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RAPORT DE EXPERTIZĂ

Cap. I.

a – Introducere 
I.1. Obiectul lucrării

Estimarea valorilor orientative de circulaţie a imobilelor construcţii şi terenuri din localităţile aparţinătoare Circumscripţiilor Judecătoreşti ALBA IULIA, AIUD, BLAJ, CÂMPENI, SEBEŞ. Valorile orientative de circulaţie estimate vor fi utilizate potrivit reglementărilor legale în vigoare.
I.2. Scopul lucrării

Prezenta lucrare a fost întocmită pentru stabilirea onorariilor, impozitelor şi taxelor aferente activităţii notariale , în condiţiile legii.

b. Bazele evaluarii si standardele utilizate

 Actele normative care au stat la baza estimării valorilor de piaţă ( de circulaţie) sunt:

·  Standardele de evaluare emise de Asociaţia Naţională a evaluatorilor din România

 ( ANEVAR) 

· Legii 343 / 17 iulie 2006 şi Normele Metodologice  de aplicare.

· Legea locuinţei nr 114/1996, modificată prin O.U. 44/1998, Legea 145/1999, O.U. 22/2000, O.U. 98/2000, H.G. 496/2004.

· Legea nr. 7/1996;

· HG nr. 500/1994 şi H.G 1553/2003;

· preţuri de tranzacţionare din analiza pieţei imobiliare din jud. Alba, cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare;

· recomandări ale Corpului Experţilor Tehnici din România (EXPERTIZA TEHNICĂ);
· normative tehnice de specialitate privind evaluarea bunurilor şi stabilirea gradului de uzură fizică, tehnică şi morală;

Calculele de evaluare a elementelor patrimoniale s-au efectuat în preţuri noiembrie 2007, abstracţie făcând de evoluţia ulterioară a inflaţiei.

S-a avut în vedere un raport de schimb de 3, 5200 Lei / EURO.

În condiţiile în care raportul de schimb se modifică semnificativ (±25%), se impune reactualizarea raportului de Expertiză în mod corespunzător. 

În vederea estimării valorilor de piaţă (de circulaţie), au fost expertizate pe teren, sub aspectul stării şi gradului de utilitate, o mare parte din fondul de locuinţe şi terenuri ce fac obiectul prezentului raport.

c.  Responsabilităţi
Acest raport de evaluare este destinat strict pentru estimarea valorilor orientative de circulaţie (de piaţă) a bunurilor imobile pe baza criteriilor profesionale de evaluare , bunuri ce fac obiectul actului notarial

Prin prezentul raport, evaluatorul îşi asumă în faţa beneficiarului întreaga responsabilitate privind conţinutul şi conformitatea acestuia cu cerinţele standardelor de evaluare în următoarele condiţii limitative:

- evaluarea s-a făcut în baza inspecţiei pe teren pe un eşantion reprezentativ, a informaţiilor succinte de factură tehnico-economică, a datelor puse la dispoziţie de către Consiliile Locale, Municipale, Orăşeneşti şi Comunale, de agenţii imobiliari locali, de beneficiarii lucrării;

- lucrarea are un caracter generalizator, cuprinzând valorile estimate pentru cele peste 200.000  de proprietăţi de pe raza judeţului  ALBA. Evaluatorul nu-şi poate angaja responsabilitatea faţa de specificul fiecărui bun imobiliar, faţă de viciile ascunse de factură tehnică, juridică sau economică ale acestora, cât şi faţă de gradul de acoperire şi corectitudinea datelor ce se pot culege de pe piaţa imobiliară la un moment dat.

Raportul de evaluare are un caracter de confidenţialitate, evaluatorul neacceptând nici o responsabilitate faţă de o terţă persoană, cu excepţia celor autorizate;
Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu poate fi publicat sau inclus în documentele destinate publicităţii, fără acordul scris al evaluatorului.
Prezentul raport de evaluare este destinat strict scopului precizat si doar pentru uzul beneficiarului.

d. Premizele evaluării
d 1.Ipoteze si condiţii limitative
Acest raport de evaluare a fost făcut pe baza următoarelor ipoteze şi a altor ipoteze care apar în cursul raportului:

a) Nu se asumă nici o responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice. Se presupune că proprietăţile sunt libere de orice sarcini şi pot fi vândute.

b) Se presupune o stăpânire responsabilă şi o administrare competentă a proprietăţilor.

c) Informaţiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da nici o garanţie asupra preciziei lor.

d) Toate documentaţiile tehnice se presupun a fi corecte. 
e) Se presupune că nu există aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietăţilor. Nu se asumă nici o responsabilitate pentru asemenea situaţii sau pentru obţinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

f) Se presupune ca proprietăţile sunt în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi republicane privind mediul înconjurător. Se consideră că proprietăţile sunt conforme cu toate reglementările şi restricţiile urbanistice.

g) Se presupune că toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare şi alte documente solicitate de autorităţi legale sau administrative locale sau naţionale sau de către organizaţii sau instituţii private au fost obţinute sau reînnoite pentru oricare din utilizările pe care se bazează estimările valorii din cadrul raportului.

h) Se presupune că utilizarea terenului şi a construcţiilor corespunde cu graniţele descrise şi nu există alte servituti.

i) Evaluatorul nu are conştiinţa de existenţa unor materiale periculoase în sau pe proprietăţi, totuşi evaluatorul nu are calitatea şi calificarea să detecteze aceste substanţe. Valoarea estimată este bazată pe ipoteza că nu există asemenea materiale care să afecteze proprietatea.

j) Informaţiile furnizate sunt considerate autentice.

Condiţii generale limitative

Acest raport de evaluare a fost elaborat în următoarele condiţii generale limitative:

a) Orice proporţie din valoarea totală estimată în acest raport între teren şi construcţie este aplicabilă numai pentru utilizarea luată în considerare. Valorile separate pentru teren şi pentru construcţie nu pot fi utilizate în alte evaluări, iar dacă sunt utilizate valorile nu sunt valabile.

b) Deţinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-l face public.

Potrivit scopului acestei evaluări, evaluatorul nu are obligaţii privind acordarea de consultanţă ulterioară sau să depună mărturie în instanţă.

c) Conţinutul acestui raport, atât în totalitate cât şi în parte nu va fi difuzat în public prin publicitate, relaţii publice, ştiri sau alte medii de informare fără aprobarea scrisă şi prealabilă a evaluatorului.

d) Valorile determinate în prezentul raport sunt valabile la data evaluării şi cu anumită toleranţă încă un an de zile.

Ipoteze şi condiţii limitative suplimentare

Ipotezele şi condiţiile limitative din acest raport de evaluare sunt:

a) Orice estimare a valorii din acest raport se aplică proprietăţii considerate în întregime şi orice divizare în elemente sau drepturi parţiale va anula această valoare.

b) Toate construcţiile se consideră că au fost executate şi sunt conforme cu normele în construcţii la timpul când acestea au fost realizate.

c) Previziunile sau estimările de exploatare conţinute în raport sunt bazate pe condiţiile actuale ale pieţei, pe factorii anticipaţi ai ofertei şi cererii pe termen scurt şi o economie stabilă în continuare raportul de evaluare este valabil în condiţiile fiscale, juridice, politice şi economice de la data întocmirii sale. Dacă acestea se modifică concluziile acestui raport îşi pot pierde valabilitatea.

d) Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie la data efectuării lucrării, existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii de care să nu fi avut cunoştinţă. Nu au fost analizate informaţiile cu privire la dreptul de proprietate. Nu au fost întreprinse studii şi măsurători. Nu a realizat o analiză a clădirilor. Nu se exprimă o opinie asupra stării tehnice a clădirilor.

e) Evaluatorul nu a inspectat în totalitate proprietăţile imobiliare a căror valoare orientativă de circulaţie se stabileşte în prezentul raport de evaluare. Bunurile mobile aferente proprietăţilor imobiliare nu au fost evaluate ca fiind parte a acestora.

e. PREZENTAREA DATELOR EVALUĂRII GLOBALE

e.1. Identificarea proprietăţii de evaluat

Pentru evaluarea globală a proprietăţilor imobiliare este necesară împărţirea acestora în mai multe tipuri de proprietăţi imobiliare:

· case de locuit, case de vacanţă

· apartamente

· terenuri

· anexe de tipul garaje auto

· spaţii comerciale

· spaţii industriale de tip hală

· spaţii tip birou

· spaţii hoteliere şi alte spaţii
Case de locuit. Casele de locuit sunt acele proprietăţi imobiliare rezidenţiale unifamiliale ce beneficiază de toate utilităţile şi facilităţile, au de asemenea repartizată o suprafaţă de teren constând din curte şi gradină.

Apartamente. Apartamentele sunt definite ca proprietăţi rezidenţiale situate în blocuri de locuinţe ce dispun de toate utilităţile (apă, canalizare, energie electrică) şi care oferă în funcţie de suprafaţă facilităţile necesare locuirii (grup sanitar, camera de dormit, bucătărie). 


Valoarea apartamentelor şi a caselor de locuit a fost estimată în funcţie de suprafaţa acestora.
Terenuri. În funcţie de situarea acestora faţă de localităţile aparţinătoare terenurile se împart în:

· terenuri intravilane

· terenuri extravilane

Garaje auto. Garajele auto fac parte din anexele destinate adăpostiri autoturismelor. Garajele se împart în funcţie de structura construcţiei:

· garaje din zidărie

· garaje din tablă

Spaţiile comerciale. Referirile care se fac în prezentul raport de evaluare sunt pentru spaţiile comerciale situate la parterul blocurilor de locuinţe. Pentru stabilirea valorilor orientative de piaţă pentru altele decât acestea este necesară întocmirea unui raport de evaluare cu privire la spaţiul comercial de tranzacţionat. Spaţiile comerciale a căror valoare minimă de tranzacţionare a fost exprimată în prezentul raport de evaluare se consideră că au în componenţă: sală de vânzare, grup sanitar, alte spaţii de tipul magazii, birouri.

Spaţii industriale. Spaţiile industriale sunt în funcţie de scopul pentru care au fost construite, din acest punct de vedere spaţiile industriale se împart în numeroase categorii. În prezentul raport de evaluare sunt estimate valorile orientative de circulaţie numai pentru construcţiile denumite hale industriale, a căror destinaţie este posibilă a fi schimbată.

Spaţii administrative, birouri. Spaţiile administrative tip birouri sunt analizate ca fiind acele spaţii necesare desfăşurării activităţii unei societăţi comerciale şi care nu pot fi transformate în spaţii comerciale. 
Spaţii hoteliere care au destinaţie specifică pentru cazare.
Alte spaţii  pot cuprinde construcţii şi platformele betonate, sunt situate de obicei în incinta unităţilor economice, care sunt constituite din suprafaţa de teren pe care o ocupă, infrastructura din materiale de balastieră, armătura metalică şi stratul suport de obicei din beton armat.

Localizare

Pentru evaluarea globală a proprietăţilor imobiliare cu o mai mare exactitate s-au utilizat Hotărârile Consiliilor locale referitoare la zoonarea localităţilor, Nominalizările străzilor conform de asemenea Hotărârilor Consiliilor Locale.

CAP. II. 


Consideraţii teoretice asupra valorilor orientative de piaţă (de circulaţie) estimate pe baza criteriilor profesionale de evaluare


Stabilirea valorii orientative de circulaţie a unui imobil (construcţii sau teren) este o activitate complexă având în vedere rapiditatea schimbărilor în perioade relativ scurte, a devalorizării monedei naţionale, a creşterii inflaţiei, a scăderii puterii de cumpărare a cetăţenilor, a modificărilor rapide ale raportului cerere – ofertă, a influenţei finanţării prin credit ipotecar etc.


Pentru rezolvarea în mare măsură a acestor aspecte a fost avut în vedere stabilirea valorii de circulaţie – preţul ce se practică la vânzarea sau cumpărarea unui imobil asemănător cu cel în cauză şi care este dat în primul rând de raportul cerere-ofertă, de caracteristicile tehnico-funcţionale ale imobilului, de materialele încorporate, de nivelul finisajelor, de gradul de confort, funcţionalitatea imobilului, starea de uzură actuală, dar mai ales zona în care se află amplasat.


În vederea stabilirii cât mai exacte a preţurilor de circulaţie a imobilelor (construcţii sau teren) au fost stabilite în decursul timpului o serie de metode matematice de estimare în funcţie de scopul şi destinaţia valorilor rezultate. Metodele de estimare se împart în principal în metode patrimoniale şi metode de randament. Având în vedere specificul activităţii notariale, a obiectivului acestei lucrări s-a considerat oportun utilizarea metodelor patrimoniale de determinare a preţului de circulaţie (piaţă).


În toate cazurile de imobile au fost avute în vedere prevederile Decretului nr. 61/1990 conform căruia Consiliile Locale au delimitat zonele locative în funcţie de amplasarea în cadrul localităţilor, a facilităţilor (reţele tehnico-edilitare, unităţi comerciale etc.) de care beneficiază construcţia sau terenul, materializate prin Decizii ale Consiliilor Locale.

II.1. Estimarea preţurilor orientative de circulaţie ale locuinţelor de tip apartament


În marea lor majoritate apartamentele se încadrează ca locuinţe construite din fondurile statului sau cu ajutorul acestuia, înainte şi după 1977, fiind vândute conform decretului Lege 61, din 7 februarie 1990. Aceste locuinţe sunt amplasate în clădiri de tip blocuri, iar pentru estimarea preţului de piaţă s-a optat pentru utilizarea metodei costului standard.


Estimarea valorii de circulaţie a imobilelor apartamente şi al anexelor aparţinătoare a fost făcută utilizând următoarea relaţie de calcul:

Vc = Vb x k x Pz x Iz x Rc – o, unde:

- Vb – reprezintă valoarea de referinţă (de bază), determinată ca o valoare tehnică de înlocuire utilizând prevederile decretului 61/1990. Valoarea se mai numeşte şi valoare tehnică de bază;

- k – reprezintă coeficientul mediu de actualizare pentru construcţii stabilit trimestrial în şedinţe ale Corpului Experţilor Tehnici din România şi avizat de Ministerul Lucrărilor Publice şi Amenajarea Teritoriului, pentru fiecare tip de construcţii. Coeficientul are caracter de recomandare.


Conform notei Buletinului Informativ, editat de IROVAL, nr.3/2007  a CET – R valoarea la zi a indicilor medii de actualizare a valorii clădirilor,faţă de 01.01.1990, este

· pentru clădiri de locuit: 7 961,243;

· indice mediu global : 7 324,395.
Valoarea rezultată prin aplicarea coeficientului de actualizare mai poartă denumirea şi de valoare tehnică actualizată.


Coeficienţii de corecţie a valorii tehnice actualizate

Valoarea tehnică actualizată obţinută este o valoare teoretică şi nu ţine seama de mecanismul pieţii (cerere – ofertă), iar pentru obţinerea valorii de circulaţie valoarea tehnică actualizată este corectată cu următorii coeficienţi:

Pz – coeficient de zonare a localităţii ,funcţie de categoria, mărimea şi importanţa fiecărei localităţi, conform tabelului următor:

Tabel nr. 1

	CATEGORIA LOCALITĂŢII
	MĂRIMEA LOCALITĂŢII
	COEFICIENT DE ZONARE

	Bucureşti
	Capitala ţării
	1,00

	Categoria I
	Municipii mari cu peste 200.000 de locuitori şi cu funcţii economice complexe: Arad, Braşov, Constanţa, Cluj, Craiova, Iaşi, Oradea, Timişoara
	0,90

	Categoria II
	Capitala de judeţe sau staţiuni balneo – climaterice
	0,80

	Categoria III
	Alte municipii mai mici
	0,70

	Categoria IV
	Oraşe
	0,60

	Categoria V
	Sat reşedinţă de comună sau sate aparţinătoare oraşelor
	0,55

	Categoria VI
	Sate
	0,50


 Iz – reprezintă coeficientul de corecţie privind individualizarea în zonă determinat în baza indicilor de individualizare privind stabilirea preţului de circulaţie al imobilelor în zonă.


Indicii de individualizare Iz uzuali, recomandaţi pentru locuinţe de tip apartament sunt următorii:

INDICI POZITIVI UZALI DE MAJORARE

· Indici pentru sporul de poziţie în contextul orăşenesc - +/- 10% stabilit – tot ca o recunoaştere a existenţei unui coeficient de piaţă – în Decretul 61/1990 art. 13, în funcţie de poziţia imobilului în zonele detaliate (1, 2, 3) în decizia PMB 181/1990. Sporul de până la 10% se aplică pentru zona „1” (centrală, urmărind, în genere, linia marilor bulevarde din inelul circular al oraşului) şi o scădere de 10% pentru zona „a 3-a” (periferia absolută). Aceste sporuri se aplică la stabilirea preţului tehnic la imobilele construite cu ajutorul statului (obiectul decretului 160/1990).

· Indici pentru posibilităţi de circulaţie în comun, în amplasament, pe o rază de circa 200m:

· pentru 2 – 4 mijloace (tramvai, autobuz, troleibuz): +(2 – 4) %;

· pentru peste 4 mijloace de transport: +5%;

· Indici pentru aprovizionarea alimentară: (pieţe, hale) şi produse comerciale (magazine individuale sau supermagazine):

· pentru mici pieţe locale, magazine alimentare vecine sau în zonă: +(3 – 5) %;

· pentru hale mari, supermagazine universale, cu un mare număr de unităţi specifice: +6%;

· Indici pentru calitatea zonei de amplasare:

· pentru o stradă liniştită, cu o circulaţie mai redusă, fără transport în comun, cu un carosabil larg, cu plantaţii de pomi pe trotuare, cu posibilităţi de parcare fie în stradă, fie într-un spaţiu amenajat, apropiat: +(3 – 5) %.

· Indici pentru dotări social – urbane în apropiere:

 -     parcuri şi zone verzi, îmbunătăţind microclimatul local: 2%;

 -     pentru facilităţi sanitare (policlinici, spitale), în funcţie de apropiere: +(1 – 2) % .

· Indici pentru calităţile generale constructive peste mediu ale imobilelor din zonă:


- finisaje superioare, la intrări şi exterioare, spaţii largi în holuri comune, placaje pe pereţii spaţiilor comune, scări largi, cel puţin 2 ascensoare: +(3 – 5) %.

INDICI SPECIALI, PENTRU UTILIZĂRI SAU AMPLASAMENTE SPECIALE

· Indici pentru apartamentele de calitate superioară, birouri şi spaţii comerciale:

 - apartamente cu camere mari ca suprafeţe şi înălţimi, instalaţii de bună calitate şi cu echipamente şi conducte moderne, complet funcţionale, cu accese separate şi pavate, pentru pietoni şi maşini, eventual garaj: +(100 – 200) %.


Acest coeficient majorat se aplică numai pentru clădirile de specific, pe artere importante şi în zonele comerciale cunoscute ca atare şi variază în funcţie de importanţa comercială a zonei. Nu se pot considera ca birouri o unitate de acest fel amplasată într-un apartament într-un bloc de locuinţe, dar se pot considera magazinele cu specific şi dotări comerciale la parter.


În acest spor intră şi amenajările speciale, destinate a-i da imobilului caractere comerciale sau de birouri, necesare funcţiei lor.

- pentru clădirile cu specific comercial cu caracter de depozitare se poate acorda un spor suplimentar, pentru condiţiile ajutătoare ale unui comerţ en-gross (acces mare la stradă, circulaţii comode şi multiple în interior, accese directe sau apropiate pe artere largi la şosele de centură): +10%.

· Indici pentru apartamentele de mare lux
- apartamente cu finisaje interioare speciale, fie tip vilă, fie chiar în blocuri de apartamente de lux, speciale, numai amplasate în zona ultracentrală sau centrală a oraşului (marile bulevarde, marile centre comerciale, bancare), dar numai îndeplinind cumulativ toate condiţiile respective, se poate acorda un spor de : 150 - 200%.

INDICI NEGATIVI (DE SCĂDERE)

· Indici pentru lipsa de mijloace de transport în zonă, fie complet, fie în număr restrâns: - 2%.

· Indici pentru deficienţe majore de sistematizare şi dotări tehnice sanitare în zonă: (canalizări şi conducte sparte, subsoluri inundate, sistematizări verticale neterminate etc.): - 5%.

· Indici pentru structura eteroclitică a micropopulaţiei zonei: - 5%.

· Indici pentru imobile cu finisaje inferioare, prost şi neglijent întreţinute: (zgârieturi, ascensoare distruse, spaţii meschine, uşi şi ferestre sparte), producând un aspect general negativ: - (3 – 5) %.

· Indici pentru amplasarea într-o microzonă în care nu se fac tranzacţii şi nu sunt amatori, fie din cauze indicate mai sus, fie din alte cauze (şomaj, decrepitudine, lipsa de disponibilităţi, lipsa dorinţei de stabilire în zonă, poluare etc.): 

- (10 – 25) %.

· Indici pentru dezavantajele şi deficienţele specifice, eventual existente, ale apartament la ultimul nivel (nu al amplasării, care este prinsă la stabilirea preţului tehnic), urcat pe jos, deficienţe în alimentarea cu apă caldă şi rece, infiltraţii prin învelitoare, mari pierderi termice – deficienţe oricând posibile şi cunoscute: 

- (5 –10) %.

Concluzii privind estimarea valorilor orientative de circulaţie ale imobilelor apartament amplasate în clădiri de tip bloc


În urma deplasărilor efectuate în localităţile studiate au fost determinaţi pentru fiecare localitate Coeficientul de zonare Pz, funcţie de categoria, mărimea şi importanţa fiecărei localităţi, indicii de individualizare cei mai importanţi pentru fiecare zonă sau localitate mică, după caz, în funcţie de ofertă, caracteristicile tehnico – funcţionale, a dotărilor din zonă sau localitatea mică după caz, a materialelor încorporate, nivelul finisajelor, gradul de confort, funcţionalitate, stare de uzură rezultând coeficienţi de corecţie privind individualizarea în zonă Iz, şi coeficientul raportului cerere – ofertă Rc-o în baza informaţiilor luate de la agenţiile imobiliare, publicaţii de specialitate sau primăriile în cazul localităţilor mai mici, privind nivelul tranzacţiilor, al interesului manifestat pentru achiziţionarea imobilului raportat la puterea de cumpărare al locuitorilor din zona analizată.


Având în vedere cele de mai sus au fost estimate valorile minimale pentru fiecare localitate în parte pe zone de amplasament stabilite prin Hotărâri ale Consiliilor Locale, pentru locuinţe de tip apartament funcţie de numărul camerelor. Rezultatele estimărilor au fost centralizate în anexele cuprinzând preţurile de circulaţie minimale pentru apartamente.


Pentru apartamentele neterminate rămase în diferite stadii de execuţie sau aflate în stare de degradare, uzură, care prezintă lipsuri majore ale instalaţiilor, sau au un înalt grad de uzură, este necesară stabilirea prin expertizare a valorii de circulaţie.
II.2. Estimarea valorilor orientative ale locuinţelor de tip casă,  casă de vacanţă şi alte anexe

Estimarea valorii orientative de circulaţie a imobilelor case de locuit şi al anexelor s-a stabilit utilizând  relaţia matematică de calcul:

Vc = Vb x k x Pz x Iz x Rc-o

unde:

- Vb – reprezintă valoarea de referinţă (de bază) determinată ca o valoare tehnică de înlocuire utilizând prevederile decretului 256/1984. Valoarea se mai numeşte şi valoare tehnică de bază;

- k – reprezintă coeficientul mediu de actualizare pentru construcţii stabilit trimestrial în şedinţe ale Corpului Experţilor Tehnici din România şi avizat de Ministerul Lucrărilor Publice şi Amenajarea Teritoriului, pentru fiecare tip de construcţii. Coeficientul are caracter de recomandare.


Conform notei Buletinului Informativ, editat de IROVAL, nr.3/2007  a CET – R valoarea la zi a indicilor medii de actualizare a valorii clădirilor,faţă de 01.01.1990, este

· pentru clădiri de locuit: 7 961,243;

· indice mediu global : 7 324,395.
;

Valoarea rezultată prin aplicarea coeficientului de actualizare mai poartă denumirea şi de valoare tehnică actualizată.


Coeficienţii de corecţie a valorii tehnice actualizate


Valoarea tehnică actualizată obţinută este o valoare teoretică şi nu ţine seama de mecanismul pieţii (cerere – ofertă) iar pentru obţinerea valorii de circulaţie valoarea tehnică actualizată este corectată cu următorii coeficienţi:

- Pz – coeficient de zonare a localităţii funcţie de categoria, mărimea şi importanţa fiecărei localităţi, conform tabelului următor:

Tabel nr. 1

	CATEGORIA LOCALITĂŢII
	MĂRIMEA LOCALITĂŢII
	COEFICIENT DE ZONARE

	Bucureşti
	Capitala ţării
	1,00

	Categoria I
	Municipii mari cu peste 200.000 de locuitori şi cu funcţii economice complexe: Arad, Braşov, Constanţa, Cluj, Craiova, Iaşi, Oradea, Timişoara
	0,90

	Categoria II
	Capitala de judeţe sau staţiuni balneo – climaterice
	0,80

	Categoria III
	Alte municipii mai mici
	0,70

	Categoria IV
	Oraşe
	0,60

	Categoria V
	Sat reşedinţă de comună sau sate aparţinătoare oraşelor
	0,55

	Categoria VI
	Sate
	0,50


- Iz – reprezintă coeficientul de corecţie privind individualizarea în zonă determinat în baza indicilor de individualizare privind stabilirea preţului de circulaţie al imobilelor case de locuit şi anexe gospodăreşti aferente în zonă.


Indicii de individualizare Iz uzuali recomandaţi pentru locuinţe sunt următorii:

INDICI POZITIVI UZALI DE MAJORARE

· Indici pentru sporul de poziţie în contextul orăşenesc - +/- 10% stabilit – tot ca o recunoaştere a existenţei unui coeficient de piaţă – în Decretul 61/1990 art. 13, în funcţie de poziţia imobilului în zonele detaliate (1, 2, 3) în decizia PMB 181/1990. Sporul de până la 10% se aplică pentru zona „1” (centrală, urmărind, în genere, linia marilor bulevarde din inelul circular al oraşului) şi o scădere de 10% pentru zona „a 3-a” (periferia absolută). Aceste sporuri se aplică la stabilirea preţului tehnic la imobilele construite cu ajutorul statului (obiectul decretului 160/1990) şi din motive de similitudine de situaţie şi amplasare, la imobilele evaluate, ca bază, cu decretul 256/1984, dar aici, în cadrul indicilor de individualizare, la stabilirea preţului de circulaţie.

· Indici pentru posibilităţi de circulaţie în comun, în amplasament, pe o rază de circa 200m:

· pentru 2 – 4 mijloace (tramvai, autobuz, troleibuz): +(2 – 4) %;

· pentru peste 4 mijloace de transport: +5%;

· Indici pentru aprovizionarea alimentară (pieţe, hale) şi produse comerciale (magazine individuale sau supermagazine):

· pentru mici pieţe locale, magazine alimentare vecine sau în zonă: +(3 – 5) %;

· pentru hale mari, supermagazine universale, cu un mare număr de unităţi specifice: +6%;

· Indici pentru calitatea zonei de amplasare

· pentru o stradă liniştită, cu o circulaţie mai redusă, fără transport în comun, cu un carosabil larg, cu plantaţii de pomi pe trotuare, cu posibilităţi de parcare fie în stradă, fie într-un spaţiu amenajat, apropiat: +(3 – 5) %.

· Indici pentru dotări social – urbane în apropiere

 -  parcuri şi zone verzi, îmbunătăţind microclimatul local: 2%;

 -  pentru facilităţi sanitare (policlinici, spitale), în funcţie de apropiere: +(1 – 2) % .

· Indici pentru calităţile generale constructive ale imobilului propriu-zis


- finisaje superioare de tip bloc, la intrări şi exterioare, spaţii largi în holuri comune, placaje pe pereţii spaţiilor comune, scări largi, cel puţin 2 ascensoare: +(3 – 5) %.

· Indici pentru locuinţele la curte

- locuinţe de calitate superioară , cu camere mari ca suprafeţe şi înălţimi, instalaţii de bună calitate şi cu echipamente şi conducte moderne, complet funcţionale, cu accese separate şi pavate, pentru pietoni şi maşini, eventual garaj: +(100 – 200) %;

- finisaje de foarte bună calitate (calcio vecchio, tapet, placare completă până la tavan, la băi, bucătării, pardoseli de mozaic veneţian sau gresie): +(5 – 10) %;

- pentru curte şi grădină, de cel puţin 100mp., în spaţiul urban, cu pomi şi plantaţie: +(3 – 5) %.

Indicele mai mare este pentru clădirile care au dotări şi în grădină (alei, pergole, bazibase etc.).

· Indici pentru clădirile tip vilă

- un spor iniţial şi în plus faţă de cel al imobilelor la curte: +10%;

- pentru vilele situate în cartierele rezidenţiale, unde preponderent sunt construcţii de acelaşi tip: +10%;

- pentru finisajele superioare ale vilelor cu acest specific (faianţă şi gresie specială), obiecte sanitare de calitate specială (străine, colorate) pardoseli din parchete speciale (nuc, cireş etc.), pardoseli şi placaje de marmură, vitralii, încăperi speciale pentru cramă şi sport, în grădini bazine, fântâni arteziene, bănci, pergole etc.: +(25 – 45) %.

INDICI SPECIALI, PENTRU UTILIZĂRI SAU AMPLASAMENTE SPECIALE

· Coeficienţi de corecţie pentru case de calitate superioară

 - case cu camere mari ca suprafeţe şi înălţimi, instalaţii de bună calitate şi cu echipamente şi conducte moderne, complet funcţionale, cu accese separate şi pavate, pentru pietoni şi maşini, eventual garaj: +(100 – 200) %.


- pentru case cu specific comercial cu caracter de depozitare se poate acorda un spor suplimentar, pentru condiţiile ajutătoare ale unui comerţ en-gross (acces mare la stradă, circulaţii comode şi multiple în interior, accese directe sau apropiate pe artere largi la şosele de centură): +10%.

· Pentru case de mare lux
- case cu finisaje interioare speciale, fie tip vilă, speciale, numai amplasate în zona ultracentrală sau centrală a oraşului (marile bulevarde, marile centre comerciale, bancare), dar numai îndeplinind cumulativ toate condiţiile respective, se poate acorda un spor de : 150 - 200%;

- case amplasate într-o zonă turistică recunoscută, în centrul localităţii, se poate aplica cu mult discernământ ca la vilele de mare lux, un coeficient asemănător de: 150 - 200%.

INDICI NEGATIVI (DE SCĂDERE)

· Indici pentru lipsa de mijloace de transport în zonă, fie complet, fie în număr restrâns: - 2%.

· Indici pentru deficienţe majore de sistematizare şi dotări tehnice sanitare în zonă :(canalizări şi conducte sparte, subsoluri inundate, sistematizări verticale neterminate etc.): - 5%.

· Indici pentru structura eteroclitică a micropopulaţiei zonei: - 5%.

· Indici pentru imobile cu finisaje inferioare, prost şi neglijent întreţinute (zgârieturi, ascensoare distruse, spaţii meschine, uşi şi ferestre sparte), producând un aspect general negativ: - (3 – 5) %.

· Indici pentru amplasarea într-o microzonă în care nu se fac tranzacţii şi nu sunt amatori, fie din cauze indicate mai sus, fie din alte cauze (şomaj, decreptitudine, lipsa de disponibilităţi, nedorinţa de stabilire în zonă, poluare etc.): - (10 – 25) %.

Concluzii privind estimarea preţului de circulaţie a caselor de locuit, case de vacanţă şi alte anexe


În urma deplasărilor efectuate în localităţile studiate au fost determinaţi pentru fiecare localitate Coeficientul de zonare Pz funcţie de categoria, mărimea şi importanţa fiecărei localităţi, coeficientul de corecţie privind individualizarea în zonă Iz funcţie de indicii de individualizare cei mai importanţi pentru fiecare zonă sau localitate mică după caz în funcţie de ofertă, caracteristicile tehnico – funcţionale, a dotărilor din zonă sau localitatea mică după caz, a materialelor încorporate, nivelul finisajelor, gradul de confort, funcţionalitate, stare de uzură rezultând precum şi coeficientul raportului cerere – ofertă Rc-o stabilit în baza informaţiilor luate de la agenţiile imobiliare, publicaţii de specialitate sau primăriile în cazul localităţilor mai mici privind nivelul tranzacţiilor, al interesului manifestat pentru achiziţionarea imobilului raportat la puterea de cumpărare al locuitorilor din zona analizată.


Aplicând la valoarea de referinţă (valoarea tehnică de bază) Vb, indicele mediu de actualizare la zi k, coeficientul de corecţie pentru zona de amplasament a localităţii Pz şi coeficientul raportului cerere – ofertă Rc-o, au fost estimate valorile minimale din zona pentru locuinţe de tip case de locuit funcţie de suprafaţa construită.


 Pentru case de locuit neterminate rămase în diferite stadii de execuţie sau aflate în stare de degradare, uzură care prezintă lipsuri majore ale instalaţiilor sau au un înalt grad de uzură este necesară stabilirea prin expertizare a valorii de circulaţie.

II.3. Estimarea valorilor orientative de circulaţie ale imobilelor terenuri


Valoarea reală de circulaţie a unui teren este stabilită de realitatea economică locală şi individualizată, prin tranzacţii între vânzător şi cumpărător.


Cum această operaţie nu este întotdeauna posibilă, din diverse motive (fiind vorba de un teren aparţinând statului sau de un vânzător/cumpărător, societate comercială de stat sau particulară), este necesar a se stabili o valoare cât mai apropiată de realitatea comercială a terenului în cauză, pentru a se putea tranzacţiona, în final, aproape de valoarea sa reală (de circulaţie).


Până în prezent nu există o metodă de evaluare obligatorie oficială sau generală pentru evaluările la preţ liber (la preţ de piaţă) a terenurilor.


Am considerat necesar şi oportun a prezenta distinct modul de determinare a preţului de circulaţie a terenurilor de construcţie amplasate în intravilanul localităţilor municipii, oraşe, comune şi sate, respectiv pentru terenurile agricole extravilane.

II.3.1. Estimarea valorilor  orientative de circulaţie a terenurilor de construcţie intravilane amplasate în municipii şi oraşe mari


Evaluarea a fost făcută conform metodologiei din Buletinul Corpului Experţilor Tehnici nr. 8/1994. În această metodă de evaluare se porneşte de la relaţia:

P = K x (A+S+G+T+E+Tf+D+B+R+C+V++Pe) x M x F x Gs x H x Go x Cr x U x Z, 

unde: 

P – preţul de circulaţie la zi al terenului în lei/mp.

K – este coeficientul de aducere a valorii de bază la zi, în funcţie de variaţia cursului de schimb interbancar la zi faţă de 25.05.1993 când 1$=635 lei.

A = amplasamentul

Tabel nr. 2

	CATEGORIA LOCALITĂŢII
	MĂRIMEA LOCALITĂŢII
	COEFICIENT DE ZONARE

	Bucureşti
	Capitala ţării
	1,00

	Categoria I
	Municipii mari cu peste 200.000 de locuitori şi cu funcţii economice complexe: Arad, Braşov, Constanţa, Cluj, Craiova, Iaşi, Oradea, Timişoara
	0,90

	Categoria II
	Municipii reşedinţă de judeţ şi staţiuni balneo – climaterice
	0,80

	Categoria III
	Municipii mai mici
	0,60



Valorile de pornire /mp. vor fi (acolo unde nu există o dispoziţie locală în vigoare, pentru zonarea localităţii respective) cele de mai jos, în funcţie de (a) zona în oraş şi (b) valori adecvate pe zone.

- detalierea sumară a zonelor:

zona 0 – comercială, administrativă, ultracentrală, de obicei 1 – 3 artere principale;

zona 1 – centru;

zona 2 – zona de mijloc;

zona 3 – periferia;

zona 4 – în afara localităţii.

Aplicând aceste estimări la valorile de bază prin decizia PMB 191/1993, rezultă (pentru oraşele exterioare – dacă nu există dispoziţii locale):

· valoarea de pornire A pe zone în Bucureşti cf. PMB 419/1993 şi Municipii (propuneri), la metru pătrat.

Tabel nr.3

	ZONA A
	Bucureşti
	Municipii

	
	
	I
	II
	III

	0
	35.000
	31.500
	28.000
	21.000

	1
	27.200
	24.480
	21.760
	16.320

	2
	21.000
	18.900
	16.800
	12.600

	3
	14.715
	14.715
	13.080
	9.810

	4
	10.530
	10.530
	9.360
	7.020


S, G, T, E, Tf – Indici reprezentând diverse dotări sau situaţii – în procente din A. conform PMB 419/1993

Tabel nr.4
	Dotări tehnico-sanitare
	Poziţionarea reţelei sanitare şi edilitare

	
	La gard
	Până la 100m
	Până la 200m
	Între 200-300m

	S = instalaţii sanitare: Apa=60%, canal=40%
	16,70
	14,20
	11,70
	8,35

	G=gaze
	6,70
	5,63
	4,56
	5,35

	T=termoficare
	16,70
	13,70
	10,63
	8,35

	E=electricitate
	6,70
	5,63
	4,56
	5,35

	Tf=telefon
	3,40
	2,86
	2,32
	1,70


D – Indici reprezentând tipuri de drumuri de acces la teren – în procente din A
Tabel nr.5
	TIPUL DRUMULUI DE ACCES
	Valoare indicelui în procente din A

	Asfalt, beton, pavele
	+16,70%

	Pavat cu suprastructură bolovani
	+9.14%

	Balast, împietruire
	+6,20%


B – Indici reprezentând dimensiuni şi forme (proporţii) ale terenului  – în procente din A

Tabel nr.6
	Proporţii (fronton/adâncime)
	Valoare indicelui în procente din A

	Foarte favorabil (1/2; 5/3)
	+5%

	Favorabil
	0%

	Nefavorabil sau forme neregulate, greu de organizat
	-5%


R – Indici reprezentând restricţii de folosire conform planului urbanistic în procente din A

Tabel nr.7
	Natura terenului
	Valoare indicelui în procente din A

	Incompatibil
	-15%

	Compatibil cu restricţii
	-10%

	Compatibil
	+5%


C – Indici reprezentând suprafaţa adecvată sau nu, în cadrul urban - în procente din A

(+/- 3 – 5%), funcţie de utilizarea şi proporţia specifică a terenului.

Zona 0 şi ultracentral la locuinţe (favorabil)



150 – 200 mp

Zona 1 şi 2 la locuinţe (favorabil)




200 – 400 mp

Zona 3 şi 4 la locuinţe (favorabil)




1000 – 2000 mp

V – Indici aspectul urbanistic şi estetic al imobilelor şi calitatea locatarilor în procente din A

+/- (5 – 10%).

Pe – Indici pentru poluare în procente din A

Tabel nr.8

	Natura poluării
	Valoare indicelui în procente din A

	Sonoră – fie industrială fie prin circulaţia foarte activă de pe stradă
	-3 – 5%

	Reziduuri gazoase
	-3%

	Reziduuri solide 
	-5%

	Reziduuri lichide
	-5%

	Mirosuri şi infectări (gropi de gunoi, abatoare)
	-5%


M – coeficient pentru mărimea terenului construibil din toată suprafaţa terenului

Tabel nr.9
	Tipul terenului
	Valoare coeficient

	Construibil până la 300mp.
	1,00

	Construibil până la 300-500mp.
	1,05

	Construibil până la 500-1000mp.
	1,10

	Construibil până la 1000-1500mp.
	1,15

	Construibil până la 5000-10000mp.
	1,20

	Construibil până la 10000mp.
	1,25


F – coeficient privind natura terenului de fundare

Tabel nr.10
	Natura terenului de fundare
	Valoare coeficient

	Teren normal de fundare la 1,50m adâncime
	1,00

	Teren necesitând tălpi continue din beton armat
	0,75

	Teren necesitând radier general
	0,50

	Teren macroporic, sensibil la înmuiere
	0,70

	Teren neconsolidat, sau gropi umplute, teren mlăştinos care necesită fundare indirectă prin intermediul piloţilor
	0,30


G – coeficient privind gradul seismic

Tabel nr.11
	Gradul seismic al zonei
	Valoare coeficient

	Pentru grad seismic 7
	1,00

	Pentru grad seismic 7,5
	0,98

	Pentru grad seismic 8
	0,96

	Pentru grad seismic 9
	0,89


H – coeficient privind regimul de înălţime permis de teren

Tabel nr.12
	Regimul de înălţime 
	Valoare coeficient

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,00

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,25

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,40

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,80

	Pentru regim P+1-3 nivele
	2,20


Go – coeficient privind gradul de ocupare

Tabel nr.13
	Gradul de ocupare
	Valoare coeficient

	Pentru teren ocupat (în funcţie de construcţia existentă pe teren şi urmează a fi dezafectată, dacă există aşa ceva)
	-(5 – 15)%

	Pentru teren în pantă:

a. favorabil arhitectural

b. nefavorabil economiei construcţiei
	+5%
-(5 – 10)%


Cr – coeficient special de respingere sau lipsa de interes datorită unor cauze complexe

Tabel nr.14
	Natura lipsei de interes
	Valoarea reducerilor

	a. din cauze juridice
	- procese în curs
	-10%

	
	- lipsa actelor clare de proprietate
	-30%

	
	- moşteniri neactualizate
	-5%

	
	- poziţii divergente ale coproprietarilor
	-10%

	b. de perspectiva urbanistică
	- localităţi cu şomaj ridicat
	-30%

	
	- localităţi cu monoindustrie mare
	-15%

	
	- localităţi cupoluare deosebită în zonă
	-40%

	
	- localităţi cu tendinţe de poluare
	-20%


U – coeficient privind utilitatea terenului

Tabel nr.15
	Natura elementelor de corecţie
	Valoare coeficient

	- pentru terenuri pe marile bulevarde centrale
	2,00

	- pentru terenuri vecine cu marile bulevarde până la 50m
	1,25

	- pentru terenuri utilizate la activităţi nonprofit (cămine, fundaţii)
	0,50

	- pentru terenuri utilizate la locuinţe (individuale sau colective)
	1,00

	- pentru terenuri utilizate la depozite şi industrie
	1,25 – 1,50

	- pentru terenuri utilizate la birouri sau spaţii comerciale
	1,59 – 2,00


Z – coeficient de zonă, care variază funcţie de tipul oraşului

Tabel nr.16
	ZONA
	00
	0
	1
	2
	3
	4

	BUCUREŞTI
	2,00
	1,50
	1,25
	1,00
	0,75
	0,50

	MUNICIPIU I
	1,75
	1,50
	1,25
	0,75
	0,50
	0,40

	MUNICIPIU II
	1,50
	1,25
	1,15
	0,50
	0,40
	0,30

	MUNICIPIU III
	1,25
	1,25
	1,00
	0,25
	0,20
	0,20


U – coeficient de zonă, care variază funcţie de utilizarea terenului

Tabel nr.17
	ZONA
	Valoare coeficient

	
	COMERCIAL
	INDUSTRIAL
	LOCUINŢE

	00
	3,00
	-
	3,00

	0
	2,00
	-
	2,00

	1
	1,50
	1,50
	1,00

	2
	1,50
	1,50
	1,00

	3
	1,25
	1,25
	1,00

	4
	1,25
	1,15
	1,00


II.3.2. Estimarea valorilor  orientative a terenurilor de construcţie intravilane amplasate în oraşe mici, comune şi sate

Această metodă de estimare a preţului de circulaţie este o adaptare a metodologiei date de HGR 834/14.12.1991 pentru aflarea preţurilor terenurilor intravilane pentru oraşe mici, comune şi sate.


Se face după formula:

Vt = Vb x K x (1 + N) x M x Gs x H x Go x Cr x U

Vt – este valoarea pe metru pătrat a terenului

Vb – este valoarea de bază a terenului pe metru pătrat diferenţiat după importanţa localităţii (sat, comună, oraş mic).

Tabel nr.18
	Mărimea localităţii
	Valoarea de bază

	Sat
	250 lei/mp.

	Comună
	500 lei/mp.

	Oraş mic
	700 lei/mp.


K – este coeficientul de aducere a valorii de bază la zi, în funcţie de variaţia cursului de schimb interbancar la zi faţă de 25.05.1993 când 1$=635 lei.

(1 + N) – este coeficientul de corecţie a valorii de bază a terenului, în care „N” reflectă suma notelor acordate pe criterii de departajare (categoria localităţii, amplasarea terenului, funcţiile economice şi caracteristicile sociale ale localităţii, poziţia terenului faţă de accesul la reţelele de transport, echiparea tehnico-edilitară a zonei în care ase află terenul, caracteristicile geotehnice ale terenului, restricţiile de folosire a terenului conform planului urbanistic general şi terenuri poluate cu reziduuri).

Criterii în baza cărora se acordă notele necesare departajării terenurilor

Tabel nr.19
	Categoria localităţii
	Nota acordată

	Sat
	0,10

	Comună
	0,20

	Oraş mic
	0,40


P – Poziţia terenului faţă de localitate

Tabel nr.20
	Poziţia terenului în localitate
	Nota acordată

	- în exteriorul localităţii
	0,00

	- în zona periferică
	0,50

	- în zona mediană
	0,80

	- în zona centrală
	1,00

	- în zona centrală socio – comercială
	1,20

	- terenuri construibile extravilan, între localităţi, pe arterele de trafic intens (moteluri, restaurante, staţii de benzină, ateliere de intervenţii izolate etc.)
	0,20

	- zonă fără importanţă economică deosebită (staţii de pompare irigare, cantoane silvice, halte etc.)
	-0,20



Fe – Funcţii economico – sociale ale localităţii

Tabel nr.21
	Funcţii economice şi caracteristici sociale 
	Nota acordată

	- funcţie agricolă
	0,50

	- funcţie agricolă şi cu funcţie limitată în mica industrie şi servicii
	0,80

	- activitate complexă cu accent pe industrie şi prestări servicii
	0,80


R – Poziţia terenului faţă de căile de transport (sunt cumulativi şi în funcţie de distanţa respectivă)

Tabel nr.22
	Simbol
	Reţele de transport
	Nota acordată

	Rtr
	- rutiere (adiacente)
	0,20

	Rtc
	- transport în comun (până la 2km)
	0,30

	Rtf
	- feroviare (până la 2km)

- feroviare cu posibilităţi de încărcare
	0,30

0,50

	Rtl
	- fluvial (riverane)
	0,50

	Rtm
	- maritim (până la 10km)
	0,50

	Rta
	- aeroporturi (până la 10km)
	0,50


E – Echiparea tehnico-edilitară a zonei în care se află terenul

Tabel nr.23
	Simbol
	Reţele tehnico-edilitare
	Nota acordată

	
	
	La gard
	Până la 500m

	Ea
	- Reţele de alimentare cu apă
	0,30
	0,15

	Ec
	- Reţele de canalizare
	0,20
	0,10

	Ee
	- Reţele de energie electrică
	0,30
	0,15

	Eg
	- Reţele de gaze naturale
	0,30
	0,15

	Et
	- Reţele de energie termică
	0,50
	0,25

	Ef
	- Reţele de telefonie
	0,20
	0,20


G – Caracteristici geotehnice ale terenului

Tabel nr.24
	Caracteristici geotehnice
	Nota

	- normale
	+0,10

	- cu dificultăţi de fundare 
	-0,20

	- inundabile
	-0,40

	- alunecări de teren
	-0,70


R – Restricţii de folosire ale terenului

Tabel nr.25
	Tipul restricţiei
	Nota

	- incompatibil cu planul urbanistic
	-1,50

	- compatibil cu restricţii 
	-1,00

	- compatibil 
	+0,50


P – Poluare cu reziduuri

Tabel nr.26
	Natura poluării
	Nota

	- sonoră
	-0,20

	- gazoasă (abatoate, gropi de gunoi etc.)
	-0,30

	- solide
	-0,50

	- lichide
	-0,70


B – Raportul între faţada şi adâncimea terenului

Tabel nr.27
	Proporţii fronton/adâncime
	Valoare indicelui în procente din A

	Foarte favorabil (1/2; 1/3)
	+0,50

	Favorabil (1/4; 1/5)
	0,00

	Nefavorabil (peste 1/5)
	-0,50


M – coeficient pentru mărimea terenului construibil din toată suprafaţa terenului

Tabel nr.28
	Tipul terenului
	Coeficient

	Construibil până la 1000mp.
	1,00

	Construibil până la 1000-5000mp.
	1,15

	Construibil până la 5000-10000mp.
	1,20

	Construibil peste la 10000mp.
	1,25


Gs – coeficient privind gradul seismic al zonei

Tabel nr.29
	Gradul seismic al zonei
	Valoare coeficient

	Pentru gradul seismic 7
	1,00

	Pentru gradul seismic 7,5
	0,93

	Pentru gradul seismic 8
	0,96

	Pentru gradul seismic 9
	0,89


H – coeficient privind regimul de înălţime permis de teren (importanţă pentru aspectul economic, suprafaţă mai mare posibilă de construit pe teren)

Tabel nr.30
	Regimul de înălţime 
	Valoare coeficient

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,00

	Pentru regim P+4-6 nivele
	1,25

	Pentru regim P+7-12 nivele
	1,40


Go – coeficient privind gradul de ocupare al terenului

Tabel nr.31
	Natura ocupării 
	Coeficient

	- pentru terenul ocupat (în funcţie de construcţia ce trebuie dezafectată) (costul demolării scăzut din valoarea terenului)
	-(5-15)%

	- pe teren în pantă:

· favorabil arhitectural

· nefavorabil economiei construcţiei
	1,05

0,95-0,90


Cr – coeficient special de respingere (lipsa de interes) datorită unor cauze complexe

Tabel nr.32
	Natura lipsei de interes
	Valoarea reducerilor

	a. din cauze juridice
	- procese în curs
	0,90

	
	- lipsa actelor clare de proprietate
	0,70

	
	- moşteniri neactualizate
	0,95

	
	- poziţii divergente ale coproprietarilor
	0,90

	b. de perspectiva urbanistică
	- localităţi cu şomaj ridicat
	0,70

	
	- localităţi cu monoindustrie mare
	0,85

	
	- localităţi cupoluare deosebită în zonă
	0,60

	
	- localităţi cu tendinţe de poluare
	0,80


U – coeficient privind utilitatea terenului

Tabel nr.33
	Destinaţia terenului
	Coeficient

	- pentru locuinţe
	1,00

	- pentru mica industrie şi spaţii comerciale
	1,50


Z – coeficient de zonă (numai pentru oraşe zona 0) – Z = 1,20

K – coeficient de actualizare în funcţie de variaţia valutară (pentru ultima perioadă x 0,70)

II.3.3. Estimarea valorilor  orientative a terenurilor agricole amplasate în intravilan şi extravilan


Economia de piaţă obligă ca la stabilirea valorii de circulaţie să se ia în calcul valoarea „de circulaţie” a bunurilor, indiferent care sunt acele bunuri. 


Prin adresa Nr. 84523/1993 a Ministerului Agriculturii şi Alimentaţiei se recomanda ca „în scopul efectuării în mod corespunzător a expertizelor privind evaluarea terenurilor este necesară folosirea valorii de circulaţie a terenurilor agricole care să stabilească în condiţiile de piaţă, în funcţie de fertilitate, categoria de folosinţă, productivitatea şi randamentul acestora, poziţia faţă de localitate şi căile de comunicaţii”.


Ţinând cont de aceste recomandări, Corpul Experţilor Tehnici din România prin Buletinul informativ de specialitate nr. 9 din mai 1994 prezintă şi recomandă următoarea metodologie specifică de determinare a valorii de circulaţie a terenurilor agricole:

VTA = Vp – (CP – K1 x K2 x K3) x 25 ani,

în care:


VTA – reprezintă valoarea unui teren extravilan;


Vp – reprezintă valoarea brută a producţiei;


CP – reprezintă cheltuielile generale medii de producţie, estimate între 35 – 44% din valoare producţiei, în funcţie de cultură;


K1 – reprezintă coeficienţi ce se adaugă (sau nu) la valoarea cheltuielilor de producţie, în funcţie de terenurile cu o pantă de peste 6 sau 12%;


K2 – reprezintă coeficienţi ce se adaugă (sau nu) la valoarea cheltuielilor de producţie, pentru terenuri situate la peste 2km de limita intravilanului;


K3 – reprezintă coeficienţi ce se adaugă (sau nu) la valoarea cheltuielilor de producţie, pentru terenuri care nu sunt limitrofe unui drum modernizat.


Conform Legii nr. 18/1991, anexa 1, valoarea venitului agricol pe 25 de ani luaţi în calcul pe clase de fertilitate:

Tabel nr.34
	Clasa de fertilitate
	1
	2
	3
	4
	5

	Valoare venit agricol în lei/mp.
	353
	285
	230
	120
	50



La aceste valori sunt aplicabili coeficienţii de transformare în teren arabil conform anexei 2, din regulamentul de aplicare al Lagii nr. 18/1991

Tabel nr.35
	Tipul terenului
	Coeficient de transformare

	- păşune
	0,4 - 0,9 - 1,0

	- fâneaţă
	0,5 - 0,9 - 1,0

	- vie
	1,0 - 4,0

	- livadă
	1,0 - 2,0 (clasică) -3,50 (hibridă)


Nota:   - livada se pune pe teren clasa I de fertilitate, pentru cultura intensivă;


- păşunile sunt obligatorii pe terenuri clasa 4, 5 de fertilitate;

· via nu se plantează decât pe terenuri în pantă sau degradate, exceptând clasa 1 şi 2 de fertilitate.

Pentru obţinerea valorilor  orientative ale terenurilor din intravilanul satelor şi comunelor a fost necesar corectarea valorilor cu următorii microindici de individualizare:

· În mediul rural terenul optim pentru o gospodărie individuală normală este de 

1000 mp. Dacă această suprafaţă este sub 400mp. se aplică o scădere de 3-5%.

· Pentru terenuri cu o suprafaţă mai mare de 1000 mp., care se poate utiliza ca grădină de legume, livadă sau vie, se poate acorda un spor de 5-8%.

· Dacă terenul este amplasat într-o comună sau sat fără acces uşor la drum asfaltat sau dacă nu există o staţie sau o haltă de cale ferată se aplică o scădere de 3-8%.

· Dacă respectiva comuna sau satul are linii regulate de autobuz spre oraşul vecin sau dacă are legătură cu un număr mai mare de terenuri, se poate acorda un spor de 3-5%.

· Dacă terenul este în interiorul comunei – aproape de centrul administrativ (primărie, şcoală, magazine, poliţie, biserică) şi cu legături rutiere bune şi directe cu şoseaua de acces sau staţia de cale ferată, această amplasare dă dreptul la un spor de 2-5%.

· Dacă terenul are posibilităţi de acces separat, total sau parţial, dând posibilitatea arendării grădinii de lugume sau livezii, se poate aplica un spor de 10%.

· Dacă terenul este amplasat pe o stradă asfaltată sau chiar pe şoseaua naţională care străbate localitatea, acesta este un mic avantaj suplimentar ce poate duce la un spor de 2-3%.

· Dacă terenul prin amplasarea sa, dă posibilitatea transformării imobilului construit pe el şi având faţada la stradă, într-un spaţiu comercial, acesta reprezintă un mare avantaj şi conduce la un spor de 10-15%.

Concluzii privind estimarea valorilor  orientative de circulaţie a terenurilor


Pentru determinarea preţului orientativ de circulaţie al terenurilor au fost efectuate deplasări în localităţile în cauză pentru stabilirea coeficienţilor de corecţie specifici cei mai importanţi (indicii de individualizare, gradele de fertilitate, mărimea, categoria şi funcţiile economice etc.).


Pentru fiecare localitate au fost stabilite valorile de bază ale terenurilor şi cei mai importanţi coeficienţi de corecţie ai acestor valori, inclusiv microindicii de individualizare. În baza informaţiilor obţinute în fiecare zonă, inclusiv de la agenţiile imobiliare care au intermediat terenuri în zona studiată şi publicaţiile de specialitate, fiind analizate nivelul tranzacţiilor, respectiv interesului manifestat pentru achiziţionarea acelor terenuri raportat la puterea de cumpărare a locuitorilor din zonă, au fost stabilite valorile de circulaţie minime ale terenurilor.


Rezultatele estimărilor au fost centralizate tabelar pentru fiecare localitate în parte şi pe zone de amplasament stabilite conform Hotărârilor Consiliilor Locale, centralizate în anexele ataşate prezentei lucrări.

II.4. SURSE DE INFORMARE


Pentru întocmirea raportului de expertiză au fost utilizate următoarele surse de informare:

· Documentare şi informare,  prin care s-au constatat:
· Caracteristicile fiecărei localităţi sau zone studiate (construcţiile şi teren);

· Informaţii şi hotărâri ale Consiliilor Locale furnizate de primării;

· Discuţii cu Serviciile de Urbanism şi Amenajarea Teritoriului din cadrul Primăriilor localităţilor analizate;

· Planuri urbanistice puse la dispoziţie de primării şi de S.C Proiect ALBA S.A.

· Surse bibliografice:
· Ghid Practic de evaluare – Sorin STAN, Editura IROVAL, 2003;

· Evaluarea bunurilor imobile –M. PALAMARIU, M. DARJA, Editura RISOPRINT, CLUJ-NAPOCA, 2005;

· Pachet de programe pentru evaluarea rapidă a construcţiilor MATRIX EVAL, elaborat de Matrix Rom Bucureşti;

· Din colecţia „Efectuarea şi verificarea expertizelor imobiliare şi în construcţii”

· Preţul de piaţă al locuinţelor;

· Locuinţe – juridic, legal, urbanistic, norme, prescripţii, măsurători;

· Probleme practice;

· Terenuri – juridic, legal, urbanistic, zonări, evaluări intra şi extravilan.

· Anuare statistice;

· Buletine statistice de preţuri;

· Revistele de informare „Expertiza tehnică” elaborate de Corpul Experţilor Tehnici din România.
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