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SINTEZA

RAPORTULUI DE EVALUARE
OBIECTIV EVALUAT :

Active corporale imobiliare din mediu urban si rural, jud. Caras Severin

BENEFICIARUL LUCRARII :

CAMERA NOTARILOR PUBLICI TIMISOARA
LOCALIZARE :

•Zona Caransebes, Baile Herculane, Otelu Rosu, comune si sate invecinate de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei Caransebes.

SCOPUL EVALUARII :

•Determinarea valorii minime de piata

Data evaluarii : DECEMBRIE 2007

RAPORT  DE  EVALUARE

CAP.I INFORMATII GENERALE

I.1. OBIECTUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare are ca obiect determinarea valorilor minime de piata ale urmatoarelor obiective :

Active corporale imobiliare ( apartamente, case, garaje, terenuri ), situate administrativ in mediu urban si rural, zonele Caransebes, Baile Herculane, Otelu Rosu, comune si sate invecinate de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei Caransebes.

I.2. SCOPUL EVALUARII

Raportul de evaluare constituit, ce determina valorile minime de piata ale obiectivelor mai sus amintite, a fost realizat in baza cererii Camerei Notarilor Publici Timisoara, in vederea stabilirii taxelor notariale.
I.3. DIAGNOSTIC JURIDIC

Incadrarea juridica, in cadrul prezentului raport de evaluare, este realizata in baza definirii bunurilor imobiliare dupa cum urmeaza :

1.Apartamente in blocuri de locuinta, camine de nefamilisti, garaje
2.Case,alte constructii si terenuri aferente
3.Terenuri :
-Intravilan,de constructii ( fara constructii ), zona I, II, III

-Intravilan agricole ( arabil, pasuni si fanete ), zona I, II, III

-extravilan arabil

-extravilan pasuni si fanete

-extravilan vii si plantatii

-extravilan paduri,

situate administrativ in zonele Baile Herculane, Caransebes, Otelu Rosu, comune si sate invecinate de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei Caransebes.

I.4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE LOCALE

Analiza pietei imobiliare locale trebuie legata de cei trei factori de influenta, esentiali in astfel de studii si anume :

-Factori economici

-Factori sociali-politici

-Factori geografici

Metodologia de evaluare trebuie astfel conceputa, nu doar ca un memoriu de calcul matematic, ci ca un ansamblu de relatii de calcul, astfel incat coeficientii de corectie sa reprezinte faptic, fiecare din cei trei factori principali de influenta a valorii determinate, pentru activele corporale evaluate.

Se vor prezenta , in linii genarale, caracteristicile geografice, social-economice - factori de influenta care determina valorile coeficientilor de corectie aplicate valorilor inscrise in certificatele fiscale de impozitare - ale obiectivelor evaluate, precum si alte elemente specifice zonelor de interes.

I.4.1. Orasul Baile Herculane
	Amplasament geografic: Statiunea este situata în judetul Caras-Severin, în zona de sud-vest a României, pe Valea Cernei, la 5 km de principala artera rutiera care leaga vestul tarii de Bucuresti. Statiunea face parte din Parcul National Valea Cernei-Domogled. Apele termale si minerale ale Bailor Herculane au fost descoperite si exploatate de soldatii legiunilor romane care au cucerit vechea Dacie. Datorita proprietatilor curative ale apelor, romanii au numit localitatea "Ad acquas Herculi Sacras". Statiunea a cunoscut o mare prosperitate în sec. al XIX-lea în timpul perioadei de ocupatie a Imperiului Austro-Ungar când a devenit o statiune mondena vizitata de împaratul Franz Iosif si de Împarateasa Elizabeta, care aveau fiecare câte un pavilion în statiune. Localitate perimontana, s-a dezvoltat pe valea fluviului Cerna, între pereti înalti de calcar, la 19km de lacul de acumulare de pe Dunare (Orsova) si la 40km de orasul Drobeta Turnu Severin.

Cai de acces: Rutier: 5 km fata de D.N. 6 (E 70) ce leaga vestul tarii de Bucuresti; Feroviar: Calea ferata internationala Bucuresti -Timisoara –Budapesta, Gara Herculane. 

  Feroviar: În statiunea Herculane se opresc toate trenurile accelerate pe traseul Bucuresti - Timisoara (puncte de frontiera: Jimbolia sau Moravita). 

  Aerian: Timisoara (170 km, aeroport international). Cel mai apropiat oras important este Drobeta-Turnu-Severin (47 km).

Clima: Foarte blânda, cu influente submediteraneene, fara vânturi puternice, cu temperaturi maxime continentale scazute (de vara si iarna). Altitudine 160m.

Factori naturali: Ape termominerale clorosodice, cu bicarbonat, bromoiodurate, cu mineralizare totala între 0.6-3.5gr/l, indicate în curele interne si externe; ape termominerale sulfuroase, clorosodice, bogate în calciu, bromoiodurate (2-7gr/l) utilizate în tratamentul balnear complex (intern si extern); bioclima calmanta, puternica ionizare negativa a aerului, specifica unei altitudini de 3.000m. 




In ultimii ani, privatizarea SC “ Hercules “ SA si a altor societati cu profil turistic, a determinat o dezvoltare economica deosebita a localitatii, fapt care a generat crearea de noi locuri de munca si implicit cresterea puterii de cumparare.

Dezvoltarea pietei imobiliare in zona a fost determinata si de cererea masiva pentru cumpararea de imobile ( terenuri, case, spatii comerciale ), in vederea construirii unor vile, case de vacanta sau a dezvoltarii unor afaceri cu profil turistic.

Putem aprecia un dezechilibru in balanta vanzare – cumparare, datorita aportului mic de capital vandabil in comparatie cu cererea de cumparare a acestora, fenomen ce a dus la cresterea preturilor de tranzactionare pe piata imobiliara.

In ultimul timp insa, se poate vorbi de o anumita stagnare a tranzactiilor imobiliare, din varii motive – nivel salarial relativ scazut, rata somajului in crestere, etc. -, implicit si o scadere a valorii activelor imobiliare curente. 

I.4.2. Municipiul Caransebes
	Amplasare
	45°25′17″N, 22°13′19″E

	Ţară
	România

	Judeţ
	Caraş-Severin

	Atestare documentară
	1289

	Populaţie 
	28.301 (2002)

	Suprafaţă
	73,58 km²

	Densitatea populaţiei
	384 loc./km²

	Localităţi componente
	Jupa


	STATUT ADMINISTRATIV 
Orasul Caransebes a fost redeclarat municipiu prin Legea nr.11/18.01.1995, publicata în Monitorul Oficial al României, nr.12/24.01.1995; 

Este persoana juridica de drept public, cu patrimoniu propriu si capacitate juridica deplina; 

Este localitate urbana de rangul II 

SCURT ISTORIC 
Atestat documentar, pentru prima data, în 1289, odata cu poposirea regelui Ladislav al VI-lea; 

Intre anii 1658 – 1718, sub stapânire turceasca, orasul este centrul districtului Caransebes; 

Între anii 1950 – 1952 a fost sediul regiunii Severin; 

Între anii 1952 – 1968 a fost sediul raionului Caransebes, regiunea Banat. 

ASEZARE
Caransebesul este asezat la o altitudine de 250 – 300 m; 

Reteaua hidrografica pe teritoriul Caransebesului: 

râul Timis – cu o lunca de cca 1600 m; 

râul Sebes - cu o lunca de cca 600 – 700 m;

AMENAJAREA TERITORIULUI 
Suprafata teritoriului administrativ – 7.358,45 ha, din care 1.219,72 ha intravilan. 

Zone functionale: locuinte si functiuni complementare : 665,56 ha 

unitati industriale si depozite : 165,54 ha 

unitati agro-zootehnice : 20,34 ha 

institutii si servicii de interes public : 29,64 ha 

cai de comunicatii si de transport : 113,60 ha 

spatii verzi, sport – 53,01 ha 

constructii tehnico-edilitare : 12,30 ha 

gospodarie comunala, cimitire : 7,94 ha 

terenuri cu destinatie speciala : 55,70 ha 

terenuri libere : 34,60 ha- ape : 47,66 ha 

terenuri neproductive : 13,84 ha 5. 




Municipiul Caransebes reprezinta, din punctul de vedere al analizei acestor factori de influenta, un mediu propice pentru existenta unei piete imobiliare active, constituite atat prin existenta de tranzactii comerciale de tip imobiliar, cat si prin implementarea in zona municipala de investitii imobiliare.

Traversat de drumul european E 70 Bucuresti – Timisoara, Caransebesul este unul dintre cele mai importante orase ale Banatului, nu doar ca principal nod de cale ferata, ci si din punct de vedere economic, turistic ( statiuni montane renumite ), putem constata caracterul expansiv al factorilor economici reprezentativi ai municipiului, stabilitatea social-politica ce se manifesta in aceasta zona, precum si amplasamentul geografic favorabil, toate aceste argumente reprezentand garantia stabilitatii pietei imobiliare locale.

Amprenta negativa asupra pietei imobiliare locale este pusa de restructurarea activitatii SC Caromet SA, a disparitiei unei unitati de calibrul SC Mocars SA, fenomene ce au generat cresterea ratei somajului, a nivelui scazut al salariilor, dar si a faptului ca nu exista o piata imobiliara organizata. Rezultatul este scaderea preturilor la nivel local al activelor imobiliare, un raport negativ intre cerere si oferta pe piata imobiliara locala.

I.4.3. Orasul Otelu Rosu
	Amplasare
	45°31′7″N, 22°21′10″E

	Ţară
	România

	Judeţ
	Caraş-Severin

	Populaţie
	11.747 (2002)

	Suprafaţă
	63,81 km²

	Densitatea populaţiei
	184 loc./km²

	Localităţi componente
	Cireşa, Mal


Oţelu Roşu (1924: Ferdinandsberg) este un oraş din Judeţul Caraş-Severin, Banat, România. Oţelu Roşu este amplasat pe o terasă aluvională, la 268 m altitudine, de-a lungul faliei tectonice, prin care râul Bistra, după confluenţa cu Bistra Mărului, se îndreaptă spre Timiş. Oţelu Roşu are în subordine administrativă localitatea Cireşa şi satul Mal. În 2004 avea o populaţie de 12.814 locuitori.

Munţii Poiana Ruscă se află la nord de albia Bistrei, iar la sud sunt Munţii Ţarcu care coboară prin Muntele Mic spre oraş.

Oraşul se găseşte în partea de nord-est a judeţului Caraş-Severin, fiind situat pe DN 68 Haţeg – Caransebeş, faţă de care se află la 50 şi, respectiv, 20 km depărtare.

Valea Bistrei conectează depresiunile Caransebeş şi Haţeg. Este fragmentată înspre NNE de pantele line ale munţilor împăduriţi ai Poienii Ruscă, chiar dacă aceştia nu depăşesc o înălţime de 500 m.

Principalul agent economic al oraşului Oţelul Roşu a fost combinatul siderurgic SC Ductil Steel SA, dar si acivitatea firmelor mici si mijlocii nu este de neluat in seama, acestea avand o pondere de 48 % din activitatea economica a localitatii.

Populatia orasului Otelu Rosu (viitorul Ohaba Ferdinand), conform ultimului rencensamant - desfasurat in anul 2002, atinge un numar de 11.767 persoane.

Principalele componente etnice ale urbei :

-Români:



86%
-Maghiari:



5%
-Germani:



6%
- alte nationalitati sau etnii : 
3 %

Situat pe drumul nationa DN 68 Hateg – Caransebes, la 16 km de Caransebes, orasul Otelu Rosu graviteaza in jurul activitatii- in ultimul timp din ce in ce mai scazuta – a combinatului siderurgic SC Ductil Steel SA, a activitatilor comerciale locale, dar si a exploatarilor de marmora din zona ( Ruschita ).

Analiza pietei imobiliare locale este una defavorabila, datorita ratei somajului, in crestere, a infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata o mare diferenta dintre cerere si oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la o scadere a valorii acestora.

Existenta unor valori comparabile se explica prin faptul ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de activitati identice, generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati profitabile in zona.

I.5. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

1.Prezentul raport este întocmit la cererea clientului şi în scopul precizat. Nu este permisă folosirea raportului de către o terţă persoană fără obţinerea, în prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluării şi evaluatorului verificator, aşa cum se precizează la punctul 8 de mai jos. Nu se asumă responsabilitatea faţă de nici o altă persoană în afara clientului, destinatarului evaluării şi celor care au obţinut acordul scris şi nu se acceptă responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoană, pagube rezultate în urma deciziilor sau acţiunilor întreprinse pe baza acestui raport.

2.Raportul de evaluare îşi păstrează valabilitatea numai în situaţia în care condiţiile de piaţă, reprezentate de factorii economici, sociali şi politici, rămân nemodificate în raport cu cele existente la data întocmirii raportului de evaluare.

3.Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală, care afectează fie proprietatea imobiliară evaluată, fie dreptul de proprietate asupra acesteia şi care nu sunt cunoscute de către evaluator. În acest sens se precizează că nu au fost făcute cercetări specifice la arhive, iar evaluatorul presupune că titlul de proprietate este valabil şi se poate tranzacţiona, că nu există datorii care au legătură cu proprietatea evaluată şi aceasta nu este ipotecată sau închiriată. În cazul în care există o asemenea situaţie şi este cunoscută, aceasta este menţionată în raport. Proprietatea imobiliară se evaluează pe baza premisei că aceasta se află în posesie legală (titlul de proprietate este valabil) şi responsabilă.

4.Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorul nu are cunoştinţă asupra stării ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare, fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se presupune că nu există astfel de condiţii dacă ele nu au fost observate, la data inspecţiei, sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară pentru întocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă garanţii explicite sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu este responsabil pentru existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

5.Evaluatorul obţine informaţii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le consideră a fi credibile şi evaluatorul consideră că acestea sunt adevărate şi corecte. Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în privinţa acurateţei informaţiilor furnizate de terţe părţi.

6.Conţinutul acestui raport este confidenţial pentru client şi destinatar şi autorul nu îl va dezvălui unei terţe persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standardele Internationale de Evaluare şi/sau atunci când proprietatea a intrat în atenţia unui corp judiciar calificat.

7.Evaluatorul a fost de acord să-şi asume realizarea misiunii încredinţate de către clientul numit în raport, în scopul utilizării precizate de către client şi în scopul precizat în raport.

8.Consimţământul scris al evaluatorului, trebuie obţinut înainte ca oricare parte a raportului de evaluare să poată fi utilizată, în orice scop, de către orice persoană, cu excepţia clientului şi a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluării care au fost precizaţi în raport. Consimţământul scris şi aprobarea trebuie obţinute înainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) să poată fi modificat sau transmis unei terţe părţi, inclusiv altor creditori ipotecari, alţii decât clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relaţii publice, informaţii, vânzare sau alte mijloace. 

I. 6. DATA EVALUARII

La baza evaluarii au stat informatii si acte normative actuale , valabile pentru anul in curs, respectiv luna noiembrie - decembrie 2007.
Evaluarea a fost realizata in perioada 15.11 – 15.12.2007.

I.7. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Raportul de evaluare este destinat scopului enuntat anterior si numai pentru uzul beneficiarului lucrarii, fiind confidential.

Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o alta persoana sau institutie, in nici o circumstanta.

I.8. ANALIZA MULTICRITERIALA

Pentru evaluarea obiectivului, analiza multicriteriala va determina urmatoarele faze de lucru:

- constatari efectuate in teren

- identificarea obiectivelor

- culegerea datelor tehnice, selectarea si prelucrarea acestora in vederea constituirii memoriului de calcul.

Vom prezenta tabelar zonarea urbana si rurala functie de informatiile primite de la Consiliile Locale si Judetene Caras Severin.

I.8.1. Zonarea municipiului Caransebes
- Zona centrala -
	Nr. crt
	Denumirea strazii
	De la nr. la nr
	Si de la nr. la nr
	Obs.

	1
	Aleea Bujorului
	Integral
	
	

	2
	Ardealului
	1 – 29
	2 . 26
	

	3
	Avram Iancu
	Integral
	
	

	4
	C.D. Loga
	Integral
	
	

	5
	Calea Orsovei
	1 – 11
	2 – 8
	

	6
	Efrem Zacan
	Integral
	
	

	7
	Mihai Halici
	Integral
	
	

	8
	Cpt. Ioan Temes
	1 – 17
	2 – 16
	

	9
	Gral I. Dragalina
	Integral
	
	

	10
	Dr. I. Sârbu
	Integral
	
	

	11
	Dr. I. Olaru
	Integral
	
	

	12
	Libertatii
	Integral
	
	

	13
	M. Viteazu
	Integral
	
	

	14
	Gral M. Trapsa
	1 – 21
	2 – 16
	

	15
	M. Kogalniceanu
	Integral
	
	

	16
	M. Sadoveanu
	1 – 7
	2 – 28
	

	17
	Primariei
	Integral
	
	

	18
	Piata Revolutiei
	Integral
	
	

	19
	Piata 700
	Integral
	
	

	20
	Stefan Herce
	Integral
	
	

	21
	Traian Doda
	1 – 15
	2 – 26
	

	22
	Teiusului
	1 – 19
	2 – 6
	

	23
	Tribunalului
	Integral
	
	

	24
	V. Alecsandri
	Integral
	
	

	25
	Sorin Titel
	Integral
	
	

	26
	Poiana
	Integral
	
	


- Zona mediana -
	Nr. crt
	Denumirea strazii
	De la nr la nr
	Si de la nr la nr
	Obs.

	1
	Aleea Gradinitei
	Integral
	
	

	2
	Aleea Liliacului
	Integral
	
	

	3
	Al. Trandafirilor
	Integral
	
	

	4
	Aleea Alunisului
	Integral
	
	

	5
	Aleea Narciselor
	Integral
	
	

	6
	Ardealului
	28 – 74
	31 – 77
	

	7
	Calea Orsovei
	12 – terminare
	13 – terminare
	

	8
	Calea Severinului
	1 – 11
	2 – 26
	

	9
	Cetatii
	1 – 13
	2 – 16
	

	10
	Cazarmii
	Bl. 7, Bl. 2, 4
	Magazinul nr. 42
	

	11
	C.I. Popasu
	Integral
	
	

	12
	Decebal
	1 – 7
	2 – 12 A
	

	13
	1 Dec. 1918
	1 – 27
	2 – Complex Nord
	

	14
	Dalmei
	Integral
	
	

	15
	Ep.N. Popeea
	Integral
	
	

	16
	Gral M. Trapsa
	23 – 35
	18 – 30
	

	17
	Gral M. Groza
	Integral
	
	

	18
	Horia
	Integral
	
	

	19
	Muntele Mic
	3 – 9
	2 – 8
	

	20
	M. Eminescu
	Integral
	
	

	21
	M. Sadoveanu
	9 – terminare
	30 – terminare
	

	22
	N. Balcescu
	1 – 3
	2 – 8
	

	23
	Potocului
	Integral
	
	

	24
	P-ta Lemnelor
	Integral
	
	

	25
	Protopop I. Tomici
	Integral
	
	

	26
	Puntii
	Integral
	
	

	27
	Racovita
	Bl. 2A sc. A
	8
	

	28
	Splai Sebes
	Integral
	
	

	29
	Sebesului
	Integral
	
	

	30
	Teiusului
	21 – 29
	10 – 22
	

	31
	Targului
	1 – 11
	2 – 8
	

	32
	Traian Doda
	17 – 31 A
	28 – 50
	


- Zona periferica -
	Nr. crt
	Denumirea strazii
	De la nr la nr
	Si de la nr. la nr.
	Obs.

	1
	Ardealului
	75 – terminare
	78 – terminare
	

	2
	A.I. Cuza
	Intergral
	
	

	3
	Arinului
	Integral
	
	

	4
	Aninilor
	Integral
	
	

	5
	Antoniu Secvens
	Integral
	
	

	6
	Al. Independentei
	Integral
	
	

	7
	Aleea Oituz
	Integral
	
	

	8
	Aleea Marasesti
	Integral
	
	

	9
	Aleea Rapsodiei
	Integral
	
	

	10
	Aleea Marasti
	Integral
	
	

	11
	Aeroport
	Integral
	
	

	12
	Bradului
	Integral
	
	

	13
	Baba Novac
	Integral
	
	

	14
	Balta Sarata
	Integral
	
	

	15
	Calea Severinului
	13 – terminare
	28 – terminare
	

	16
	Cernei
	Integral
	
	

	17
	Cetatii
	15 – terminare
	18 – terminare
	

	18
	C. Porumbescu
	Integral
	
	

	19
	Cazarmii
	Bl.9/A-terminare
	Bl.4/A-terminare
	

	20
	Crisan
	Integral
	
	

	21
	Cernei
	Integral
	
	

	22
	Closca
	Integral
	
	

	23
	Carasului
	Integral
	
	

	24
	Corcana
	Integral
	
	

	25
	Carbonifera Veche
	Integral
	
	

	26
	Complex CFR
	Integral
	
	

	27
	Dumbravei
	Integral
	
	

	28
	Decebal
	9 – terminare
	14 – terminare
	

	29
	1 Dec. 1918
	29 –terminare
	Bl.4/C-terminare
	

	30
	Dacilor
	Integral
	
	

	31
	Eftimie Murgu
	Integral
	
	

	32
	Erugii
	Integral
	
	

	33
	Extravilan Teius
	Integral
	
	

	34
	Frasinului
	Integral
	
	

	35
	Fundatura CFR
	Integral
	
	

	36
	Fundatura Timis
	Integral
	
	

	37
	Fundatura Racovita
	Integral
	
	

	38
	Florilor
	Integral
	
	

	39
	Gral M. Trapsa
	34 – terminare
	36 – terminare
	

	40
	Gradinilor
	Integral
	
	

	41
	Garii
	Integral
	
	

	42
	Godeanu
	Integral
	
	

	43
	G.Cosbuc
	Integral
	
	

	44
	G.Enescu
	Integral
	
	

	45
	G. Buitu
	Integral
	
	

	46
	Gavril Ivul
	Integral
	
	

	47
	Hidegului
	Integral
	
	

	48
	I.L.Caragiale
	Integral
	
	

	49
	Jupa
	Integral
	
	

	50
	Luncii
	Integral
	
	

	51
	Luta Iovita
	Integral
	
	

	52
	Magurii
	Integral
	
	

	53
	Morii
	Integral
	
	

	54
	Muntele Mic
	11 – terminare
	12 – terminare
	

	55
	Muntele Nemanu
	Integral
	
	

	56
	1 Mai
	Integral
	
	

	57
	N. Titulescu
	Integral
	
	

	58
	Nedeia
	Integral
	
	

	59
	N. Balcescu
	7 – terminare
	10 – terminare
	

	60
	Nerei
	Integral
	
	

	61
	Padesului
	Integral
	
	

	62
	Pajistei
	Integral
	
	

	63
	Pavel Chinezu
	Integral
	
	

	64
	Parangului
	Integral
	
	

	65
	Pogonisului
	Integral
	
	

	66
	Pinilor
	Integral
	
	

	67
	Pipirigul Mare
	Integral
	
	

	68
	Pipirigul Mic
	Integral
	
	

	69
	Plopului
	Integral
	
	

	70
	Racovitei
	Bl.8/A-terminare
	Bl.1/A-terminare
	

	71
	Raul Alb
	Integral
	
	

	72
	Romanilor
	Integral
	
	

	73
	Rovine
	Integral
	
	

	74
	Simion Barnutiu
	Integral
	
	

	75
	Sarmisegetusa
	Integral
	
	

	76
	Scorilo
	Integral
	
	

	77
	Spitalului
	Integral
	
	

	78
	Splaiul Potocului
	Integral
	
	

	79
	Stefan Velovan
	Integral
	
	

	80
	S.Jianu
	Integral
	
	

	81
	Sub Deal
	Integral
	
	

	82
	Stejarului
	Integral
	
	

	83
	Sesu Rosu
	Integral
	
	

	84
	T. Vladimirescu
	Integral
	
	

	85
	Targului
	13 – terminare
	12 –terminare
	

	86
	Teiului
	Integral
	
	

	87
	Teiusului
	31 – terminare
	Strand
	

	88
	Traian
	Integral
	
	

	89
	Traian Doda
	33 – terminare
	52 – terminare
	

	90
	Tarcului
	Integral
	
	

	91
	Tarinei
	Integral
	
	

	92
	Valea Mare
	Integral
	
	

	93
	Valea Cenchii
	Integral
	
	

	94
	Varful Pietrei
	Integral
	
	

	95
	Viile Vechi
	Integral
	
	

	96
	Zabranului
	Integral
	
	

	97
	Zavoiului
	Integral
	
	

	98
	Zlagnei
	Integral
	
	

	99
	Zaganului
	Integral
	
	


I.8.2.Zonarea orasului Baile Herculane
- Zona Centrala -
	Nr.crt
	Denumirea strazii
	De la nr. la nr.
	Si de la nr. la nr.
	Obs

	1
	Aleea Teilor
	Integral
	
	

	2
	Abatorului
	Integral
	
	

	3
	Cernei
	Integral
	
	

	4
	Castanilor
	Integral
	
	

	5
	Complex Sanatorial
	Integral
	
	

	6
	Domogled
	Integral
	
	

	7
	Fabrica de Var
	Fara portiunea IJTL

Drum forestier
	
	

	8
	Florilor
	Integral
	
	

	9
	Izvorului
	Integral
	
	

	10
	Licuricilor
	Integral
	
	

	11
	Lunca Jdrelelor
	Integral
	
	

	12
	M. Eminescu
	Integral
	
	

	13
	N.Stoica de Hateg
	Integral
	
	

	14
	Pacii
	Integral
	
	

	15
	Parc Vicol
	Integral
	
	

	16
	Piata Hercules
	Integral
	
	

	17
	Piata Romana
	Integral
	
	

	18
	Pecinisca
	Portiunea intre pod IGO-intersectia cu DN 67/A
	
	

	19
	Trandafirilor
	Integral
	
	

	20
	Zavoiului
	Integral
	
	


- Zona mediana -
	Nr. crt
	Denumirea strazii
	De la nr. la nr.
	Si de la nr. la nr.
	Obs

	1
	Fabrica de Var
	Portiunea drum forestier
	
	

	2
	Pecinisca
	Sat Pecinisca
	
	

	3
	Siminicea
	Integral
	
	

	4
	Zona Gara CFR
	Cu popas “Plopii fara sot “
	
	


- Zona periferica -
	Nr.crt
	Denumirea strazii
	De la nr. la nr.
	Si de la nr. la nr.
	Obs

	1
	Coronmi
	Integral
	
	

	2
	Gara CFR
	Pana la gosp. Anexa a SC SIND ROMANIA SRL
	
	

	3
	Tabara de scolari
	Integral
	
	

	4
	Valea Cernei
	Integral
	
	

	5
	Vest Conforest SA
	-
	
	

	6
	Uzinei
	Integral
	
	


I.8.3.Zonarea orasului Otelu Rosu
- Zona centrala -
	Nr.crt
	Denumirea strazii
	De la nr. la nr.
	Si de la nr. la nr.
	Obs

	1
	Constructorilor
	Integral
	
	

	2
	22Decembrie 1989
	Integral
	
	

	3
	Garii
	2 – 10
	Toate fara sot
	

	4
	Libertatii
	Integral
	
	

	5
	M. Eminescu
	Integral
	
	

	6
	Revolutiei
	163 – 229
	170 – 208
	

	7
	Rozelor
	Integral
	
	

	8
	13 Septembrie
	Integral
	
	

	9
	Stefan cel Mare
	Integral
	
	


- Zona mediana -

	Nr.crt
	Denumirea strazii
	De la nr. la nr.
	Si de la nr. la nr.
	Obs

	1
	Al. Odobescu
	Integral
	
	

	2
	Bistrei
	Integral
	
	

	3
	Cimitirului
	Integral
	
	

	4
	Digului
	Integral
	
	

	5
	Garii
	12 – terminare
	
	

	6
	16 Februarie
	Integral
	
	

	7
	Ion Creanga
	Integral
	
	

	8
	I.L.Caragiale
	Integral
	
	

	9
	Pescarilor
	Integral
	
	

	10
	Republicii
	2 – 8
	1 – 29
	

	11
	Revolutiei
	83 – 161
	68 – 146
	

	12
	Tineretului
	Integral
	
	

	13
	V. Alecsandri
	Integral
	
	


- Zona periferica -

	Nr.crt
	Denumirea strazii
	De la nr. la nr.
	Si de la nr. la nr.
	Obs

	1
	A.I.Cuza
	Integral
	
	

	2
	Ana Ipatescu
	Integral
	
	

	3
	Aurel vlaicu
	Integral
	
	

	4
	Baia
	Integral
	
	

	5
	C.Porumbescu
	Integral
	
	

	6
	Castanilor
	Integral
	
	

	7
	Ciresa
	Integral
	
	

	8
	1 Dec.1918
	Integral
	
	

	9
	Dacilor
	Integral
	
	

	10
	Decebal
	Integral
	
	

	11
	Dragos Voda
	Integral
	
	

	12
	Eftimie Murgu
	Integral
	
	

	13
	Ecaterina Teodoroiu
	Integral
	
	

	14
	G. Cosbuc
	Integral
	
	

	15
	Gh. Doja
	Integral
	
	

	16
	Liliacului
	Integral
	
	

	17
	8 Martie
	Integral
	
	

	18
	Mircea cel Batran
	Integral
	
	

	19
	Mesteacanului
	Integral
	
	

	20
	Noua
	Integral
	
	

	21
	Otelarilor
	Integral
	
	

	22
	Progresului
	Integral
	
	

	23
	Revolutiei
	1 – 81
	2 – 66
	

	24
	Republicii
	33 – 151
	18 – 116
	

	25
	Rugului
	Integral
	
	

	26
	Retezatului
	Integral
	
	

	27
	Salcamului
	Integral
	
	

	28
	Statia 110 kw
	Integral
	
	

	29
	Sat Mal
	Integral
	
	

	30
	Traian Vuia
	Integral
	
	

	31
	Trandafirilor
	Integral
	
	

	32
	Th. Aman
	Integral
	
	

	33
	Traian
	Integral
	
	

	34
	Tarinei
	Integral
	
	

	35
	Valea Ohabii
	Integral
	
	

	36
	Viitorului
	Integral
	
	

	37
	Mihail Kogalniceanu
	Integral
	
	

	38
	Horea
	Integral
	
	

	39
	Closca
	Integral
	
	

	40
	Crisan
	Integral
	
	

	41
	Gai
	Integral
	
	

	42
	Strandului
	Integral
	
	

	43
	Scarisoara
	Integral
	
	

	44
	Ciresel
	Integral
	
	

	45
	Campului
	Integral
	
	

	46
	1 Mai
	Integral
	
	

	47
	Extravilan
	Integral
	
	

	48
	Unirii
	Integral
	
	

	49
	Tarinei
	Integral
	
	

	50
	Zorilor
	Integral
	
	

	51
	Teilor
	Integral
	
	


I.8.4.Zonarea comunelor arondate localitatilor Caransebes, Baile Herculane si Otelu Rosu, conform Hotararii Consiliului Judetean Caras Severin
- Zona I -
	Nr.
crt
	Denumirea comunei
	Obs.

	1
	Armenis
	

	2
	Bautar
	

	3
	Bolvasnita
	

	4
	Buchin
	

	5
	Bucosnita
	

	6
	Constantin Daicoviciu
	

	7
	Cornea
	

	8
	Domasnea
	

	9
	Glimboca
	

	10
	Iablanita
	

	11
	Mehadia
	

	12
	Obreja
	

	13
	Sacu
	

	14
	Slatina timis
	

	15
	Teregova
	

	16
	Toplet
	

	17
	Zavoi
	


- Zona II -
	Nr.
crt
	Denumirea comunei
	Obs.

	1
	Luncavita
	

	2
	Marga
	

	3
	Mehadica
	

	4
	Paltinis
	

	5
	Turnu Ruieni
	


- Zona III -
	Nr.
crt
	Denumirea comunei
	Obs

	1
	Copacele
	

	2
	Rusca Montana
	

	3
	Cornereva
	


I.8.5.Incadrarea localitatilor pe clase de fertilitate a terenurilor

	Nr
crt
	Localitate
	Clasa de fertilitate

	1
	Caransebes
	4

	2
	Baile Herculane
	5

	3
	Otelu Rosu
	5

	4
	Armenis
	5

	5
	Bautar
	5

	6
	Bolvasnita
	5

	7
	Bucosnita
	4

	8
	Buchin
	4

	9
	C. Daicoviciu
	4

	10
	Copacele
	5

	11
	Cornea
	5

	12
	Cornereva
	5

	13
	Dalboset
	5

	14
	Doclin
	5

	15
	Docnecea
	5

	16
	Domasnea
	5

	17
	Glimboca
	5

	18
	Iablanita
	5

	19
	Luncavita
	5

	20
	Marga
	5

	21
	Mehadia
	5

	22
	Mehadica
	5

	23
	Obreja
	5

	24
	Paltinis
	5

	25
	Prigor
	5

	26
	Rusca Montana
	5

	27
	Sacu
	4

	28
	Sasca Montana
	5

	29
	Slatina Timis
	5

	30
	Teregova
	5

	31
	Toplet
	5

	32
	Turnu Ruieni
	5

	33
	Zavoi
	5


I.9. METODOLOGIA EVALUARII

Anumite tipuri de activitati, roluri fiscale, notariale sau tranzactii comerciale, utilizeaza valoarea minima de piata, care in esenta este o valoare dedusa din valoarea de piata, prin aplicarea coeficientilor de corectie determinati functie de factorii majori de influenta ( zona, calitate, categorie de folosinta, utilitate, etc ) ( Appraisal Institute – Editia romana – 2001 )

 Expresia valoare de piaţă minima şi termenul valoare justă, aşa cum apare în mod uzual în standardele de evaluare sunt, în general, compatibile, chiar dacă nu întotdeauna exact echivalente. Valoarea justă, ca un concept de contabilitate,este definită în Standardele Internaţionale de Raportare Financiară şi în alte standarde de contabilitate, ca fiind suma la care poate fi tranzacţionat un activ sau decontată o datorie, de bunăvoie, între părţi aflate în cunoştinţă de cauză, în cadrul unei tranzacţii în care preţul este determinat obiectiv. Valoarea justă se utilizează, în general, pentru raportarea financiară, pentru determinarea valorilor inscrise in certificatele locale de impozitare, calculate conform ordonantei de guvern OG 27/1994- cu completarile si modificarile ulterioare. Când se poate stabili valoarea justa de piaţă a unui activ, această valoare va fi egală cu valoarea de piata minima, corectata cu coeficienti de corectie adecvati.

Standardele Internaţionale de Evaluare sunt concepute pentru a facilita tranzacţiile de orice natura de proprietăţi şi pentru a contribui la viabilitatea pieţelor globale, prin promovarea transparenţei în raportarea financiară. Se pune accent pe utilizarea informaţiilor de piaţă faptice, pe baza cărora se dezvoltă raţionamente profesionale referitoare la modul în care pot fi efectuate evaluările proprietăţii.

În evaluarea proprietăţii imobiliare se utilizează, în general, abordările prin: comparaţia vânzărilor, capitalizarea venitului , prin cost şi implicit metodele asociate cu aceste abordări. Evaluatorul va reconcilia valorile rezultate din aplicarea a două sau mai multe abordări sau metode asociate.

Abordarea prin comparaţia vânzărilor stabileşte limitele valorii de piaţă prin examinarea preţurilor de piaţă plătite pentru proprietăţile concurente cu proprietatea de evaluat. Trebuie să fie analizate vânzările, astfel încât să existe certitudinea că părţile implicate în tranzacţie au fost motivate în mod tipic. Trebuie eliminate din comparaţie preţurile de vânzare, care reflectă motivaţii diferite de cele ale unui participant tipic pe piaţă, de exemplu tranzacţiile unor cumpărători cu interese speciale, care plătesc un supliment de preţ pentru o anumită proprietate.

Proprietatea subiect al evaluării (proprietatea de evaluat) este comparată cu preţurile de vânzare (sau cu cotaţiile sau ofertele de vânzare) ale unor proprietăţi similare, care au fost tranzacţionate recent pe o piaţă liberă. Preţurile de vânzare sunt analizate prin aplicarea unor elemente de comparaţie corespunzătoare şi sunt ajustate pentru diferenţele faţă de subiectul evaluării, pe baza elementelor de comparaţie. (A se vedea GN 1, Standardul Internaţional de Aplicaţie în Evaluarea Proprietăţii Imobiliare, paragrafele 5.11.4 şi 5.21.)

În aplicarea abordării prin comparaţia vânzărilor, evaluatorul trebuie să ia în considerare care sunt drepturile de proprietate de evaluat, pentru a se asigura că sunt identice cu cele asociate cu proprietăţile comparabile. În caz contrar, sunt necesare corecţii adecvate asupra vânzărilor proprietăţilor luate ca bază de comparaţie.

Abordarea prin comparaţia vânzărilor este aplicabilă şi convingătoare numai în cazul existenţei unor date de piaţă suficiente.

Datele obţinute prin aplicarea acestei abordări pot fi aplicate şi în cazul abordărilor prin capitalizarea venitului şi prin cost. Totuşi, încrederea în abordarea prin comparaţia vânzărilor poate fi limitată atunci când condiţiile de piaţă sunt marcate de modificări rapide sau de volatilitate sau în cazul evaluărilor de proprietăţi specializate, care sunt rareori vândute.

În cazul abordării prin capitalizarea venitului, valoarea de piaţă a proprietăţilor imobiliare este determinată pe baza capacităţii proprietăţii de a

genera venit. Abordarea prin capitalizarea venitului se bazează pe principiul anticipării, conform căruia valoarea este creată de beneficiile viitoare anticipate (fluxurile de venit).

Capitalizarea venitului ia în considerare informaţiile asupra veniturilor şi cheltuielilor comparabile pentru a stabili venitul net (din exploatare) al proprietăţii de evaluat. Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rată de capitalizare totală, rată pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin aplicarea unei rate de actualizare (care reflectă rentabilitatea investiţiei) asupra unei serii de venituri previzionate pentru o anumită perioadă. (A se vedea GN 1,Standardul Internaţional de Aplicaţie în Evaluarea Proprietăţii Imobiliare, paragrafele 5.12 la 5.12.5.)

O estimare obţinută prin abordarea prin cost reprezintă valoarea unei proprietăţi depline (neocupată). Dacă proprietatea este închiriată sau este supusă unor alte interese parţiale, evaluatorul trebuie să aplice corecţii pentru a reflecta drepturile de proprietate care se evaluează .

Costul şi valoarea de piaţă sunt cel mai apropiate în cazul unei proprietăţi noi. Abordarea prin cost este aplicată adesea în evaluarea unor construcţii noi sau recente, a unor proiecte de construcţii, extinderi sau renovări. Totuşi estimările de cost reprezintă limita superioară a ceea ce cumpărătorii ar plăti pentru astfel de proprietăţi. Abordarea prin cost este utilă în evaluarea proprietăţilor specializate sau cu piaţă limitată,care se vând rar. (A se vedea GN 8, Abordarea prin cost pentru raportarea financiară – CIN.)
Metodologia  de calcul este data de urmatoarea relatie :

Vmp = Vp x Kz x K c x Ku 

Unde :

Vmp = valoarea minima de piata a obiectivelor evaluate

Vp = valoarea de piata

Kz = coeficient de corectie functie de zona

Kc = coeficient de corectie functie de categoria de folosinta

Ku = coeficient de corectie multicriterial

Subliniem faptul ca metodologia de calcul a procesului de evaluare cuprins in acest raport de evaluare, stabileste rezultatul dintre valoarea de impozitare – inscrisa in certificatele fiscale de impozitare - si coficientii de corectie cumulativi, pentru determinarea valorii necesare deducerii taxei notariale.
	REGLEMENTĂRI ŞI CADRU LEGAL

	STANDARDE INTERNAŢIONALE DE EVALUARE – EDIŢIA A ŞAPTEA, 2005
	· IVS 1 – Valoarea de piaţă – baze de evaluare

· IVS 2 – Baze de evaluare diferite de valoarea de piaţă

· IVS 3 – Raportarea evaluării

· IVA 1 – Evaluarea pentru garantarea împrumutului

· GN 1 – Evaluarea proprietăţii imobiliare

· Altele – după caz

	CADRU LEGAL
	· Catalogul privind clasificarea şi duratele normale de funcţionare, aprobat HG 2139/2004

	ALTE REGLEMENTĂRI
	Standardele Internaţionale de Raportare Financiară 


I.10. SURSE DE INFORMARE

Pentru elaborarea raportului de evaluare s-au utilizat urmatoarele surse de informare :

-informatii furnizate de Consiliul Judetean Caras Severin

-informatii furnizate de Consiliul Local Caransebes

-informatii furnizate de Consiliul Local Herculane

-informatii furnizate de Consiliul Local Otelu Rosu

-informatii furnizate de Primariile comunelor de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei Caransebes

-informatii furnizate de OCPI CARAS SEVERIN

-informatii obtinute de pe piata imobiliara 

-surse bibliografice

-Evaluarea si finantarea proprietatilor ANEVAR IROVAL 2003

-Standarde si proceduri de evaluare ANEVAR- 2005

-Decret 93 /1997

-Decret 256 / 1984, anexele 3 si 4

-Legea 85 / 1992 – republicata 

-HG 500/90 ; HG 894/94 ; D.L 61/90

-Codul deontologic al profesiunii de evaluator ANEVAR-2006

CAP.II Metodologia de calcul

II.1. Stabilirea valorii minime de piata 

Apartamente

Determinarea valorii minime de piata a apartamentelor parcurge etape distincte, necesare si obligatorii, avandu-se in vedere urmatoarele :

1.Aplicarea metodelor de evaluare – metoda de evaluare normativa si metoda comparatiei directe – prin care se deduc coeficienti de corectie cumulativi Kcc, specifici fiecarui obiectiv evaluat.

2.Aplicarea coeficientilor de corectie cumulativi valorilor de impozitare inscrise in certficatele fiscale de impozitare.
3.Reconcilierea rezultatelor celor doua metode de evaluare conduc la urmatoarele valori ale coeficientilor de corectie cumulativi :
	Nr. crt
	Localizare
	Obiectiv
	Coeficienti de corectie cumulativi

Kcc %

	1
	Mun. Caransebes
	Apartamente
	0,80

	
	
	Camine nefamilisti
	0,80

	
	
	Garaje
	0,80

	2
	Baile Herculane
	Apartamente
	0,90

	
	
	Camine nefamilisti
	0,90

	
	
	Garaje
	0,90

	3
	Otelu Rosu
	Apartamente
	0,70

	
	
	Camine nefamilisti
	0,70

	
	
	Garaje
	0,70

	4
	Comune
	Apartamente
	0,70

	5
	Sate
	Apartamente
	0,60


II.1.2.TABELE CU COEFICIENTII DE CORECTIE UTILIZATI IN VEDEREA STABILIRII VALORII MINIME DE PIATA
- Mun. Caransebes –

A.Apartamente

	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Apartament in bloc de locuinte


	Vi
	Vmp = 80 % x Vi


B.Camine de nefamilisti

	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Camine de nefamilisti


	Vi
	Vmp = 80 % x Vi


C. Garaje 

	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Garaje – constructii independente si sub bloc


	Vi
	Vmp = 80 % x Vi


II.1.3.TABELE CU COEFICIENTII DE CORECTIE UTILIZATI IN VEDEREA STABILIRII VALORII MINIME DE PIATA
– ORAS  BAILE HERCULANE –

A.Apartamente
	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Apartament in bloc de locuinte


	Vi
	Vmp = 90 % x Vi


B.Camine de nefamilisti

	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Camine de nefamilisti


	Vi
	Vmp = 90 % x Vi


C. Garaje 

	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Garaje – constructii independente si sub bloc


	Vi
	Vmp = 90 % x Vi


II.1.4.TABELE CU COEFICIENTII DE CORECTIE UTILIZATI IN VEDEREA STABILIRII VALORII MINIME DE PIATA
-ORAS OTELU ROSU–

A.Apartamente
	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Apartament in bloc de locuinte


	Vi
	Vmp = 70 % x Vi


B.Camine de nefamilisti
	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Camine de nefamilisti


	Vi
	Vmp = 70 % x Vi


C. Garaje
	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Garaje – constructii independente si sub bloc


	Vi
	Vmp = 70 % x Vi


II.1.5. TABELE CU COEFICIENTII DE CORECTIE UTILIZATI IN VEDEREA STABILIRII VALORII MINIME DE PIATA
Comune si sate 

( conf. hot. Consiliului Judetean Caras Severin )

A.Apartamente
COMUNE  :
	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Apartament in bloc de locuinte


	Vi
	Vmp = 70 % x Vi


SATE :
	Nr.

crt.
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare
	Valoare minima de piata

	1
	Apartament in bloc de locuinte


	Vi
	Vmp = 60 % x Vi


II.2.STABILIREA VALORILOR MINIME DE PIATA
– Case, alte constructii si terenuri aferente -

Ca si in cazul apartamentelor din blocuri de locuinte, se constata ca valoarea de piata determinata prin aplicarea metodelor de evaluare normative sau de randament este apropiata de valoarea de impozitare inscrisa in certificatele de impozitare locala.
Stabilirea valorii minime de piata a obiectivului evaluat rezulta in urma aplicarii unor coeficienti de corectie cumulativi Kcc, determinati in cadrul operatiilor de evalure si prezentati mai jos.
	Nr.crt.
	Localizare
	Denumirea bunului imobil
	Coeficienti de corectie cumulativi

Kcc %

	1
	Municipiul Caransebes
	Case, alte constructii si terenuri aferente
	80

	2
	Oras Otelu Rosu
	
	70

	3
	Oras Baile Herculane
	
	90

	4
	Comune
	Case, alte constructii si terenuri aferente
	70

	5
	Sate
	
	60


II.5.TABEL CU COEFICIENTII DE CORECTIE UTILIZATI IN VEDEREA STABILIRII VALORII MINIME DE PIATA
CASE, ALTE CONSTRUCTII SI TERENURI AFERENTE

CARANSEBES, BAILE HERCULANE, OTELU ROSU

	Nr.crt.
	Localizare
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare


	Valoare minima de piata

	1
	Municipiul Caransebes


	Case, alte constructii si terenuri aferente


	Vi
	Vmp = 80 % x Vi

	2
	Oras Otelu Rosu


	
	
	Vmp = 70 % x Vi

	3
	Oras Baile Herculane


	
	
	Vmp = 90 % x Vi


CASE, ALTE CONSTRUCTII SI TERENURI AFERENTE

COMUNE SI SATE
	Nr.crt.
	Localizare
	Denumirea bunului imobil
	Valoare de impozitare


	Valoare minima de piata

	1
	Comune


	Case, alte constructii si terenuri aferente


	Vi
	Vmp = 70 % x Vi

	2
	Sate


	
	
	Vmp = 60 % x Vi


II.3.Stabilirea valorii minime de piata

Terenuri
Terenul este esenţial pentru viaţa şi existenţa noastră. Importanţa terenului îl plasează în centrul atenţiei juriştilor, geografilor, sociologilor şi

economiştilor, ale căror discipline de studiu sunt legate de teren şi de utilizările acestuia, influenţând societăţile şi naţiunile.

Evaluarea terenului, considerat ca fiind liber sau a terenului ca fiind

construit, reprezintă un concept economic. Liber sau construit, terenul este denumit şi proprietate imobiliară. Valoarea este creată prin utilitatea sau capacitatea proprietăţii imobiliare de a satisface nevoile şi dorinţele societăţii.

Valoarea proprietăţii imobiliare este generată de unicitatea, durabilitatea, permanenţa locaţiei, oferta relativ limitată şi de utilitatea specifică a unui anumit amplasament.

Determinare valorii minime de piata a obiectivului evaluat se va face in conformitate cu specificatiile Hg 500/94, HG983/98 si a prevederilor Criteriilor nr. 2.665/1C/311/1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor aflate in patrimoniul societatilor cu capital majoritar de stat, al domeniilor publice locale, elaborate si aprobate de Ministerul Economiei si Finantelor si Ministerul Lucrarilor publice si amenajarii Teritoriului, cu modificarile si completarile ulterioare, completate cu determinari ale valorii unitare pe unitate de suprafata in cazul terenurilor speciale, prezentate in continuare.

Conform specificatiilor acestor acte normative valoarea unui lot de teren se determina utilizand urmatoarea relatie :



Vt = St x 495 lei/mp x S(k)

Unde :

-Vt = valoarea terenului evaluat

-St = suprafata lotului de teren evaluat- mp

-S(k) = valoarea coeficientilor de corectie, dupa cum urmeaza 



Sk = ( 1 + N ) x k1 x k2 x k3

Unde :




K1 = 8,873 



K2 = 7,352




K3 = 3,02 x 1,24

coeficienti de corectie ce se determina pentru perioada iunie 1990 – noiembrie 2007, ce aduc la zi raportul valutar existent.

Pentru determinarea valorii trebuie tinut seama de corectiile determinate de urmatorii factori :










- (1 + N ) , coeficient de corectie cumulativ, functie de calitatea, categoria de folosinta si oportunitatile existente ( factorul de multiplicare ), conform ,, Criteriilor privind stabilirea si evaluarea terenurilor „ aprobate de M.E.F. nr.2665/28.02.2002 si M.L.P.A.T. nr. 1C/311/28.02.2002, dupa cum este prezentat tabelar mai jos.

	Nr. crt
	Denumire criteriu de selectie
	Categoria de incadrare
	Coef de corectie cumulativ

N

	1
	Categoria localitatii
	Sat
	0,10

	
	
	Resedinta de comuna
	0,20

	
	
	Orase
	0,40

	
	
	Municipiu resedinta de judet
	1,00

	
	
	Zone cu potential turistic
	1,50

	2
	Amplasarea terenului
	In zona centrala
	1,00

	
	
	In restul zonelor
	0,60

	3
	Functiuni economice
	Localitate agricola
	0,50

	
	
	Localitate cu industrie si prestari servicii
	0,80

	
	
	Localitate cu functiuni complexe
	1,00

	4
	Retele de transport
	Rutier
	0,20

	
	
	Feroviar
	0,30

	
	
	Fluvial
	0,50

	
	
	Aerian
	0,50

	5
	Utilitati edilitare ale zonei
	Apa canal
	0,50

	
	
	Electrice
	0,50

	
	
	Termice
	0,50

	
	
	Telefonie
	0,50

	
	
	Gaz metan
	0,50

	
	
	Transport urban
	0,50

	6
	Caracteristici geotehnice
	Terenuri normale
	1,00

	
	
	Terenuri dificile de fundare
	- 0,20

	
	
	Terenuri inundabile
	- 0,40

	
	
	Terenuri alunecatoare
	- 0,70

	7
	Existenta elementelor poluante
	Gazoase
	- 0,30

	
	
	Solide
	- 0,50

	
	
	lichide
	- 0,70


Determinarile de calcul vor tine seama de structura fizica a terenurilor, amplasament si factorii de influenta multicriteriali ( social-economici ). Conform informatiilor primite din cadrul Consiliilor Locale si Consiliului Judetean Caras Severin, a Oficiului de Cadastru si Organizarea Teritoriului ( incadrarea localitatilor pe clase de fertilitate ), structura fizica a terenurilor este :

a.Terenuri intravilane : 
- de constructii (fara constructii )





- agricole :







-arabil







-pasuni si fanete 

b.Terenuri extravilane :
-arabil






-pasuni si fanete






-plantatii, vii

-paduri

SEMNE CONVENTIONALE TERENURI

	Nr crt
	Categoria si subcategoria de folosinta
	Simbol
	Nr crt
	Categoria si subcategoria de folosinta
	Simbol

	
	ARABIL
	
	
	TERENURI CU APE
	

	1.1
	Arabil propriu-zis
	A
	7.1
	Ape curgatoare
	HR

	1.2
	Pajisti cultivate
	AP
	7.2
	Lacuri si balti naturale
	HB

	1.3
	Gradini de legume
	AG
	7.3
	Lacuri de acumulare
	HA

	1.4
	Solaria si rasadnite
	ASO
	7.4
	Amenajari piscicole
	HP

	1.5
	Capsunarii
	AC
	7.5
	Ape cu sulf
	HS

	1.6
	Orezarii
	AO
	7.6
	Canale
	HC

	1.7
	Sere
	AS
	7.7
	Mare teritoriala
	HM

	1.8
	Alte culture perene
	AD
	
	
	

	
	
	
	
	DRUMURI SI CAI FERATE
	

	
	PASUNI
	
	8.1
	Autostrazi
	DA

	2.1
	Pasuni curate
	P
	8.2
	Drumuri nationale
	DN

	2.2
	Pasuni cu pomi
	PL
	8.3
	Drumuri judetene
	DJ

	2.3
	Pasuni impadurite
	PP
	8.4
	Drumuri comunale
	DC

	2.4
	Pasuni cu tufarisuri si maracinisuri
	PT
	8.5
	Strazi si ulite
	DS

	
	
	
	8.6
	Drumuri de exploatare
	DE

	
	FANETE
	
	8.7
	Drumuri si poteci turistice
	DT

	3.1
	Fanete curate
	F
	8.8
	Cai ferate
	DF

	3.2
	Fanete cu pomi
	FL
	
	
	

	3.3
	Fanete impadurite
	FP
	
	TERENURI CU CONSTRUCTII
	

	3.4
	Fanete cu tufarisuri si maracinisuri
	FT
	9.1
	Constructii
	C

	
	
	
	9.2
	Constructii si curti
	CC

	
	VII SI HAMEI
	
	9.3
	Diguri
	CD

	4.1
	Vii nobile
	VN
	9.4
	Cariere
	CA

	4.2
	Vii hibride
	VH
	9.5
	Parcuri
	CP

	4.3
	Pepiniere viticole
	VP
	9.6
	Cimitire
	CI

	4.4
	Hamei
	VHA
	9.7
	Terenuri de sport
	CS

	
	
	
	9.8
	Targuri si piete
	CT

	
	LIVEZI
	
	9.9
	Plaje si stranduri
	CPJ

	5.1
	Livezi clasice
	L
	9.10
	Taluzuri pietruite
	CTZ

	5.2
	Livezi intensive
	LI
	9.11
	Fasie de frontiera
	CFF

	5.3
	Arbusti fructiferi
	LF
	9.12
	Exploatari miniere si petroliere
	CMP

	5.4
	Pepiniere pomicole
	LP
	9.13
	Alte terenuri cu constructii
	CAT

	5.5
	Plantatii de duzi
	LD
	
	
	

	
	
	
	
	TERENURI NEPRODUCTIVE
	

	
	PADURI
	
	10.1
	Nisipuri zburatoare
	NN

	6.1
	Paduri
	PD
	10.2
	Bolovanisuri, stancarii, pietrisuri
	NB

	6.2
	Perdele de protectie
	PDP
	10.3
	Rape, ravene, torenti
	NR

	6.3
	Tufarisuri si maracinisuri
	PDT
	10.4
	Saraturi cu crusta
	NS

	6.4
	Rachitarii
	PDR
	10.5
	Mocirle si smarcuri
	NM

	6.5
	Pepiniere silvice
	PDPS
	10.6
	Gropi de imprumut, deponii
	NG

	
	
	
	10.7
	Halde
	NH


Conform prevederilor Corpului Expertilor Tehnici din Romania si normelor de calcul in evaluare impuse de ANEVAR evaluarea unor bunuri imobiliare se face dupa minim doua metode de evaluare. Tinand seama de acest lucru se va utiliza o a doua metoda de evaluare comparativa, metoda comparatiei directe.

Abordarea evaluarii prin metoda comparatiei directe este procesul prin care valoarea minima de piata se obtine prin analizarea pietei pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu proprietatea evaluata.

Parametrii valorici ai elementelor de comparatie se determina functie de specificul limitativ al acestora si determina valorile corectiei aplicate la valoarea proprietatii evaluate.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei directe sunt :

-cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare similare.

-verificarea veridicitatii informatiilor

-alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu

-utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile ( corectii ).

-analiza rezultatelor si stabilirea unei valori prin reconcilierea valorilor rezultate.
Rezultatele determinarilor sunt prezentate tabelar.

II.3.1. VALORI MINIME DE PIATA ( EURO / mp )
-TERENURI INTRAVILANE DE CONSTRUCTII ( fara constructii )
	Nr.crt
	Explicatii
	De constructii 

	
	Zonare
	Centrala
	Mediana
	Periferica

	
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp

	1
	Caransebes
	14,00
	12,00
	10,00

	2
	Otelu Rosu
	12,00
	10,00
	8,00

	3
	B. Herculane
	16,00
	14,00
	12,00


TERENURI INTRAVILANE AGRICOLE  :

	Nr
	Explicatii
	Agricole

	
	Zonare
	Centrala
	Mediana
	Periferica

	
	
	Arabil
	Arabil
	Arabil
	Pasuni si fanete

	
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp

	1
	Caransebes
	5,00
	4,00
	2,50
	1,50

	2
	Otelu Rosu
	4,00
	3,00
	1,50
	1,00

	3
	Baile Herculane
	10,00
	8,00
	6,00
	4,00


II.3.2. VALORILE MINIME DE PIATA ( EURO / mp )
 - TERENURI INTRAVILANE DE CONSTRUCTII ( fara constructii ) COMUNE SI SATE -

	Nr.crt
	Explicatii
	COMUNE
	SATE

	
	
	De constructii
	De constructii

	Zonare ( conf. Hot. Cons. Jud. CS )
	I
	II
	III
	I
	II
	III

	
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp

	1
	Valori minime de piata


	4,00
	3,00
	2,00
	2,00
	1,50
	1,00


TERENURI INTRAVILANE AGRICOLE COMUNE SI SATE :

	Nr. crt
	Explicatii
	COMUNE
	SATE

	
	
	AGRICOLE
	AGRICOLE

	Zonare
	I
	II
	III
	I
	II
	III

	
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete

	
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp

	1
	Valori minime de piata
	3,00
	2,00
	2,00
	1,50
	1,00
	1,00
	2,00
	1,00
	1,00
	0,75
	0,50
	0,50


II.3.3. VALORILE MINIME DE PIATA ( lei RON / ha ) 

-TERENURI EXTRAVILANE CARANSEBES, OTELU ROSU, BAILE HERCULANE

	Nr. crt
	Explicatii


	Arabil
	Pasuni, fanete
	Vii, plantatii
	Paduri

	
	Grad de fertilitate


	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5

	1
	Caransebes


	6.000
	
	4.800
	
	6.500
	
	10.000
	

	2
	Otelu Rosu


	
	5.000
	
	4.000
	
	5.000
	
	6.000

	3
	B.Herculane


	
	8.000
	
	5.800
	
	7.000
	
	10.000


II.3.4. VALORILE MINIME DE PIATA ( Lei RON /ha )
- TERENURI EXTRAVILANE COMUNE SI SATE -

	Nr.crt
	Explicatii


	Arabil
	Pasuni si fanete

	1
	Zonare conf. Hot. Cons. Jud. CS
	I


	II
	III
	I
	II
	III

	2
	Grad de fertilitate
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5

	3
	Comune si sate
	4.000
	3.500
	3.500
	3.000
	3.200
	2.600
	2.800
	2.200
	2.600
	2.000
	2.300
	1.800


	Nr.crt
	Explicatii


	Vii si plantatii
	Paduri

	1
	Zonare conf. Hot. Cons. Jud. CS
	I


	II
	III
	I
	II
	III

	2
	Grad de fertilitate
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5

	3
	Comune si sate
	5.000
	4.600
	4.400
	4.000
	4.200
	3.800
	6.000
	5.500
	5.600
	5.000
	5.200
	4.800


Cap.III.
PUBLICAREA SI RASPUNDEREA FATA DE TERTI

Acest raport de evaluare, ce determina valoarea minima de piata a obiectivului denumit active corporale imobiliare ( apartamente, case, garaje, terenuri ), situate administrativ in mediu urban si rural, zonele Caransebes, Baile Herculane, Otelu Rosu, comune si sate invecinate de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei Caransebes, este confidential si destinat strict beneficiarului acestui raport de evaluare.

Caransebes



       EXPERT EVALUATOR ANEVAR

Decembrie 2007



  Ing. Economist OLARIU FIRA
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