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CONTRACT NR. 414 DIN 19.12.2007 

RAPORT DE EVALUARE

Capitolul 1. Definirea misiunii

1.1.Identificarea clientului 

Evaluarea a fost solicitată de CAMERA NOTARILOR PUBLICI PITEŞTI, cu sediul în Piteşti, str.  Eroilor, nr. 4-6, jud. Argeş.

1.2.  Scopul evaluării

Prin Contractul nr. 414 / 2007, Camera Notarilor Publici Piteşti solicită determinarea unei limite valorice minime a preţurilor de piaţă pentru bunurile imobiliare din judeţul Vâlcea, în vederea stabilirii unui barem comun de tarifare pentru toate Birourile Notariale din judeţ.   

1.3. Identificarea bunurilor 

Prezenta lucrare are ca obiect evaluarea: terenurilor de construcţii şi agricole, apartamentelor, caselor, anexelor gospodăreşti, spaţiilor comerciale şi halelor industriale, amplasate în judeţul Vâlcea. 

Capitolul 2. Declaraţia evaluatorului

Prezenta lucrare a fost întocmită de către Banu Cornelia, reprezentanta SC EVALUARI BANU - SRL, în funcţia de administrator şi asociat unic, expert evaluator şi membru titular ANEVAR cu legitimaţia nr. 3794.

Se menţionează că, în lucrarea de faţă, analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt personale, limitate de ipotezele considerate şi condiţiile limitative specifice, nefiind  influenţate de nici un factor generat de obligaţii materiale sau morale. Informaţiile evidenţiate în raportul de evaluare au fost obţinute de la surse pe care evaluatorul le consideră credibile.

Evaluatorul este independent (nu are nici un interes direct sau indirect, prezent sau viitor faţă de beneficiar) şi îşi asumă întreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate în prezentul raport de evaluare. 

Acest raport de evaluare este confidenţial atât pentru client cât şi pentru evaluator şi este valabil numai pentru scopul menţionat în capitolul 1; nu se acceptă nici o responsabilitate dacă este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop . 

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, în întregime sau parţial, în documente, circulare sau în declaraţii, nici publicat sau menţionat în alt fel, fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului şi al clientului acestuia, cu specificaţia formei şi a contextului în care ar urma să apară.

SC EVALUARI BANU - SRL, prin reprezentantul său, nu este obligată să ofere, în continuare, consultanţă sau să depună mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune.

Valorile estimate de către evaluator au fost stabilite funcţie de tranzacţii notariale anterioare, de informaţii de la Agenţiile imobiliare, precum şi din informaţiile din presa vâlceană.

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare IVS, a recomandărilor şi metodologiei de lucru A.N.E.V.A.R. (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Capitolul 3. Prezentarea bunului evaluat

3.1. Data inspecţiei

La data elaborării prezentei lucrări, 19. 12.2007, valoarea la BNR  a valutei este: 1 EUR = 3,5568 RON. Pentru simplificare s-a considerat în calcule: 1 EUR = 3,50 RON.

3.2. Amplasament

Bunurile imobile evaluate sunt amplasate  pe teritoriului judeţului Vâlcea. 

Capitolul 4. Descrierea şi analiza pieţei bunului

La stabilirea preţurilor unitare minime pe unitatea de măsură ( terenuri – mp, apartamente – mp Arie utilă, case – mpAcd, spaţii comerciale şi hale - mp Arie desfăsurată ) s- a ţinut cont de tranzacţiile pieţei imobiliare la nivel de judeţ.   

Tendinţa valorilor imobiliare (în valută) este în creştere; s-a observat o creştere a preţurilor la imobilele situate în intravilanul municipiului Rm. Vâlcea cu aproximativ 30% faţă de anul 2006 (la terenuri creşterea fiind de aproape 50%).

Proprietarii apartamentelor achiziţionate, în general, în baza D.L.nr.61/1990, sunt persoane cu venit mediu şi mic. Având în vedere că sectorul de piaţă căruia i se adresează acest tip de produs (apartamentul) este format, în principal, de persoane cu venit mediu şi mic, cererea a cunoscut un ritm de creştere mai mic faţă de preţul terenurilor şi a spaţiilor comerciale care se adresează, în general, oamenilor cu venituri mari sau societăţilor comerciale.

Preţul diferă în funcţie de zonă, de asigurarea cu utilităţi ( gaze, termoficare, apă-canal, telefonie, cablu RTV, electricitate ) şi la terenuri, de natura terenului de fundare ( terenuri normale sau  terenuri macroporice ce necesită lucrări suplimentare de fundare ).  

Capitolul 5. Premise

5.1. Data întocmirii raportului 

Raportul de evaluare a fost întocmit între: 19.12.2007 – 23.12.2007. 

Cursul de schimb utilizat în calcule este de 3,50 RON/EUR.

5.2. Baza de evaluare:

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. 

Valoarea reflectă rezultatul unor aprecieri făcute pe baza mai multor criterii de comparaţie, ea exprimând de fapt valoarea de întrebuinţare şi cea de schimb în contextul general al pieţei. 

~n lucrarea de faţă vor fi estimate:

VALOAREA DE PIAŢĂ, care, conform Standardelor de Evaluare – IVS1, este mărimea estimată, pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluării, între un vânzător hotărât şi un cumpărător hotărât, într-o tranzacţie echilibrată, după un marketing adecvat, în care fiecare parte a acţionat în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângeri.  

VALOAREA DE UTILITATE care reprezintă valoarea pe care o anumită proprietate o are pentru o anumită utilizare.

5.3. Ipoteze şi condiţii limitative

Bunurile s-au evaluat în ipoteza utilizării în continuitate, care, în cazul de faţă, este considerată şi cea mai bună utilizare. 

Ipotezele şi condiţiile limitative în care s-a efectuat prezenta lucrare sunt următoarele:

Evaluarea a fost efectuată în ipoteza că dreptul de proprietate este valabil şi nu există sarcini asupra imobilelor la data evaluării;

Nu s-a efectuat nici o investigaţie referitoare la prezenţa sau absenţa substanţelor poluante şi, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potenţialului său impact asupra evaluării. ~n consecinţă, pentru scopul acestei evaluări, am presupus că nu sunt, pe sau în cadrul proprietăţii, nici un fel de substanţă poluantă, care ar putea contamina proprietatea şi diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioară nu ne este imputabilă.  

Capitolul 6. Evaluarea bunurilor şi acte normative

Pentru determinarea valorii de piaţă a unei proprietăţi de tipul celor evaluate, Standardele de Evaluare prevăd posibilitatea utilizării a trei tipuri de abordări, bazate pe: comparaţia vânzărilor,  costuri şi venituri.

Aceasta din urmă reprezintă o cuantificare a valorii prezente (actualizate) a beneficiilor viitoare anticipate aduse proprietarului, obţinute din exploatarea bunului imobil. ~n cazul de faţă, nu s-a considerat oportun a fi aplicată datorită ipotezei de utilizare în continuitate, prezentată în capitolul 5 (proprietarul stăpâneşte împreună cu familia sa, fiind exclusă varianta închirierii imobilului către terţi). 

~n cazul de fată s-a utilizat ca tehnică de calcul, având în vedere scopul lucrării, numai metoda comparaţiei vânzărilor ( directă ). 

6.1. Abordarea prin  comparaţia vânzărilor

Premisa majoră a abordării prin comparaţie directă este aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi imobiliare este în relaţie directă cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile.

Această abordare utilizează analiza pieţei în vederea identificării de tranzacţii ale unor proprietăţi similare şi comparării acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, preţurile şi informaţiile referitoare la tranzacţiile de apartamente similare sunt analizate, comparate şi corectate în funcţie de asemănări şi diferenţieri.

~n cazul de faţă, ca tehnică de comparare, se va utiliza o metodă cantitativă, şi anume – analiza pe perechi de date. Aceasta reprezintă un proces în care se recurge la cuantificarea corecţiilor şi corectarea, în consecinţă, a preţurilor tranzacţiilor comparabile, în scopul aducerii acestora la caracteristicile proprietăţii evaluate.

6.2. Acte normative pe baza cărora s-a făcut evaluarea

- Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 571 / 2003 privind Codul Fiscal, pct. 12, alin. 1;

- HG nr. 783 / 2004 privind aprobarea nivelurilor pentru valorile impozabile;

- Hotărârea Consiliului local al municipiului Rm. Vâlcea privind aprobarea tabloului complet al impozitelor şi taxelor locale pentru anul 2007;

- Decret nr. 256 / 1984 şi Decret 61 / 1990 privind construirea de locuinţe ( atât casa cât şi

apartamente ) proprietate personală şi de stat;

- HG 834 / 1991, HG 500 / 1994 şi standardele ANEVAR, privind evaluarea terenurilor; 

- Tranzacţii imobiliare de pe piaţa vâlceană publicate în presa locală de publicitate ( Viaţa Vâlcii, CiTY şi Mica Publicitate Vâlceană);

- Nomenclatorul stradal al municipiului Rm. Vâlcea – decembrie 2007; 

- Harta geografică cu străzile şi încadrarea terenurilor pe zone în intravilan în municipiul Rm. Vâlcea (HCL nr. 252/28.12.2006); 

- Zonarea pe localităţi dată de Primările din localităţile analizate.  

Capitolul 7. Efectuarea evaluării

Identificarea şi evaluarea s-a făcut conform actelor normative mai sus amintite şi este prezentată în ANEXELE alăturate.

Valorile stabilite prin prezentul raport sunt aplicabile construcţiilor finalizate, pentru construcţiile nefinalizate urmând a se stabili valoarea de piaţă pe bază de raport de expertiză întocmit pentru fiecare caz în parte de expert autorizat ANEVAR, potrivit Codului fiscal.

Utilizarea prezentului raport de evaluare în afara activităţii notariale este interzisă.

Un exemplar din prezentul raport de evaluare va fi depus la DGFP Rm. Vâlcea. 




  ÎNTOCMIT,  



SC EVALUĂRI BANU – SRL



    Ing. CORNELIA BANU
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