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Studiu de piata privind valorile minime
ale imobilelor din judetul Arad

Acest studiu are ca scop estimarea valorilor de piata
minime pentru fiecare tip de proprietate imobiliara
enumerata in cele ce urmeaza pentru a servi Camerei
Notarilor Publici Timisoara Tn vederea calcularii
venitului impozabil rezultat din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal, a tarifului ANCPI si
a onorariul notarilor publici.

In elaborarea acestuia s-au avut in vedere Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal, normele de aplicare a
Codului Fiscal, Cap. IX, art. 33, al. 4, lit. B: “ Studiul de
piata reprezinta colectarea informatiilor de pe piata
imobiliarad in ceea priveste oferta/cererea si valorile de
piata corespunzdtoare proprietatilor imobiliare care fac
obiectul transferului dreptului de proprietate potrivit
prevederilor art. 111 din Codul fiscal. Acesta trebuie sa
contina informatii privind valorile minime consemnate
pe piata imobiliara in anul precedent in functie de tipul
proprietatii imobiliare, de categoria localitatii unde se
afla  situata aceasta, respectiv zone 1in cadrul
localitatii/rangul localitatii. Studiile de piata sunt
comunicate de catre Camerele Notarilor Publici, dupa
fiecare actualizare, directiilor generale regionale ale
finantelor publice din cadrul Agentiei Nationale de
Administrare Fiscald, pentru a fi utilizate incepand cu
data de intdi a lunii urmatoare primirii acestora”.
Conform art. 111, al. 5, din Legea nr.227/2015, cu
modificdrile in vigoare la data intocmirii prezentei
lucrdri, “Camerele notarilor publici actualizeaza cel
putin o datda pe an studiile de piata care trebuie sa
contina informatii privind valorile minime consemnate
pe piata imobiliara specifica Tn anul precedent si le
comunica directiilor generale regionale ale finantelor
publice din cadrul A.N.A.F. “

Rezultatele din prezentul studiu se doresc a fi un
instrument util si usor de utilizat pentru beneficiar, dar
si o radiografie a pietei imobiliare din localitatile de pe
raza judetului Arad. Din studiul de piata efectuat, au
fost excluse, in limita informatiilor detinute de catre
autor, cazurile atipice determinate de situatii speciale,
majoritatea neincadrandu-se in conceptul de piatd
imobiliara.

avute in vedere sunt

Proprietatile imobiliare

urmatoarele:
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B Case (P si P+M; P+E si P+E+M si anexele aferente);

B Apartamente construite pana in anul 1999 (cu
1...4+ camere);

B Apartamente construite dupa anul 2000 (inclusiv);

Apartamente la casa;

B Uscatorii, boxe, terase de bloc, garaje si locuri de

parcare;

Spatii comerciale (inclusiv spatii pentru birouri);

Spatii industriale (hale metalice si cu structura din

beton armat, magazii);

Hoteluri si pensiuni;

Grajduri;

Magazii cereale;

Terenuri extravilane si intravilane.

Analiza a avut in vedere mai multe elemente care pot
influenta valoarea de piata:
B |ocalitate;
Tipul constructiei;
Zona (amplasare in cadrul localitatii);
Anul constructiei;
Numarul de camere;
Suprafata;
Solutia constructiva, etc.

Localitatile au fost analizate pe zone (cu exceptia

comunelor/satelor care nu necesitd/ pentru care nu se

poate realiza o astfel de zonare) urmarindu-se
informatii privind:
B Caracteristicile si limitele zonei;

Gradul de construire al zonei;

Rata de crestere a populatiei;

Tendinta valorilor imobiliare in zona ;

Studiul cerere-oferta;

Timpul necesar estimat

proprietatilor imobiliare;

Factorii care pot afecta vanzarea

economici, reglementari, mediu);

B Utilitatile disponibile in zona si calitatea acestora:
electricitate, gaz, apa, canal, telefon, cablu TV,
etc.;

B Acces la facilitatile educationale, sanitare si de
agrement ;

B Facilitati de transport;

B Caracteristicile fizice ale
dimensiuni);

pentru vanzarea

(sociali,

terenurilor (forme,
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B Regimul de inaltime;

B Calitatea constructiilor;

B Starea generald (uzura
functionale).

fizica, neadecvari

Alte aspecte de care s-a tinut cont vizeaza: rata
somajului, cantitatea si calitatea concurentei
disponibile, dinamica proiectelor imobiliare noi,
disponibilitatea si pretul terenului liber, costurile de
constructie si dezvoltare, posibilitati de finantare, s.a.

Analiza a presupus parcurgerea urmatoarelor etape:

B |dentificarea proprietatilor;

B Definirea ariei de piata in termenii consecventei
comportamentale dintre proprietari si
cumparatorii potentiali;

B |dentificarea caracteristicilor ofertei si cererii, care
influenteaza crearea valorii in aria de piatd
definita;

B Culegerea datelor tehnice, selectarea si
prelucrarea acestora in vederea constituirii bazei
de calcul:

= documentarea, pe baza unei liste de
informatii solicitate operatorilor de pe piata
imobiliara;

= analiza tuturor informatiilor
interpretarea rezultatelor;

= elaborarea studiului propriu-zis.

culese i

Rezultatele si concluziile din studiu nu sunt considerate
exhaustive, acestea putand fi rectificate si actualizate in
cazul in care se constatd o schimbare semnificativa a
conditiilor sau evolutiei pietei imobiliare in speta.
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Ipoteze si conditii lim

La baza analizei stau o serie de ipoteze si conditii
limitative, opinia expertului fiind exprimata in
concordanta cu acestea, dar si cu celelalte aprecieri din
acest studiu:

B Studiul se bazeaza pe evolutia pietei imobiliare in
anul 2020 si pe dinamica previzionatd pentru anul
2021;

B Studiul este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca
aceste conditii se modifica, concluziile acestui
studiu isi pot pierde valabilitatea;

B Valorile exprimate sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei si pe evolutia pe termen scurt a
cererii si ofertei. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor, expertul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute
de acesta la data studiului;

B Valorile exprimate in prezentul studiu sunt valori
minime, totusi nu se exclude posibilitatea unor
valori mai mici, data fiind diversitatea si unicitatea
imobilelor, modul Tn care acestea sunt intretinute
si exploatate, precum si alte cazuri particulare
existente pe piata imobiliara;

B Expertul a utilizat in estimarea valorii numai
informatiile pe care le-a avut la dispozitie, fiind
insa posibila existenta si a altor informatii de care
acesta nu avea cunostinta;

B Studiul raspunde cerintelor Camerei Notarilor
Publici Timisoara si este adaptat la informatiile
disponibile utilizatorilor acestuia;

B Folosirea valorilor cuprinse in ghid ca justificare a
pretului unor tranzactii imobiliare de catre
persoanele fizice sau juridice, de drept public sau
privat nu este recomandatd. De asemenea, nu se
recomanda utilizarea valorilor exprimate in studiu
ca referinta in rapoartele de evaluare si verificare
intocmite conform standardelor de evaluare;

B Acest studiu este destinat Camerei Notarilor
Publici Timisoara, a calcularii venitului impozabil
rezultat din transferul proprietatilor imobiliare din
patrimoniul personal, a tarifului ANCPI si a
onorariul notarilor publici. Continutul acestui
studiu este conditionat de scopul pentru care
acesta a fost realizat si poate fi utilizat numai
pentru acest scop;

B in concordantd cu practica curentd, nicio
responsabilitate nu este acceptata n niciun mod
fata de oricare alt utilizator al acestui studiu care
nu a primit in scris acceptul de a-l utiliza, utilizarea

@-0769688998 | 0726199799 | X office@romprice.ro

tative

acestuia n alt scop decat cel mentionat nefiind
recomandats;

B Tnainte ca acest studiu, ca intreg sau parte a

acestuia, sa fie reprodus sau mentionat, in orice
document, circulara sau declaratie, ori pentru
orice alt scop, este obligatoriu acordul scris al S.C.
ROMPRICE S.R.L. sau al Camerei Notarilor Publici
Timisoara;

Prin reproducere, se intelege realizarea integrala
sau partiala a uneia ori a mai multor copii ale
studiului, direct sau indirect, temporar ori
permanent, prin orice mijloc si sub orice forma,
inclusiv realizarea oricarei inregistrari sonore sau
video, precum si stocarea permanentda ori
temporarad a acestuia cu mijloace electronice.




Scopul, obiectul si utilizarea studiului

Scopul prezentului studiu este prezentarea unor valori
de piatd minime pentru fiecare tip de proprietate
imobiliara, asa cum au fost enumerate mai sus si care
sa serveasca Camerei Notarilor Publici Timisoara in
vederea calcularii venitului impozabil rezultat din
transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul
personal, a tarifului ANCPI si a onorariul notarilor
publici

Obiectul lucrarii 1l constituie proprietatile imobiliare
situate n localitatile aflate in judetul Arad. Studiul
cuprinde analiza pietei pentru imobile de tip case (cu
gospodadrie si teren aferente), apartamente (cu 1...4+
camere), spatii comerciale (inclusiv spatii pentru
birouri), hoteluri si pensiuni, spatii cu destinatie
industriala, constructii agricole (grajduri si magazii
cereale), terenuri intravilane si terenuri extravilane
agricole, paduri, pasuni, vii si livezi.

Utilizarea valorilor cuprinse in ghid ca justificare a
pretului unor tranzactii imobiliare de catre persoanele
fizice sau juridice, de drept public sau privat nu este
recomandata. De asemenea, nu se recomanda
utilizarea valorilor exprimate in studiu ca referinta in
rapoartele de evaluare si verificare intocmite conform
standardelor de evaluare;

Prezentul studiu a fost realizat in perioada septembrie
— decembrie 2020, cand s-au avut in vedere informatii
privind oferte si tranzactii de proprietati imobiliare din
anul in curs.

Surse de informare utilizate in elaborarea studiului:
B Baza de date a expertului
B Lucrari de specialitate editate de IROVAL
Bucuresti
B Ziare de mica publicitate
Site-uri specializate
B Agentii imobiliare.
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Elaborarea lucrarii

n vederea indeplinirii scopului asumat, s-a procedat la
parcurgerea urmadtoarele etape:

B S-a realizat o analizd de piata detaliata pentru
fiecare categorie de imobile pe baza ofertelor de
vanzare si tranzactiilor pentru anul in curs si
tinand cont de particularitatile fiecarui tip de
proprietate. O atentie deosebita a fost acordata
ofertelor recente, fiind cele mai apropiate de data
studiului, pentru toate celelalte facandu-se
ajustari in functie de data publicarii lor;

B in functie de specificul fiecarui tip de proprietate,
sumele solicitate Tn ofertele de vanzare au fost
diminuate cu procente cuprinse intre 10-20% 1in
functie de tipul imobilului. Acest lucru s-a dovedit
necesar deoarece s-a observat o diferenta intre
pretul solicitat initial si valoarea la care s-a
efectuat tranzactia, obtinuta in urma negocierii;

B Ofertele si tranzactiile atipice nu au fost incluse in
prezentul studiu;

B Aceasta analiza a tinut cont si de rezultatele
obtinute in urma altor rapoarte de evaluare
realizate de expert in judetul Arad.

Apartamente

Valorile minime pentru apartamentele din judetul Arad
au fost exprimate tinand cont de: zona de amplasare in
cadrul localitatii, numarul de camere si anul
constructiei. Din analiza pietei imobiliare aferenta se
observa faptul ca valorile exprimate in euro/mp ale
apartamentelor se modifica in functie de numarul de
camere. Astfel pe masura ce numarul de camere
creste, valoarea pe metrul patrat scade.

n functie de anul constructiei, au fost delimitate dou3
categorii: apartamente vechi, construite pana in anul
2000 si apartamente noi — construite dupa anul 2000
(inclusiv).

De asemenea, au constituit obiectul analizei
apartamentele la mansardd, apartamentele situate in
case apartamentate, uscatoriile, garajele, locurile de
parcare, terasele de blocuri neamenajate. Din punct de
vedere al zonei de amplasare in cadrul municipiului
Arad, s-au evidentiat 4 zone: A, B, C si D. Valorile au
fost exprimate in euro pe unitatea de masura, metrul
patrat de suprafata utila.
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Spatii comerciale

in aceastd categorie sunt incluse spatiile de birouri
precum si spatiile cu alta destinatie, inregistrate
corespunzator in documentatia cadastrala. Din punct
de vedere al zonei de amplasare in cadrul municipiului
Arad, spatiile comerciale sau fost impartite pe 4 zone:
A, B,CsiD.

Pentru imobilele compuse din spatii comerciale si teren
aflat in proprietate, valoarea terenului se adauga la
valoarea spatiului comercial.

Valorile anexelor care deservesc spatiul comercial vor fi
calculate la 60% din valoarea spatiului.

Pentru spatiile comerciale situate in restul judetului
Arad s-au estimat valori pentru 3 grupuri de localitati,
dupa cum urmeaza:

Grupul A cuprinde localitatile: Andrei Saguna, Baratca,
Bodrogul Nou, Calugareni, Chisineu Cris, Cicir, Curtici,
Cuvin, Fantanele, Felnac, Ghioroc, Horia, Ineu, Lipova,
Livada, Mandruloc, Minis, Moneasa, Nadlac, Paulis,
Pancota, Pecica, Sambateni, Sanleani, Sanpaul,
Santana, Sebis, Sagu, Siria, Sofronea, Vinga,
Vladimirescu, Zadareni, Zimand Cuz, Zimandu Nou.
Grupul B cuprinde urmatoarele localitati: Conop,
Covasant, Cuvin, Dorobanti, Frumuseni, Galsa,
Gurahont, Iratosu, Macea, Masca, Radna, Ranusa,
Savarsin, Secusigiu, Seleus, Sicula, Simand, Sintea
Mare, Soimos, Tarnova, Tisa Noua, Turnu, Zabrani.
Altele — cuprinde celelalte localitati necuprinse fin
grupurile A si B.

Hoteluri si pensiuni

Valorile pentru hoteluri si pensiuni au fost estimate in
functie de numarul de stele (sau margarete pentru
pensiuni), atat pentru municipiul Arad cat si pentru
localitatile din judet.

De asemenea, pentru estimarea valorii minime s-a avut
in vedere si localizarea proprietatilor pe cele 4 zone
aferente municipiului Arad, respectiv pe grupurile
localitatilor din judet.

Terenuri

Prezentul studiu tine cont in exprimarea valorii, atat de
pozitia terenurilor (in intravilan sau extravilan) cat si de




zona de amplasare a acestora. Terenurile au fost
considerate lipsite de sarcini si restrictii de utilizare. Tn
cadrul municipiului Arad, in functie de zona de
amplasare, terenurile au fost grupate in 4 zone.
Terenul intravilan situat in zona D din municipiul Arad,
cu suprafata mai mare de 3500 mp, fara constructii, s-
a stabilit o valoare diferita, considerandu-se faptul ca
parcelele de teren cu astfel de dimensiuni sunt
preponderent amplasate in afara zonelor construite
rezidentiale, Tn zone in care se dezvolta cartiere noi sau
zone industriale.

Pentru celelalte localitati situate in judetul Arad,
valorile terenurilor atat intravilan cat si in extravilan au
fost estimate pentru intreaga localitate. Pentru
terenurile cu categoria de folosinta arabil si pasune
situate in intravilanul localitatii si care au suprafete mai
mari de 1500 mp, valoarea suprafetei care exceda 1500
mp va fi calculata la 50% din valoarea pe metrul patrat
exprimata in tabelul aferent, iar valoarea pentru primii
1500 mp se va calcula conform tabelului. De
asemenea, tot aici, valorile pentru terenul aflat in
intravilan, cu suprafata mai mare de 10000 mp vor fi
calculate la 35% din valoarea exprimata pentru terenul
intravilan din fiecare localitate (sau zona cu cea mai
mica valoare).

Case de locuit

Pentru o reprezentare cat mai utild, casele de locuit au
fost grupate in functie de zona de amplasare in cadrul
localitatii, dupa numarul de nivele, gradul de finisare,
solutia constructiva si anul construirii. Consideram
casele de locuit ca fiind spatii de tip rezidential
unifamiliale, care dispun de toate utilitatile si au o
suprafata de teren aferenta. Gruparea contine:

n functie de numarul de nivele:
B Case de locuit cu mai multe nivele - de tip parter
cu etaje si mansarda
B Case de locuit cu un singur nivel, parter.

n functie de anul constructiei:

B Case de locuit construite dupa anul 2005 (inclusiv)

B Case de locuit construite intre anii 1990 si 2004
(inclusiv)

B Case de locuit construite intre anii 1965 si 1989
(inclusiv)

B Case de locuit construite Thainte de anul 1965

n functie de solutia constructiva:

B Case de locuit cu pereti din caramida, piatra sau
inlocuitori

B Case de locuit cu pereti din lemn, paianta,
chirpici, pamant stabilizat

in cazul municipiului Arad, pentru fiecare din cele 4
zone detaliate mai sus au fost exprimate valori diferite.

Pentru celelalte localitati situate in judetul Arad,
valorile caselor au fost estimate pentru intreaga
localitate, acestea fiind grupate pe categorii in functie
de numarul de locuitori, venituri, dezvoltare, etc. Au
rezultat astfel trei grupe de localitati.

Suprafata construita luatda in calcul este suprafata
proiectatd la sol pe conturul exterior al peretilor
cladirii, iar in cazul cladirilor cu mai multe nivele,
suprafata construitd desfdsurata reprezinta suma
suprafetelor fiecarui nivel.

Pentru imobilele compuse din casda si teren in
proprietate, la valoarea casei se adauga si valoarea
terenului. Daca suprafata terenului depaseste 1500
mp, valoarea suprafetei care excede 1500 mp va fi
calculata la 50% din valoarea pe metrul patrat
exprimata, acesta fiind considerata teren in exces, iar
valoarea pentru primii 1500 mp se va calcula conform
tabelului din anexa corespunzatoare valorii terenurilor.
De asemenea, la valoarea proprietatii se va adauga si
valoarea anexelor.

Proprietati de tip industrial

n prezentul studiu au fost analizate halele cu structura
din beton armat si inchideri din caramida, BCA, etc.,
hale cu structura metalica si inchideri din panouri de
tip sandwich, precum si hale de tip vechi cu tronsoane,
cladiri administrative si cantine situate in incinte
industriale, magazii, ateliere si platforme betonate.

in functie de anul realizérii, constructile de tip
industrial au fost impartite in:
B Cladiri de tip industrial construite dupa anul 2005
(inclusiv)
B Cladiri de tip industrial construite intre anii 1990
si 2004 (inclusiv)
B Cladiri de tip industrial construite intre anii 1965
si 1989 (inclusiv)
B Cladiri de tip industrial construite Tnainte de anul
1965

Halele cu structura din beton armat s-au considerat a fi
realizate cu stalpi prefabricati, din beton armat,
incastrati Tn fundatii izolate tip pahar. Pe conturul
exterior al halei sunt executate fundatii de beton
simplu si cuzinet armat, pentru asigurarea sprijinirii
zidariei de inchidere. Pardoseala halei este din beton
de marca superioara, pozata pe umplutura de pamant
si strat de balast cilindrat. Pe capetele stalpilor sunt
montate grinzi prefabricate, ca legatura intre traveele
cadrelor halei.

Hala cu structura metalica este realizata din stalpi
metalici. Stalpii sunt fixati de fundatiile izolate, printr-
un sistem de placi sandwich cu buloane. intre
fundatiile izolate au fost executate fundatii continui, de
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beton simplu si cuzineti armati. in interior a fost
executatd pardoseala de beton slab armat, pe
umpluturd de pamant, compactata si balastata. Pe
capetele superioare ale stalpilor au fost fixate ferme cu
zabrele, de asemenea din europrofile zincate, pe care
se sprijina pane din europrofile, pe care sunt fixate
panouri izolatoare de tip izopan. Pentru halele de tip
vechi cu tronsoane s-au analizat doar tronsoanele de
productie si depozitare. Structura cladirii este realizata
din cadre de beton armat, cu stalpi incastrati in fundatii
izolate. Pe conturul exterior al cladirii, al spatiilor de
compartimentare se gasesc fundatii din beton simplu si
cuzinet armat. Pe capetele stalpilor, pe console se
sprijina grinzi de beton armat atat la parter cat si la
etaj. Peste grinzile de beton armat se sprijina elemente
de planseu rezistent la incarcaturi mari.

Valorile pentru cladirile administrative si cantine se vor
calcula conform anexei pentru cladiri de tip industrial,
doar daca sunt amplasate in incinte industriale.

Grajduri

n prezentul studiu sunt analizate clddirile zootehnice
pentru cresterea animalelor in sistem industrial. in
functie de anul realizarii constructiilor, acestea au fost
impartite in:
B Cladiri agricole construite dupa anul 2005
(inclusiv)
B Cladiri agricole construite intre anii 1990 si 2004
(inclusiv)
B Cladiri agricole construite Tntre anii 1965 si 1989
(inclusiv)
B Cladiri agricole construite Tnainte de anul 1965
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Grajdurile pentru cresterea animalelor, de tip nou, au
fost considerate ca fiind realizate cu structura de
rezistentd din cadre de beton armat, cu stalpi incastrati
in fundatii de tip pahar si ferme de beton armat
precomprimat. Pe fermele de beton armat se sprijina
chesoane prefabricate. inchiderile laterale sunt
realizate cu zidarie din blocuri BCA sau caramida.
Grajdurile pentru cresterea animalelor de tip vechi au
structura realizatd din zidarie portanta de caramida,
sprijinita pe o fundatie continuda din beton simplu.
Acoperisul se sprijina pe stalpi de lemn.

Magazii cereale

In functie de anul realizdrii constructiilor, acestea au
fost grupate in:

B Cladiri agricole construite dupa anul 2005
(inclusiv)

B Cladiri agricole construite intre anii 1990 si 2004
(inclusiv)

B Cladiri agricole construite intre anii 1965 si 1989
(inclusiv)

W Cladiri agricole construite Thainte de anul 1965

Magaziile pentru cereale au fost considerate ca fiind
realizate cu structura din caramida cu centuri si stalpi
din beton, cu fundatii din beton ciclopian si cuzineti
armati.
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Anexe
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