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P.F.   Smeu   Petru

RAPORT  DE  EVALUARE  TEHNICĂ

Expert tehnic evaluator:   ing. SMEU   PETRU,  domiciliat în mun. Piatra-Neamt, str.   Mărăţei nr. 10, bloc S 8, ap. 6, jud. Neamţ - legitimaţie de expert tehnic în specialitatea construcţii civile şi industriale nr. 3712-10255, eliberată de Ministerul Justiţiei, posesor   Autorizaţie  nr.  626/12.11.2003.,  eliberată  în  baza  Legii   nr. 507  din  anul  2002 de Primăria mun. Piatra-Neamţ, nr. de ordine  în  registrul  comerţului     F27/1376724.11.2003.

          Beneficiarul  evaluării:  Raportul  de  evaluare  tehnică-actualizat faţă  de cel  din  anul  2005, a fost  întocmit  la  cererea  Camerei  Notarilor  Publici   Bacău -  adresa  nr.1406/07.12.2006,   pentru  notariatele  de  pe  raza judeţului  Neamţ,  având  în  vedere   preţurile  de  circulaţie   practicate  pe  piaţa   liberă   imobiliară   în  moneda  Euro, în conformitate cu prevederile 771 alin.5 din Legea nr.343/2003 pentru modificarea şi completarea Legii nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu  următoarele  obiective :
 1.  Estimarea  valorilor  să  răspundă   cerinţelor  cerere/ofertă  în  raport  cu  realităţile actuale.

 2.  Să  se  precizeze  diferenţiat  modul  de  determinare  a  valorii  pentru  construcţiile compuse  din :  subsol,  demisol,  parter,  etaj,  mansardă.

 3.  Pentru  bucătăriile  de  iarnă  şi  bucătăriile  de  vară  să  se  stabilească  valori  disticte,  includerea  acestora  la  anexe.

 4.  Stabilirea  gradului  de  uzură  ale  imobilelor  ( case  şi  apartamente ),  în  raport de  anul  construirii  lor.

  5.  Identificarea  blocurilor de  nefamilişti din Piatra-Neamţ, Roman, Bicaz,  Târgu-Neamţ, etc.

               6. Identificarea   şi  menţionarea  în  raportul  de  expertiză  a  tuturor  străzilor  din  municipii  şi  oraşe, iar  înscrierea  lor  să  se  facă  în  ordine  alfabetică  a  fiecărei  zone.

               7.  Evaluarea  construcţiilor  cu  destinaţii  de  spaţii  comerciale  pe  mp.  în  funcţie de  zonă.

              8.  Evaluarea   construcţiilor  cu  destinaţia  de  producţie  şi  depozitare  +  construcţii  agrozootehnice  pe  mp.  în  funcţie  de  zonă.

              9.  Evaluarea  şi  garajelor, bucătării  de  iarnă  şi de  vară  lipite  de  alte  construcţii.

            10. Reconsiderarea  valorii  apartamentelor  din  Piatra-Neamţ, cartierul  Dărmăneşti,  oraşul Târgu-Neamţ  şi  oraşul  Bicaz  în  raport  de  preţurile  de  circulaţie  în  prezent.

            11.  Diferenţierea  evaluării  apartamentelor  în  funcţie  de  nivelul  la  care  se  află   ( demisol,  parter,  etajul  2-3,  4-6, 7-8,  etc.)
                     Se  va  ţine  cont  şi  de  observaţiile  şi  propunerele  notarilor  publici  cu  privire  la  actualizarea  raportului  de  evaluare  tehnică  pe  anul  2007,  inclusiv  cele  rezultate  cu  ocazia  întâlnirii  cu  notarii  publici  din  data   de  11  decembrie  2006,  care  a  avut  loc  la  Bacău  şi  la   care  am  participat.

            Scopul,  obiectul  şi  sfera  de  cuprindere  a   evaluarii:  
                       *     Scopul   este  stabilirea  taxelor  de  timbru  pentru  transfer  al  proprietăţilor               în  cadrul  operaţiunelor  juridice  (  moşteniri,  donaţii,  vânzări-cumpărări, etc.  )

                       *      Prezentul   raport  de  evaluare   va   cuprinde  cele  2  municipii,  3  oraşe,   14  localităţi  suburbane, 78  comune  cu  341  de  sate  din  judeţului  Neamţ,  cu  patru   capitole  distincte   şi  anume:

                  -    Stabilirea  valorii  de circulaţie  a  apartamentelor   din  blocurile  de  locuinţe   din  municipiile,  oraşele  şi    unele  comune  ale  judeţului  Neamţ,   având  în  vedere   raportul  cerere /ofertă  a  pieţii  liberă  imobiliare  din  fiecare   localitate.
                         La   întocmirea  celor  4  tabele  a  stat   preluarea  selectivă   a  bazei   de  date   oferită  de  publicaţiile  de  specialitate,   investigarea  de  tranzacţii    efectiv  încheiate    în   ultima   parte   a  anului   2006   şi   începutul  anului  2007.

                         Preţurile  stabilite  în  Euro sunt  diferenţiate   pentru  apartamente  cu  1, 2,  3,  4  şi  5   camere,   reprezentând  o  oglindă  a  ofertelor  de  vânzare-cumpărare   şi   a  tranzacţiilor   din  municipiile,  oraşele   şi  unele  comune  ale  judeţului  Neamţ.

                   -   Stabilirea   valorii   pentru   imobile  şi  anexele  acestora   pe  tipuri  constructive,  funcţie  de  structura  de  rezistenţă   şi  materialele  folosite  la  pereţi,  regim   de   înălţime   P  sau  P + (1+ 4 etaj),   cu  sau   fără  instalaţii   sanitare   la  baie  şi  bucătărie.

               Preţurile  sunt  stabilite  în  Euro/mp.  arie  desfăşurată   pentru   cele  2   municipii,  3  orase ,  cu  14 localităţi  suburbane  şi  78  comune  cu   341  sate   din  judeţul  Neamţ.

                  La   întocmirea    celor   81  de  anexe   a  stat  preluarea  selectivă  a  bazei  de  date   oferită   din   publicaţiile  de  specialitate,  investigarea  de   tranzacţii   efectiv   încheiate   în   ultima  parte a  anului  2006   şi  începutul   anului  2007. 

                     -  Stabilirea  valorii  pentru  spaţii  comerciale,  cu  destinaţia  de  magazine în  clădiri  independente  sau  la  parterul  blocurilor  de  locuinţe, magazine  mixte  cu  sau  fără  bufet  în  mediul  rural,  complexe  comerciale  sau  de  prestări  servicii  cu  un  regim  de  înălţime  P  sau  P + (1 +  3 etaje),  restaurante  în  clădiri  independente   sau  la  parterul  unor  blocuri  de  locuinţe,  precum  şi  pentru  chioşcuri.  S-a  ţinut  cont  de  înălţimea  interioară  şi  structura  de  rezistenţă.
                Preţurile  sunt  întocmite  în  Euro/mp.  arie  desfăşurată  pentru  cele  2  municipii,  3  oraşe  şi  78  comune.

                La   întocmirea    celor   4   anexe   a  stat  preluarea  selectivă  a  bazei  de  date   oferită   de  publicaţiile  de  specialitate,  investigarea  de   tranzacţii   efectiv   încheiate   în   ultima  parte a  anului  2006   şi  începutul   anului  2007.

                       -  Stabilirea  valorii  pentru  spaţii  de  producţie  şi  depozitare  + construcţii  agrozootehnice,  ţinând  cont  de  înălţimea  interioară,  de  structura  de  rezistenţă  şi  tipul  de  şarpantă.

                          Preţurile  sunt  întocmite  în  Euro/mp.  arie  desfăşurată  pentru  cele  2  municipii,  3  oraşe  şi  78  comune.

                          La  întocmirea    celor   4   anexe   a  stat  preluarea  selectivă  a  bazei  de  date   oferită   de   publicaţiile  de  specialitate,  investigarea  de   tranzacţii   efectiv   încheiate   în   ultima  parte a  anului  2006   şi  începutul   anului  2007.

                          *    Cu  acordul  expres  al  executantului,   această  evaluare  poate  fi  extinsă   şi  valorificată   şi  în  alte  scopuri   cum  ar  fi: exproprieri,  impozite,  despăgubiri,   acordări de  credite  etc.

                          Date generale  privind   stabilirea  valorilor  de  circulaţie.

          

Valorile  de   circulaţie   pentru  apartamente   cu  1, 2,  3,  4   şi  5   camere,     imobile,   spaţii  comerciale,   de  producţie  şi  depozitare  +  construcţii  agrozootehnice,  au  fost   stabilite   utilizând   broşurele  nr. 13,  2, 3 şi  8, editate  de  Matrix-Rom  în  anul  1995 -  Evaluarea  rapidă  a  construcţiilor  de  locuit, a spaţiilor  comerciale  şi  anexele  acestora,  construcţii  speciale  pentru  depozitare  şi  construcţii  speciale  agricole,  preţuri  unitare  aduse  la zi  pe  baza  coeficienţilor  publicaţi  în  Buletinul  documentar  nr.  102/2006  editat  de  Corpul  Experţilor  Tehnici  din   România.  S-au  avut  în  vedere  prevederele  din  Decretului  Lege   nr.  61/1990,  Decretul  Lege  nr.  93/1977   şi  Indicativ  P – 135/1999,  pentru  stabilirea  unei  uzuri  medii  în  timp  ţinând  cont  de  categoria   locuinţei.  De asemenea  s-a  avut  în  vedere  pentru  imobile, spaţii  comerciale,  spaţii de producţie şi depozitare + construcţii agrozootehnice localitatea unde sunt  amplasate,  importanţa  acesteia  din  punct  de  vedere    tehnico-economic,  posibilitatea  de  acces  la  drumul principal şi raportul cerere ofertă pe piaţa liberă imobiliară. Pentru apartamentele   din  municipii  şi  oraşe,  acestea   au  fost  structurate  pe  zone  de  interes  locativ,  ţinând  cont  şi  aici  de  raportul  cerere/ofertă   pe  piaţa liberă  imobiliară  a  fiecărei  localităţi  şi  preţurile  practicate  pe  zone,  având  în  vedere  factorii  cu  influenţă  pozitivă  şi  negativă.

                        Această   evaluare a  fost  întocmită   în  Euro  şi   are  un  caracter  tehnico-economic după  revenirea  la  economia  de  piaţă,  precum  şi a aderării  ţării  noastre  la  Uniunea  Europeană  la data  de 1 ianuarie  2007.

                         Evaluarea a  fost  întocmită  ţinând  cont  de  împărţirea   judeţului  Neamţ   în  circumscripţii  judecătoreşti,  după  cum  urmează:
                 I.   Circumscripţia  Judecătoriei  Piatra-Neamţ:
        -    pentru municipiul   Piatra-Neamţ   am  întocmit:

                    *  o  anexă  pentru   apartamente  cu  13  zone  distincte, la  care  se  adaugă alineate  pentru blocuri de nefamilişti,  apartamente  din  oraşul  Roznov,  com.  Săvineşti  şi  din  alte  comune. 

                    *   anexa  1   pentru  imobilele   din  mun.  Piatra-Neamţ  cu  3  zone  şi  3  localităţi   suburbane.

        -   pentru  oraşul  Roznov  am  întocmit:

                    *  anexa  2  pentru  imobilele  din  oraşul  Roznov,  cu  2  localităţi  suburbane.

       -   pentru  comune  am  întocmit:

                    *    anexele  3 -  26  pentru  imobilele   din   24  comune  cu  109  sate.

       -  pentru  municipiul  Piatra-Neamţ,  oraşul  Roznov  şi  comune,  am  întocmit:        

                    *   anexa  nr.  25  pentru  spaţii  comerciale, în  municipiul  Piatra-Neamţ,  oraşul  Roznov şi  cele  24  comune

                    *   anexa  nr.  26  pentru  spaţii  de producţie,  depozitare +  construcţii  agrozootehnice, în  municipiul  Piatra-Neamţ,  oraşul  Roznov şi  cele  24  comune

              II.  Circumscripţia  Judecătoriei  Roman:
· pentru  municipiul  Roman  am  întocmit:

             *   o  anexă  pentru  apartamente  cu  7  zone  distincte,  la care  se  adaugă  alineate  pentru   camere  tip  cămine  nefamilişti   şi  alte  comune. 

             *  anexa  1  pentru  imobilele  din  mun.  Roman  cu  3  zone  distincte.

 - pentru  comune  am  întocmit:

             *    anexele  2 -  29  pentru  imobilele  din  28  comune  cu  119  sate.

         - pentru  municipiul  Roman  şi  comune,  am  întocmit:        

                     *    anexa  nr.30  pentru  spaţii  comerciale  în  municipiul  Roman şi  cele  28  comune

                     *   anexa  nr.31  pentru  spaţii  de producţie,  depozitare +  construcţii  agrozootehnice, în  municipiul  Roman  şi  cele  28  comune    

            III.   Circumscripţia  Judecătoriei  Târgu-Neamţ:
          -    pentru  oraşul  Târgu-Neamţ   am  întocmit:

                      *   o  anexă  pentru  apartamente   cu   5  zone  distincte,  la  care  se  adaugă  un  alineat  pentru  blocuri  din  alte  comune.

                       *  anexa  1  pentru  imobilele din  oraşul  Târgu-Neamţ  cu  3  zone  distincte  şi  3  localităţi  suburbane.

           -  pentru  comune  am  întocmit:

                       *   anexele   2 -  16,  pentru  imobilele  din  15  comune  cu  59  sate.

           -  pentru  oraşul Târgu-Neamţ  şi  comune,  am  întocmit:        

                       *   anexa  nr.17 pentru  spaţii  comerciale  în  oraşul  Târgu-Neamţ şi  cele  15  comune

                          * anexa  nr.18 pentru  spaţii  de producţie,  depozitare + construcţii  agrozootehnice, în  oraşul  Târgu-Neamţ   şi  cele  15  comune.    
            IV.   Circumscripţia  Judecătoriei  Bicaz:
           -   pentru  oraşul  Bicaz   am  întocmit:

                      *  o  anexă  pentru  apartamente  cu  3  zone  distincte,  la  care  se  adaugă  alineate  pentru  blocuri  din  4   comune  şi  staţiunea  Durău.

                      *  anexa  1  pentru  imobilele  din  oraşul  Bicaz  cu  2  zone   distincte  şi  6  localităţi  suburbane.

            -    pentru  comune  am întocmit:

                      *    anexele  2  -  12,  pentru  imobilele  din 11  comune  cu  54  sate.

            -    pentru  oraşul  Bicaz  şi  comune,  am  întocmit:        

                      *   anexa  nr.13  pentru  spaţii  comerciale, în  oraşul  Târgu-Neamţ şi  cele  11  comune

                    *    anexa  nr.14 pentru  spaţii  de producţie,  depozitare  +  construcţii  agrozootehnice, în  oraşul  Târgu-Neamţ   şi  cele  11  comune    
                Pentru   claritate  am  anexat  următoarele  hărţi  colorate:

                       - împărţirea  localităţilor  din  judeţul  Neamţ  în  cele  patru  Circumscripţii  a  Judecătoriilor  Piatra-Neamţ, Roman, Târgu-Neamţ şi  Bicaz.

                       - împărţirea străzilor  din  mun. Piatra-Neamţ şi Roman, oraşele Târgu-Neamţ  şi  Bicaz,  pe  zone  distincte  pentru  apartamente  şi  imobile   (case + anexele  acestora,  spaţii  comerciale,  de  producţie  şi  depozitare  +  construcţii  agrozootehnice),   în  ordine  alfabetică  sub  forma  unor  tabele  +  hărţi cu  străzi  colorate  funcţie  de  capitol  pentru  apartamente  şi   zone  pentru  imobile
              În  situaţia  când  apartamentele, imobilele, anexele acestora, spaţiile  comerciale, de producţie, depozitare + construcţii agrozootehnice  care  se  înstrăinează,  beneficiază    de  lucrări  interioare   deosebite  care  asigură  un  grad  de  confort  locativ, superior  sau  prezintă  o  stare  tehnică  degradată   care  afectează  atât  aptitudinile  funcţionale  cât  şi  cerinţele  structurale  de  ansamblu,  se  va  solicita un  expert  tehnic  atestat  care  va  stabili  valoarea  tehnică  reală  pentru  fiecare  situaţie  în  parte.

              Deasemenea,  se  pot  face evaluări  pentru  orice  categorie  de  locuinţă/spaţii  în  cazul  în  care  se  consideră  necesar  de  către  notar.

              În  conţinutul  raportului   de  evaluare  am  răspuns la toate obiectivele  enumerate,  mai  puţin la  pct.4  şi  5,  pentru  care  am  întocmit  o  notă. 

             NOTĂ  - privind  obiectivele  propuse  prin  adresa  nr.1406/07.12.2006,                           observaţiile  şi  propunerile  notarilor  publici,  inclusiv  cele  rezultate  cu  ocazia  întâlnirii  cu  aceştia  din  data   de  11  decembrie  2006,  care  a  avut  loc  la  Bacău,  n-am  răspuns  direct  la: 

                 -   pct.4 - privind  stabilirea  gradului  de  uzură la  apartamente, imobile,  spaţii  comerciale,  de  producţie,  depozitare  +  construcţii  agrozootehnice,  în  raport  cu  anul  construirii  lor.

             Pentru  fiecare  categorie  de  construcţie  în  preţurile  prezentate,   în  baza  Decretului Lege  nr.93/1977  şi  Indicativ  P  -  135/1999,  s-a  stabilit  şi  inclus  o  uzură  medie  în  timp.   
             Pentru  fiecare  categorie  de  construcţii   există  tabele  cu  durată  normată şi  uzură  în  ani,  dar  folosirea  acestora  de  către   notari,  este  dificil  şi  se  poate  greşi  în  apreciere,  motiv  pentru  care  am  apreciat şi am inclus  în  preţuri   o  uzură  medie  în  timp.

                  - pct.5 - privind  identificarea  blocurilor  pentru  nefamilişti  din  Piatra-Neamţ, Roman, Târgu-Neamţ  şi  Bicaz.

              Blocurile  sau   căminele  pentru  nefamilişti  au  existat  înainte  de  1989,  ele  erau  proprietatea  unor  întreprinderi, în care locuiau  muncitori, o parte  navetişti,  o parte  care  nu  aveau  familie. Acestea  în  perioada  1990 -  2006,  prin  restructurarea  întreprinderilor  s-au  desfiinţat,   li  s-a  schimbat  destinaţia  sau  au  fost  vândute,  iar  noii  proprietari  le folosesc  în  multiple  scopuri.

              Din  investigaţiile  făcute, n-am   reuşit  să  identific  în  Piatra-Neamţ,  Roman  şi  Bicaz,  blocurile  sau  căminele  pentru  nefamilişti  existente  în  anul  1989,  numai  la  Târgu-Neamţ,  există  5  blocuri  pentru  nefamilişti, foste  proprietate a primăriei, pe care le-a   vândut  foştilor   chiriaşi  în  baza  Decretului Lege  nr.  61/1990,  au  fost  identificate,   pentru  care  s-au  stabilit  preţuri   diferenţiate în funcţie   de   amplasament.  

             Pentru   Piatra-Neamţ  şi  Roman,  fără  a  fi  identificate  aceste  cămine pe  zone,  s-au  stabilit  preţuri  pe  camere.

               -  pct.11 - privind  diferenţierea  preţurilor  la  apartamente în funcţie  de  nivelul  la  care  se   află,  am  xeroxat şi am mărit  tabelul  nr.2  din  Decretul  Lege  nr.  61/1990,   care  poate  fi  folosit  de  notari  cu  uşurinţă,  determinând  corecţia  la %  pentru  orice  apartament  situate  în  blocuri  P + 11  etaje.

            Pentru  situaţii  când  apartamentele sunt  amplasate  la  demisol  sau la  mansardă,  preţurile  prezentate  în  cele  4  tabele,  se  reduc   cu  - 25%.
            Deasemenea  prin  adresa  nr.  86/18.01.2007,   D-na  notar  Doina  Gălăţianu,  sugerează  că  acolo  unde  unele  străzi  sunt  foarte  lungi  şi  au  trebuit  împărţite  în  mai  multe  zone  distincte,  pentru  fiecare  fracţiune  să  se  prezinte  numerotarea  blocurilor.

            La  această  propunere  n-am  putut  răspunde  punctual,   motivat  de  faptul  că  unele  blocuri din  mun.  Piatra-Neamţ  au  numere,  dar  foarte  multe  sunt  denumite  cu  litere,  pentru  uşurare,  în  lucrare  am  întocmit  şi  anexat  un  tabel  cu  lista  străzilor,  unde au  fost   trecute  intersecţiile  pentru  fiecare   fracţiune  de  stradă,  iar acestea  se  găsesc  şi  în  harta  municipiului  cu  toate  străzile  şi  fracţiunile colorate diferit.  Cu  aceste  elemente,  pe  baza   documentaţiei  cadastrale  prezentată  obligatoriu  pentru  întocmirea  unor  contracte  de  vânzare cumpărare,  pe  planul   de  situaţie  a  zonei  se  află  blocul  încercuit  şi  colorat, astfel se  poate  stabili  fracţiunea  de  stradă  unde  este  blocul  în  cauză.

            Prezentul  raport  de  evaluare   tehnica  a  fost  întocmit  in  3  exemplare.

                                                                                   EXPERT   TEHNIC

                                                                                     ing.  Smeu   Petru

