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DENUMIRE LUCRARE : PRETURI INFORMATIVE
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In conformitate cu cerinta si obiectivele fixate de Camera
Notarilor Publici cu privire la stabilirea unor preturi orientative
de cumparare si vanzare a apartamentelor situate in blocuri si
locuinte individuale din municipiul Tecuci si zonelor aflate sub
jurisdictia Judecatoriei Tecuci , si a terenurilor intravilane si
extravilane , s-a intocmit prezenta lucrare.

Pentru stabilirea valorilor s-au luat in considerare
rezultatele obtinute din evaluarile prezentate succint in
subcapitolele corespunzatoare , prin aplicarea unor metode
adecvate si apoi sintetizate in tabele cu preturi.

Lucrarea a fost intocmita pentru respectarea dispozitiiior
legii nr.571/2003, privind Codul Fiscal si a Ordinului Ministerului
Justitiei nr. 943/C/1.07.2005.

Metodologia de evaluare si de intocmire a fost una simpla,
prin prelucrarea selectiva a bazei de date personale , a bazei de
date oferite de publicatiile de specialitate si a investigarii
tranzactiilor efective , incheiate si pe baza de date ale Corpului
Expertilor Tehnici din Romania , publicate in Buletinele
informative ,, Expertiza Tehnica ” aparute in perioada anilor
2001- 2007.
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[image: image5.jpg]Pentru terenuri , adevaratul pret este cel de piata , care
poate sa difere functie de interese private sau sociale .

Lucrarea constituie un instrument de lucru pentru birourile
notariale in exclusivitate.

Metodologiile de evaluare utilizate pe baxa de date , implica
o informare corecta si detaliata asupra tuturor elementelor de
baza ale bunurilor evaluate ( suprafata , zona , amplasament ,
valoarea imbunatatirilor , nivel la care se afla locuinta ) care se
gasesc in baza de date.

Metode de evaluare utilizate:

e Metoda comparatiei directe — se bazeaza pe compararea a
doua sau mai multe obiective in functie de datele reale si
cat mai recente , inregistrate in baza de date.

o Metoda proportiei — se bazeaza pe constatarea ca exista un
raport relativ constant intre valoarea constructiei si a
terenului pe care aceasta este amplasata

o Metoda costului de inlocuire net — stabileste pretul de
realizare a unei constructii similare , din care se scade
uzura .

o Metoda parcelarii — se utilizeaza pentru evaluarea
terenurilor intravilane din mediul urban.

Criteriile pe baza carora s-au facut corectii , sunt functie de
amplasarea in zona — macrozonarea — zonarea propusa de
Consiliile locale , amplasarea in cadrul zonei — microzonare —
impartirea pe cartiere si strazi , suprafata utila in cadrul
locuintelor si cladirilor sau cea reala in cazul terenurilor ,
dotarile tehnico edilitare in cazul caselor si a terenurilor ,
accesul la strada numai in cazul caselor si terenurilor , accesul
la mijloacele de transport , dotari socio — culturale in apropriere
locuintelor.

Avand in vedere faptul ca tranzactiile privind
apartamentele , sunt frecvente s-a aplicat o diferentiere care sa
acopere intreaga gama de tipuri si variante de amplasare a
apartamentului in cadrul cladirii, functie de :
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[image: image6.jpg]tipul de functional ( decomandat — nedecomandat )
numarul de camere
nivelul la care este situat apartamentul
numarul de niveluri al blocului in care este situat
apartamentul

¢ dotari suplimentare

e imbunatatiri aduse
Pentru evaluarea terenurilor din mediul rural, existind o baza de
date mai mica , am aplicat metodologia publicata in Buletinul
documentar ,, Expertiza Tehnica ,, numarul 46/1998.
Pentru terenurile agricole , pretul se stabileste de regula pe piata
financiara in functie de cerere si oferta , de puterea de
cumparare a cetatenilor , de interesele partilor , pretul fiind un
rezultat al negocierilor in care categoria de folosinta a
terenurilor si fertilitatea sunt doar criterii aleatorii si nu
argumente.
Preturile orientative stabilite au la baza operatiunea de bomtare
a terenurilor prin care s-a facut aprecierea calitatii solului, in
scopul stabilirii nivelului de fertilitate.
Aprecierea economica s-a facut luind ca baza productia si
veiitul net la hectar obtinut la cultura griului , cheltuielile pentiru
infiintarea si intretinerea culturii apreciindu-se la aproximativ
53% din valoarea productiei de pe un hectar. Pentru terenuri cu
plantatii verticale si pomicole s-au apreciat costurile de infiintare
a plantatiei actualizate la zi , care se impart la minimul de ani
prevazuti pentru exploatarea plantatiei la care se adauga
valoarea terenului agricol.
Pentru o exprimare cat mai apropiata de realitate a valorilor , au
stat la baza urmatoarele concepte :

A. — Definirea pietii pentru care s-au examinat urmatorii
factori :

-tipul proprietatii

-gradu! de ocunare

-calitatea constructiei

-designul
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[image: image7.jpg]-aria pietei definita geografic
-proprietati echivalente ‘
-proprietati complementare
In concluzie , pentru acest concept segmentul de piata cuprinde
proprietati competitive si complementare.
B. — Cererea pentru care sunt importanti urmatorii factori :
1) pentru piata locuintelor

populatia din aria pietii

veniturile si salariile

tipologia locurilor de munca

consideratii financiare

modul de utilizare al terenurilor

structura taxelor locale

disponibilitatea facilitatilor de sprijin si serviciile
comunale

2) pentru spatii comerciale

populatia in zona comerciala

venituri pe cap de locuitor

procentul din venitul familiei cheltuit pentru
cumparaturi

rata vanzarilor in zona comerciala

volumul minim de vanzari

factori care afecteaza atractivitatea centrului
comercial

C.— Oferta — se refera la disponibilitatea produsului
imobiliar
Pentru a analixa oferta , este necesar sa se treaca in revista
inventarul de proprietati competitive si sa se acorde atentie
proiectelor si propunerilor care ar putea sa se materializeze.
Pentru a analiza oferta , se studiaza urmatorii factori :

calitatea si cantitatea concurentei disponibile
volumul constructiilor noi

costurile de constructie

proprietati oferite in mod curent ( vechi, noi)
gradul de ocupare

-cauzele si numarul de proprietati vacante
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[image: image8.jpg]- transformarea pentru utilizarea alternativa
- conditii economice
- disponibilitatea creditelor pentru constructii
- impactul normativelor de constructii
D. — Echilibrul pietei
Pe termen scurt , oferta imobiliara este relativ fixa si pretul
raspunde la cerere . Daca cerera este mare , preturile si chiriile
vor incepe sa creascainainte ca sa inceapa o noua constructie.
O piata activa este o piata caracterizata prin cerere in crestere si
se numeste o piata a vanzatorului. O piata in scadere , se
caracterizeaza prin scaderea cererii si o scadere a preturilor , si
se numeste o piata a cumparatorului.
Activitatea pietei imobiliare este ciclica , caracterizata prin
perioade de expansiune , restringere si epuizare.

lanuarie 2008

Expert tehnic ANEVAR nr. Legitimatie 9669
Ing. Irimia Vasile

SN
%, VALABN el % 7
“uaror pRO"»;;\\?/

« DN ROYEZ




