg.) Cameră, odaie. ◊ Casă de veci = mormânt. 2. Încăpere specială într-o clădire, având o anumită destinaţie. ◊ Casa ascensorului = spaţiul în care se deplasează cabina unui ascensor. Casa scării = spaţiul dintr-o clădire care adăposteşte o scară. 3. Cutie dreptunghiulară în care se păstrează literele, semnele etc. tipografice de acelaşi caracter. 4. Gospodărie. 5. Totalitatea celor care locuiesc împreună (formând o familie); familie. ♦ Dinastie; neam. 6. Căsnicie, menaj. 
6. CĂRĂMÍDĂ, cărămizi, s.f. Material de construcţie artificial, având forma unei piese prismatice, obţinut dintr-un amestec de argilă, nisip şi apă sau din alte materiale (beton, zgură de furnal etc.), uscat la soare sau ars în cuptor. ◊ Cărămidă refractară = cărămidă confecţionată dintr-un material cu temperatură de topire foarte înaltă, folosită la zidirea focarelor cuptoarelor metalurgice. – Din ngr. keramídi.CĂRĂMÍ//DĂ ~zi f. Material de construcţie de forma unui paralelipiped, obţinut prin arderea argilei. 

7. DEPENDÍNŢĂ, dependinţe, s.f. Încăpere accesorie a unei case de locuit (bucătărie, baie etc.); (la pl.), ansamblul acestor încăperi. – Din fr. dépendances. DEPENDÍNŢĂ s. 1. (la pl.) atenanse (pl.). (Casă urbană cu ~.) 2. (mai ales la pl.) acaret, (înv. şi reg.) namestie, olat, sălaş, (reg.) mâietoare, oleab, (Mold. şi Transilv.) hei, (prin Olt.) leau. (~ele unei gospodării rurale.) DEPENDÍNŢ//Ă ~e f. mai ales la pl. 1) Ansamblu de încăperi accesorii (baie, bucătărie etc.) ale unei locuinţe. 2) Ansamblu de construcţii care constituie accesoriile unei clădiri. /<fr. dépendance 
8. GARSONIÉRĂ, garsoniere, s.f. Locuinţă într-o clădire mai mare, compusă de obicei dintr-o singură cameră şi baie, uneori şi bucătărie. [Pr.: -ni-e-] – Din fr. garçonnière. GARSONIÉR//Ă ~e f. Apartament mic pentru o singură persoană. /<fr. garçonniere 
9. GARÁJ, garaje, s.n. 1. Clădire sau încăpere (special amenajată) pentru adăpostirea (şi întreţinerea ori repararea) autovehiculelor. 2. (în sintagma) Linie de garaj = linie ferată pe care sunt dirijate vagoanele când trebuie să staţioneze mai multă vreme într-o gară sau care face legătura între locul de încărcare şi descărcare a vagoanelor şi liniile pe care circulă efectiv trenurile. – Din fr. garage.
GARÁJ ~e n. 1) Loc acoperit destinat adăpostirii (şi întreţinerii) autovehiculelor. 2): Linie de ~ linie de cale ferată detaşată de liniile principale printr-un macaz, pe care sunt manevrate vagoanele. /<fr. garage 
10. PAIÁNTĂ, paiante, s.f. Sistem de construcţie a pereţilor unor case, care constă dintr-un schelet de lemn având golurile umplute sau acoperite cu diferite materiale (împletituri de nuiele ori şipci tencuite cu lut, chirpici etc.); material care alcătuieşte asemenea sistem de construcţie. – Din tc. payanda.paiántă s. f., pl. paiánte PAIÁNT//Ă ~e f. 1) Schelet (din două rânduri) de lemn umplut cu material de construcţie, care alcătuieşte peretele unei clădiri. 2) Perete construit dintr-un astfel de schelet. /<turc. Payanda
11. PĂTÚL1, pătule, s.n. 1. Construcţie cu pereţii din şipci, din nuiele împletite etc., ridicată pe un postament la mică înălţime deasupra solului, care serveşte la păstrarea porumbului (în ştiuleţi); p. gener. hambar pentru cereale. 2. (Pop.) Coteţ (construit pe pari sau într-un copac) pentru păsările de curte; coteţ pentru porumbei. 3. (Pop.) Culcuş improvizat din frunze, din paie, din fân etc., care serveşte pentru dormit; p. ext. pat rudimentar (şi mic). 4. Un fel de podeţ aşezat pe pari la suprafaţa apei, de pe care se pescuieşte. 5. Pătuiac. 6. Platformă înaltă construită pe stâlpi sau în copaci, care serveşte ca loc de observaţie (pentru paznici, pentru vânători etc.); – Cf. lat. * p a t u b u l u m (= patibulum).
 PĂTÚL s. v. comarnic, corlată, grajd, staul. PĂTÚL s. 1. coşar, porumbar, (reg.) magazin, (Mold. şi Transilv.) coş, (Transilv.) coşarcă. (~ de porumb.) 2. v. hambar. 3. porumbar, porum-bărie, (reg.) hulubărie, pătuiac, porumbariţă, porumbărişte, porumbelniţă, porumbişte, po-rumbiţă, (Ban.) golâmbar. (~ pentru porumbei.) 4. (pop.) cotineaţă, (reg.) pătuiac, poiată. (~ pentru păsările de curte.) 5. (reg.) alaş, pătuiac. (~ pentru pază, la o vie.) 6. pătuiac. (~ pentru clădit claia de nutreţ.) 7. v. răsadniţă.

12. ŞÍPCĂ, şipci, s.f. Fiecare dintre bucăţile de lemn subţiri şi lungi (de formă paralelipipedică) folosite în lucrări de tâmplărie sau de dulgherie. – Din bg., scr. šipka.

13. USCĂTORÍE, uscătorii, s.f. Instalaţie specială pentru uscatul unor produse agricole, industriale, casnice etc.; local, încăpere în care se află o asemenea instalaţie. ♦ Spec. Încăpere (special amenajată) pentru uscatul rufelor. – Uscător + suf. -ie. USCĂTORÍ//E ~i f. 1) Instalaţie specială pentru uscarea unor materiale (fructe, cereale etc.). 2) Secţie (pe lângă o întreprindere) înzestrată cu o asemenea instalaţie. 3) Încăpere rezervată (şi special amenajată) pentru uscarea rufelor. /uscător + suf. ~ie 
14. VĂLĂTÚC, vălătuci, s.m. 1. Sul făcut dintr-un material (flexibil), înfăşurat în sensul uneia dintre laturile sale; spec. val1 (II 1). ◊ Loc adv. De-a vălătucul = de-a rostogolul, de-a dura, peste cap. 2. Material de construcţie făcut din lut amestecat cu paie sau cu rogoz, în formă de colaci sau de cărămizi, din care se clădesc pereţii caselor ţărăneşti (astupându-se o îngrăditură de pari). 3. Tăvălug. – Din tăvăluc.
VĂLĂTÚC s. v. ciurlan, salcicorn, săricică.  VĂLĂTÚ//C ~ci m. 1) Obiect în formă de cilindru, obţinut prin înfăşurarea unui material flexibil; val; sul; rulou. ~ de hârtie. ~ de sârmă. ◊ De-a ~cul dându-se peste cap; de-a rostogolul. 2) Material de construcţie făcut din lut şi paie, folosit la construcţia unor case ţărăneşti. 3) pop. Unealtă sau maşină formată dintr-un cilindru (sau mai mulţi), folosită în operaţiile de îndesare şi nivelare a pământului; tăvălug. /Din val 
15. VÍLĂ, vile, s.f. 1. Denumire dată, în Imperiul Roman, unor reşedinţe rurale de pe domeniul agricol şi pastoral exploatat de marii proprietari de sclavi. 2. Locuinţă cu înfăţişare voit rustică, elegantă şi spaţioasă, situată într-o grădină. 3. (În evul mediu) Denumire care desemna diferite forme de aşezări (obştea ţărănească, satul liber, satul dependent de domeniul stăpânului feudal şi, uneori, centrul urban). – Din lat., fr., it. villa.
VÍL//Ă ~e f. Casă cu grădină în jur, construită, mai ales, în afara oraşului sau într-o staţiune  balneoclimatică./<fr.,lat.villa





















PAGE  
13

