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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

cu privire la 

PREŢURI UNITARE ORIENTATIVE ÎN EURO/MP ARIE UTILĂ, PENTRU STABILIREA VALORII DE CIRCULAŢIE A „IMOBILELOR DE LOCUIT – CLĂDIRE, ANEXE ŞI TEREN AFERENT”, amplasate în localităţi urbane şi rurale 

din judeţele BRAŞOV şi COVASNA

1 - Imobilele de locuit constând din case, anexe gospodăreşti şi terenul aferent, sunt diferenţiate în prezenta expertiză tehnică generală în funcţie de tipul constructiv – „clădiri de locuit cu pereţi din cărămidă şi planşee din beton sau lemn” şi respectiv „clădiri de locuit cu pereţi şi planşee, din lemn”, nivelul de finisare, perioada de timp în care a fost edificată construcţia, localităţile urbane şi rurale de situare şi zonele de amplasare în cadrul localităţilor.

            2 - În cazurile în care nu se cunoaşte suprafaţa utilă a construcţiei (clădirea de locuit şi anexele gospodăreşti) aceasta se va stabili la 0,8 din suprafaţa construită (la sol) pentru construcţii cu parter şi 0,8 din suma suprafeţelor nivelelor la construcţii cu parter şi mai multe nivele.  

         3 - Zonele de amplasare  în cadrul localităţilor sunt cele definite A, B, C, D şi nominalizate în zonarea pe străzi specificată pentru fiecare  localitate în parte în hotărârile Consiliilor Locale ale localităţilor urbane, anexate.

Pentru localităţile rurale zonarea este pe trei zone – centrală, mediană şi periferică.

4 - Din punct de vedere al vechimii preţurile unitare sunt diferenţiate pe patru perioade de timp astfel:

· construite după 1990.

· construite între 1978 şi 1990.

· construite între 1941 şi 1978.

· construite până în 1941.

5 – Terenurile au fost diferentiate (indiferent daca sunt construite sau nu) in:

 - teren cu toate utilitatile;

 - teren partial utilat;

 - teren fara utilitati;

 - gradini, fara deschidere;

 - arabile intravilane, cu suprafete mari
 

6 - Valoarea de piaţă a unui imobil se determină pornind de la „preţul unitar pe metru pătrat de arie (suprafaţă) utilă”. 

6.1 - Preţurile unitare sunt diferenţiate pe trei categorii de finisare şi dotare cu instalaţii:

· finisaje superioare şi întreţinere foarte bună;

· finisaje normale şi trei stări de întreţinere – f. bună, bună şi satisfăcătoare;

· clădiri fără instalaţii sanitare interioare;

6.2 - În ceeace priveşte diferenţierea în funcţie de sistemul constructiv aceasta s-a făcut pentru cele două sisteme preponderente în aceste două judeţe: „clădiri inclusuiv tip vilă cu pereţi din cărămidă sau înlocuitori şi planşee din beton sau lemn” şi respectiv „clădiri inclusiv tip vilă cu pereţi şi planşee din lemn”.

6.3 - Referitor la finisajele şi instalaţiile funcţionale se dau următoarele explicaţii : 

- prin „finisaje normale” se înţeleg următoarele finisaje : tencuieli zugrăvite sau vopsite, placaje de faianţă, pardoseli de lemn (parchet sau duşumele) în camere, pardoseli de ciment, mozaic sau gresie în dependinţe, tencuieli exterioare din mortar de ciment (având soclul clădirii, eventual, placat), tâmplărie obişnuită de lemn de răşinoase cu ferestre  duble şi uşi simple sau ferestre din pvc cu geam termopan, instalaţii interioare electrice, sanitare (apă, canalizare la reţea publică sau cu fosă septică, baie, grup sanitar suplimentar) echipate cu obiecte sanitare, încălzire cu sobe.

- prin „finisaje superioare se înţeleg: tencuieli la faţade din materiale durabile - praf de piatră, terasit, placaje din piatră, ceramică smălţuită, cărămidă aparentă, etc.,tâmplărie de calitate superioară din lemn stratificat cu geam termopan etc., stucaturi (ipsoserii) cu elemente ornamentale sau scafe pentru iluminare indirectă, tavane suspendate,  pardoseli calde de parchet stratificat, placaje şi/sau pardoseli reci din marmură, lambriuri de calitate superioară, instalaţii electrice, apă, canalizare, sanitare interioare (baie, grup sanitar suplimentar), încălzire centrală cu centrală termică proprie şi eventual instalaţie de climatizare.

7 - Pentru construcţiile de locuinţe fără instalaţii sanitare interioare se vor aplica preţurile special prevăzute pentru această situaţie în ultima coloană a tabelului.

8 - Valorile pentru terenurile intravilane (ocupate sau nu de construcţii) se evaluează cu preţurile unitare prevăzute în tabelele anexe. 

Preţurile exprimate în EURO/MP au fost calculate la cotaţia de 3,50 lei/EURO. 

9 - Evaluarea caselor situate în localităţile rurale ale judeţului se va face pe baza preţurilor unitare specificate  în tabelele anexele 42C (jud. Braşov) în care s-au avut în vedere patru categorii de localităţi rurale şi câte trei zone de amplasare pentru fiecare categorie.

Se menţionează că preţurile comunelor limitrofe municipiilor Braşov şi Sfântu Gheorghe sunt diferite de preţurile comunelor limitrofe celorlalte oraşe din fiecare judeţ, aşa cum sunt specificate în fiecare din cele două tabele (anexele 42C şi respectiv 21CV ).  

10 - Pentru evaluarea construcţiilor speciale sau a căror finisaje şi instalaţii funcţionale exced sistemelor constructive şi nivelelor prevăzute în prezenta documentaţie se recomandă a se solicita expertiză de specialitate.
11 - Preţurile de evaluare din tabelele anexate, sunt destinate numai folosinţei Birourilor notariale din judeţele Braşov şi Covasna.
12 - Se menţionează totodată că nivelul orientativ al preţurilor imobilelor specificate în prezenta expertiză este cel valabil la luna decembrie 2006, evoluţia ulterioară a preţurilor pe piaţa imobiliară a acestei categorii de locuinţe având caracter imprevizibil, fiind dependentă de diferiţi 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., evoluţia putând varia chiar şi pe perioade de timp scurte.
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