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      CONSIDERATII  GENERALE

Prezentul studiu are ca obiect reactualizarea valorilor  medii de circulatie a   terenurilor agricole din teritoriile administrative ale  judetului Neamt .

Scopul acestei reactualizari este calcularea unor  taxe de timbru pentru  transferul proprietatii in cadrul operatiunilor juridice cat mai apropiata de realitatea din teren.

In aceasta actiune de reactualizare s-a conceput si un mod diferit  de  sintetizare a informatiilor finale obtinute in urma investigatiilor de  birou si de teren cu dorinta de a veni in sprijinul calitatii practicii notariale curente in acest domeniu.

Tinand cont de complexitatea lucrarii, in afara de informatiile personale, am tinut cont si am analizat  si  propunerile  venite de la  specialistii  din sfera practicii notariale judetene cu privire la problematica expertizei (pentru care le multumim) incercand in masura in care a fost posibil,(avand mereu in atentie  rigorile metodologice ale acestui gen de  expertize),ca aceste probleme sa-si gaseasca raspuns in concluziile finale ale prezentei expertize.

 Am pastrat in linii mari principiile de baza ale expertizei operand totusi  schimbari in scheletul expertizei precedente si in  volumul de informatii de care trebuie sa dispuna corpul notarilor publici incercand o simplificare a acestora si o sporire a  operativitatii curente in practica folosirii  informatiilor din  expertiza in lucrarile cu publicul .

 Valorile de circulatie din expertiza precedenta au fost actualizate cu schimbarile  intervenite  in ultima perioada pe piata terenurilor si adaptate la schema –anexa de prezentare sintetica a acestora  . Cu toate ca este  o lucrare de sinteza, nu a fost scapat din vedere  caracterul specific al terenurilor din fondul funciar al judetului facandu-se, pentru reusita actiunii, grupari tehnice adecvate si stabilind in actiunea de estimare a valorii terenurilor,  nivele de piata corespunzatoare. 

     Intrucat legislatia romaneasca (Codul fiscal) prevede ca  la transferal dreptului de proprietate   sa se ia in calcul valoarea de circulatie  a terenurilor din intravilan si extravilan   in prezenta expertiza valoarea calculata a pamantului este valoarea medie de circulatie  a pamantului din teritoriul respectiv.         

                  Pentru terenurile din intravilanul localitatilor, atat a celor construite cat si a celor construibile, evaluarea, fiind   deosebit de complexa  si in continua miscare, a avut si  un caracter strict specific. 

     Estimarea valorii de circulatie  a terenului construibil din intravilanul localitatilor judetului Neamt s-a facut in conformitate cu  reglementarile in vigoare din acest domeniu ,diferit la municipii si orase mari si diferit la orase mici si comune. In stabilirea pretului pe m.p. a terenurilor construibile din intravilan ,in afara de importanta metodologiei aplicate, de un real folos ne-au fost si datele obtinute (din documentarea din teren) asupra evolutiei valorii de piata a terenurilor localitatilor judetului . Aceasta a permis o  diferentiere a pretului pe m.p. a terenului construibil dupa o serie de criterii economico-sociale si de importanta a localitatii si zonelor din cadrul localitatii respective.

               Pentru orasele mari si municipii au fost luate in calcul un numar mai  mare de indici structurati pe categorii de localitati ceea ce a facut ca valoarea de circulatie a terenului sa porneasca de la o  valoare de baza, diferentiata dupa gradul localitatii , amendata cu o serie de coeficienti de individualizare a terenului si cu o serie de  indici economici specifici . Pentru orasele  mici si pentru comune s-a aplicat acelasi sistem de estimare a valorii de piata a terenurilor din intravilan dar folosindu-se  un numar mai redus  de coeficienti de individualizare a terenului si o gama mai restransa a valorilor de baza. Aceste valori reiesite din calcul atat la orase cat si la comune  au fost mereu  corelate cu factorii de piata din zona. Elemente mai de detaliu  au fost prezentate in expertiza precedenta.

        Valoarea de circulatie a terenurilor din  extravilan sau pretul de vanzare a pamantului- cum este indeobste  cunoscut -  depinde in mare masura de venitul net realizat de acesta ; dar daca la valoarea de randament si impozitabila se au in vedere  conditiile medii de productie (economice, de pret si nivel tehnico-organizatoric) la stabilirea valorii de circulatie  intervine cererea si  oferta de pamant ,pozitia terenului capacitatea de gospodarire a proprietarului,  interesele speciale ale vanzatorului si ale cumparatorului,etc.

        Valoarea de circulatie a pamantului,care aproape intotdeauna este  mai mare decat valoarea de randament  ,se realizeaza la piata, fiind de regula   un compromis intre capacitatea de productie a  pamantului si   speranta de castig imediat a cumparatorului . 

                  La stabilirea valorii de circulatie  a pamantului am avut in vedere  pozitia acestuia si abia in al doilea rand  calitatea .Terenurile din apropierea oraselor,cele amplasate in apropierea statiunilor de odihna si de tratament sau cele amplasate apropiat de   caile  de comunicatii de interes european, national,judetean sau chiar comunal au intotdeauna o valoare de piata mai mare.

                  Precizari  metodologice              

             Din considerente de ordin practic si metodologic pentru a surprinde cat mai corect diversitatea  de  conditii si situatii din teren s-a conceput o schema (anexa) de grupare a terenurilor din localitatile judetului care sa raspunda pe cat posibil  problematicii cu care se confrunta corpul notarilor publici  in actiunea curenta de transferare a dreptului de proprietate .

              Astfel terenurile judetului au fost grupate in doua mari grupe  de terenuri  si anume   terenuri situate in intravilanul localitatilor  si terenuri situate  in extravilanul acestora .

              Terenurile din intravilan sunt cele care au fost  aprobate prin Decizia  Consiliului Judetean Neamt, (PUZ-ul comunei,orasului sau municipiului respectiv) si grupeaza terenurile din perimetrul construibil al localitatii ,indiferent de folosinta acestora.

             Terenurile din extravilan au fost diferentiate, functie de specificul lor, in terenuri cu  categoria de folosinta  agricola si  terenuri cu categoria de folosinta  neagricola.

              In cadrul categoriei de terenuri agricole s-au calculat valori de circulatie pentru toate folosintele agricole si anume pentru arabil,pasuni si fanete,livezi si vii.

              Din  categoria mare de terenuri neagricole in prezenta expertiza ne-am oprit la cele care prezinta interes in practica notariala  si anume la terenurile ocupate de vegetatia forestiera respectiv padurile,cele ocupate de ape,balti si helestee precum si cele ocupate  de terenuri neproductive .

            1.   Terenurile judetului au fost grupate,asa cum am mentionat, in doua mari grupe  de terenuri  si anume   terenuri situate in intravilanul localitatilor  si terenuri situate  in extravilanul teritoriilor administrative.

        A.Terenurile construibile din intravilanul localitatilor au valoarea de circulatie medie  diferentiata pe teritorii administrative (municipii ,orase si comune)  si pe zone  de interes si  amplasare. Terenurile din intravilanul localitatilor sunt considerate terenuri construibile indiferent de categoria de folosinta din care fac parte si se taxeaza dupa valoarea de circulatie calculata pentru intravilan functie de zona in care sunt situate .Pe ansamblul teritoriului  zonarea terenurilor construibile din municipii este diferita de cea din orase si aceasta diferita de cea din comune .Astfel: 

       a. pentru municipii sau delimitat 4 zone de taxare:

· zona   1 -speciala, cu teren situate ultracentral cu

utilitati asigurate , in zone de mare interes turistic sau comercial ,langa statiuni de odihna si tratament , in zone cu cerere foarte mare de teren si cu oferta redusa sau in zone cu disponibilitati financiare deosebite si viitor  urbanistic si comercial cert, 

· zona  2 - centrala,cu terenuri din intravilan situate

 in centrul economico-administrativ  al teritoriului administrativ  sau a centrului comercial si turistic , 

· zona   3 - mediana ,cu terenuri situate  in  partea de

 mijloc a localitatii ,  

· zona   4- periferica, cu terenuri situate la  marginea

 localitatii administrativ-teritoriale respective, spre extravilan.

  b.pentru orase sau stabilit 3 zone  :

· zona 1 centrala care cuprinde terenurile situate

 central si ultracentral,de mare interes comercial ,social sau turistic,

· zona  2- mediana, cu terenuri  situate in partea de

 mijloc a localitatii,

· zona  3- periferica, care grupeaza terenurile situate

 la periferia localitatii, spre limita cu extravilanul , indepartate de centru social- economic al orasului.

  c. pentru comune s-au delimitat 3 zone de estimare :

· zona 1- speciala creata  numai pentru teritoriile

 administrative care au unele  terenuri din intravilan  situate in zone de mare interes economic sau turistic , limitrofe  arterelor de mare circulatie,sosele europene  nationale sau judetene (DE,DN,DJ)  cu valoari de circulatie semnificativ diferite fata de restul terenurilor din intravilanul localitatii de baza. 

· zona 2-centromediana ,cuprinde terenurile  din

 centrul localitatii si din partea mediana care corespunde la nivelul comunei aproximativ cu  zona A, B si C de impozitare

· zona 3- periferica cu terenuri situate  la periferia

 localitatii si corepunde aproximativ grupei D in sistemul de impozitare a terenurilor din  intravilan .            

  Aceste zonari ( A, B,C, D ) sunt stabilite la nivel teritorial prin  Decizia  Cconsiliilor Locale respective.  

                Pentru terenurile neconstruibile, din intravilanul teritoriilor administrative, certificate corespunzator ,se va  folosi valoarea de circulatie a zonei periferice  din intravilanul localitatii respective. 

                           Apartenenta terenurilor din judet la o categorie sau alta  de folosinta este stabilita prin   evidentele cadastrale existente la nivelul  comunelor, oraselor si municipiilor si inregistrate in evidenta cadastrala a OCPI Neamt .

          B.Terenurile din extravilanul localitatilor  au fost grupate in doua categorii mari :

            1.terenuri  agricole in care se incadreaza terenurile arabile, pasunile, fanetele ,livezile si viile ; 

                         a.pentru terenurile arabile, valoarea de circulatie a fost calculata pentru conditii medii de productie pe o structura adecvata zonei respective,  diferentierea  facandu-se in functie de elemente economice cum ar fi  de distanta fata de centrul social economic,etc.S-au diferentiat 2 zone de baza cu doua nivele  de  valori medii de circulatie a terenurilor  arabile si o zona speciala  pentru terenurile amplasate pe DE,DN,DJ . Astfel distingem:

· zona 1-  speciala pentru terenurile situate de-a lungul arterelor de mare circulatie cum ar fi drumuri europene(DE), nationale(DN) si eventual judetene(DJ, acolo unde exista  interes pentru aceste terenuri);valoarea de circulatie a  acestor terenuri este mult mai mare decat cea a  extravilanul obisnut, aceste terenuri fiind oricand potentiale  de a fi introduse in PUZ si in consecinta de a se transforma in intravilan.

· zona 2 - apropiata  cu terenuri amplasate central saumijlociu fata de centru, de interes social economic local, de regula in vecinatatea localitatilor,fermelor ,exploatatiilor agricole, usor accesibile in marea majoritate a anului .                            

· zona 3 - indepartata  amplasata in periferie sau

 indepartat fata de centrul social economic in care intra terenurile slabe si  cele  foarte  greu accesibile in cursul perioadei de vegetatie pentru care cererea pe piata imobiliara , de vanzare- cumparare  a pamantului este redusa.

                           Terenurile din extravilan,construibile, situate imediat langa intravilanul localitatii, pentru care ,conform legislatiei in vigoare s-a  intocmi PUZ sau care se cumpara in vederea intocmirii PUZ-ului, se vor taxa ca si terenul  din intravilanul apropiat .                              

                                b. pentru pasuni, fanete, livezi, vii  a fost stabilita o singura valoare de circulatie si anume ,valoarea medie de zona ,  corespunzatoare unor plantatii cu un potential biologic si  de rodire mijlociu , unde se aplica tehnologii medii de cultura ,cu un raport de cerere si oferta mediu  fara a se face o diferentiere functie de productivitatea folosintelor. 

                2.terenuri neagricole in care intra terenurile neproductive ,terenurile ocupate de ape, balti si helestee si terenurile cu vegetatie forestiera respectiv  padurile.

                  a.terenuri cu vegetatie forestiera: estimarea facuta  la nivelul comunelor are in vedere valoarea  medie  de circulatie a terenurilor cu vegetatie forestiera (padurilor),care are la  baza preturile de vanzare- cumparare   din zona( din tranzactiile  cunoscute la data expertizei).

                    b.terenuri ocupate de ape ,balti si helestee :pentru ape,balti si helestee nepopulate  s-a stabilit o valoarea de circulatie medie  pentru un ha de luciu apa.Cand aceste ape,balti sau helestee sunt populate cu material piscicol  la  valoarea de circulatie a hectarului de luciu apa se adauga si valoarea de piata a materialului piscicol (se poate lua in calcul  intre 500-1000 kg de peste / ha luciu apa-functie de tipul exploatatiei- extensiva sau organizata - si pretul de 1.5 E / kg peste).

                   c.terenuri neproductive: cu toate ca nu prezinta o importanta  economica deosebita si imediata (decat in cazul exploatatiilor de balast din albiile raurilor) in practica notariala curenta s-a constatat ca este nevoie,sa  se  stabileasca si pentru aceste categorii de terenuri  o valore de circulatie . Tinand  cont de caracteristicile ecopedologice ale acestor categorii de terenuri  s-a stabilit  o valoare de circulatie unica pentru terenul neproductiv al fiecarui  teritoriu comunal al judetului  .    

                 Acolo unde conditiile naturale sunt improprii pentru anumite folosinte sau culturi  sau aceste folosinte nu se gasesc inregistrate  in evidenta cadasrala a comunei sau a satului respectiv , nu s-a calculat valoarea de circulatie a terenului (vii,pomi,etc) chiar daca izolat se pot gasi la diversi proprietari  aceste plante de  cultura.  

              2. Incadrarea  intr-una din  zonele de tarifare poate  fi facuta de cei ce intocmesc documentatiile cadastrale.Acesti specialisti  dispun de toate  datele necesare pentru inregistrarea corecta a zonei in fisa corpului de proprietate atat pentru terenurile din  intravilan cat  si pentru cele din  extravilanul localitatilor.Un rol important in functionarea acestui sistem  o are modalitatea de conlucrare  cu OCPI Neamt ,care in varianta optima   poate  spori semnificativ randamentul muncii notarilor publici.

             3.  Valoarea de circulatie a pamantului s-a calculat in EURO pe metru patrat la cursul de la data expertizei de 3.4 lei / Euro. Unitatile  de euro sunt delimitate de zecimale (eurocenti) prin punct (ex : 1.52 E inseamna 1,52 E respectiv un euro si 52 eurocenti).Nu s-a putut lucra cu o singura zecimala pentru ca se sterg la multe  folosinte diferentele dintre  categorii atat  din cadrul teritoriului cat si de la un teritoriu la altul. 

              Datele prezentate in acesta  expertiza pot fi folosite  numai de Camera Notarilor Publici Bacau .Valorile de circulatie estimate, principiile metodologice precum si alte elemente  ale expertizei  nu pot fi puse la dispozitie sau folosite de  alti beneficiari decat cu aprobarea expresa a  executantului.Beneficiarul isi asuma raspunderea protejarii datelor si informatiilor din prezenta expertiza tehnica.  
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