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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

cu privire la apartamentele situate în blocuri de locuinţe - 
localităţi urbane şi rurale din jud. BRAŞOV şi jud. COVASNA

1. Acest raport de expertiză tehnică generală a fost elaborat în baza prevederilor Legii nr. 163/2005 – cap. VIII, art. 7, al. (5), privind „aprobarea OUG nr. 138/2004 pentru modificarea şi completarea Legii nr. 571/2003 de aprobare a Codului Fiscal”.

Lucrarea de expertiză tehnică generală de faţă a urmărit să pună la dispoziţia Birourilor Notariale un instrument practic la tarifarea actelor notariale aferente tranzacţiilor imobiliare pentru imobilele din categoria „blocuri de locuinţe”,  prin stabilirea valorilor de piaţă (circulaţie) actualizate la nivelul lunii decembrie 2009, corelate cu caracteristicile tehnice, de amplasare în cadrul localităţilor urbane ale judeţelor Braşov şi Covasna (din aria de activitate a Camerei Notarilor Publici Braşov), specifice apartamentelor situate în blocuri de locuinţe construite în România după anul 1945.

2. Apartamentele sunt diferenţiate în prezenta expertiză în funcţie de numărul de camere, gradul de confort (patru grade de confort - I, II, III, IV), aria utilă, vechimea, starea tehnică de întreţinere, degradări existente ale elementelor de construcţii şi instalaţii precum şi îmbunătăţiri aduse acestora şi/sau adăugarea şi a altor elemente care iniţial nu au existat, localităţile urbane din judeţele Braşov şi Covasna în care sunt amplasate precum şi zonele din cadrul fiecărei localităţi în parte.

Zonarea localităţilor în zone de amplsare a blocurilor de locuinţe este următoarea:

· Municipiul Braşov este împărţit în 4 zone, acestea fiind cele nominalizate pe harta anexată, hartă utilizată în prezent de agenţiile imobiliare şi birourile notariale, autorii lucrării apreciind această zonare ca fiind reală şi conformă cu piaţa imobiliară. Lista generală a străzilor precum şi listele străzilor aferente celor patru zone sunt prezentate în listele străzilor pe zone din cuprinsul raportului.

· În cazul municipiilor Făgăraş, Săcele, Codlea şi a oraşelor Predeal, Ghimbav, Râşnov, Zărneşti, Victoria şi Rupea, toate din jud. Braşov precum şi în cazul municipiilor Sf. Gheorghe, Tg. Secuiesc şi a oraşelor Covasna, Baraolt şi Întorsura Buzăului, din jud. Covasna, s-au adoptat zonările pe străzi care cuprind patru zone denumite A, B, C, D, aprobate de consiliile locale ale localităţilor respective în vederea stabilirii taxelor şi impozitelor locale.

Zonările localtăţilor pe străzi sunt cele redate în listele cuprinse în anexele ghidului.

3. Valoarea de piaţă a unui apartament a fost determinată pornind de la „preţul tehnic” al „apartamentului convenţional tip confort I”.

„Apartamentul convenţional” este caracterizat în prezenta expertiză ca având finisajele şi instalaţiile, iniţiale (din construire) şi balcon (şi/sau logie) închis sau deschis, cu menţiunea că balcoanele (logiile) neînchise nu constituie un dezavantaj.

Caracteristicile apartamentului convenţional luate în calculul preţului tehnic sunt următoarele :

· Tipul apartamentului : confort I.

· Ariile utile medii corespunzătoare Decretului – Lege nr. 61/1990 :

· 34 mp pentru apartament cu 1 cameră (garsonieră);

· 55 mp pentru apartament cu 2 camere;

· 72 mp pentru apartament cu 3 camere;

· 89 mp pentru apartament cu 4 camere;

· Anul construirii: după anul 1977;

· Amplasarea în cadrul blocului: la etaj intermediar [în clădire cu P+4E sau P+(5-10)E]; 

· Dotarea cu instalaţii: electrice de iluminat, apă, canalizare, sanitare, racordat la reţeaua de termoficare;

· Gradul de finisaj: „obişnuit” : pardoseli din linoleum şi mozaic turnat, faianţă în bucătărie şi la baie;

· Starea tehnică de întreţinere: „bună” caracterizată ca fiind „starea în care reparaţiile curente necesare se situează valoric sub limita de 10% din preţul tehnic al apartamentului”; 

În etapa a doua a calculului valorii aferente apartamentului convenţional au fost aplicate corecţii pentru diferenţierea valorilor între zonele de amplasare în raport de diferenţierile de pe piaţa imobiliară.

3. Se menţionează faptul că datele referitoare la piaţa imobiliară au fost obţinute din următoarele surse de informare: publicaţii centrale de specialitate, publicitatea imobiliară locală cuprinsă în revistele periodice şi televiziunea prin cablu, unele agenţii imobiliare şi birouri notariale precum şi faţă de evoluţiile preţurilor pe pieţele imobiliare locale.

5. Camerele din blocuri tip cămin având dependinţe comune pe nivel (grup sanitar cu cabine wc şi duşuri, spălătorie, oficiu), se vor evalua cu valorile prevăzute pentru „garsoniere cu grad de confort III”  reduse cu 40%, corespunzătoare zonelor de amplasare din localităţile în care sunt situate.
6. Apartamentele din blocurile situate în localităţile din mediul rural se vor evalua cu 40% din valorile prevăzute pentru apartamentele situate în ultima zonă şi având ultimul grad de confort din oraşul în care işi are sediul Judecătoria din a cărei circumscripţie face parte localitatea din mediul rural.
7. Din constatările experţilor tehnici autori ai prezentei lucrări rezultă următoarea evoluţie a pieţei imobiliare faţă de lucrările anterioare efectuate: oferta de apartamente de bloc este în prezent mai mare decât cererea. Preţurile acestei categorii de locuinţe sunt în general constante în ultimul an dar cele exprimate în euro au avut o creştere proporţională cu deprecierea monedei europene în raport cu leul vechi. 

Este de remarcat faptul că în ultima perioadă de timp se constată o tendinţă accentuată de creştere a preţurilor apartamentelor situate în zonele 2, 3 şi 4, respectiv reducerea diferenţelor existente în trecut faţă de apartamentele amplasate în zona I. 

Evoluţia ulterioară a preţurilor pe piaţa imobiliară a acestei categorii de locuinţe are caracter imprevizibil, fiind dependentă de o multitudine de factori conjuncturali ca de exemplu: raportul cerere-ofertă, condiţiile de acces la creditul ipotecar, nivelul dobânzilor bancare, interesul de moment al vânzătorului şi respectiv cumpărătorului etc.

8. Modul de folosire a ghidului:

Pentru aflarea valorii aplicabile la tarifarea unei tranzacţii imobiliare sunt necesare următoarele date:

· caracteristicile tehnice ale apartamentului care sunt specificate în contractul de vânzare-cumpărare sau cele declarate de vânzător pe proprie răspundere;

· zona de amplasare a apartamentului în care este încadrată strada pe care este situat blocul; pentru municipiul Braşov este obligatorie consultarea listelor pe străzi aferente celor patru zone, nefiind suficientă consultarea numai a hărţii; 

· etajul la care este situat (este precizat şi în extrasul CF);  

· tipul apartamentului (număr de camere, suprafaţa utilă);

· anul construirii blocului;

· starea tehnică de întreţinere a apartamentului (fără îmbunătăţiri, cu îmbunătăţiri, cu degradări);

Datele mai sus menţionate rezultă din actele prezentate şi declaraţiile părţilor;

Cunoscând aceste date se citeşte anexa cu valorile din zona de amplasare corespunzătoare tipului de confort  şi localităţii în care este situat.

Valorile sunt exprimate în Euro. Valorile în lei se vor stabili în funcţie de cursul BNR al zilei de la data încheierii actului.
TABEL

Privind suprafeţele utile corespunzătoare celor patru grade de confort şi numărului de camere ale apartamentului

	Număr de camere
	Suprafaţa utilă – mp

	
	Confort I
	Confort II
	Confort III
	Confort IV

	0
	1
	2
	3
	4

	1 cameră
	29 - 37
	22 - 28
	21
	19

	2 camere
	46 - 60
	35 - 45
	34
	30

	3 camere
	62 – 78
	46 - 61
	45
	40

	4 camere
	80 - 100
	57 - 79
	56
	-
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