       7    PROBLEME DE ECONOMIA CONSTRUCTIILOR  

DETERMINAREA INDICILOR MEDII  ORIENTATIVI DE ACTUALIZARE A VALORII CLĂDIRILOR ŞI CONSTRUCŢIILOR SPECIALE CA URMARE A EVOLUŢIEI PREŢURILOR ŞI TARIFELOR PENTRU PERIOADA 2011 – 2012

       Faza 6/2012  - Elaborarea indicilor medii orientativi de actualizare a valorii 
                             clădirilor şi construcţiilor speciale  la nivelul  trimestrului  IV 2012
REZUMAT

1.Generalităţi
Indicii de actualizare a valorii clădirilor şi construcţiilor speciale sunt utilizaţi frecvent la evaluarea de bunuri imobiliare în cadrul acţiunilor de transfer de proprietate (vânzare, lichidare) sau de concesionare, de acordare a creditelor bancare sau de reevaluare a capitalului social al unor societăţi.
Raţiunea determinării acestor indici vine de la necesitatea punerii în aplicare a „Metodologiei pentru evaluarea clădirilor şi construcţiilor speciale din grupele 1 şi 2 de mijloace fixe”, aprobată de MLPAT cu Ordinul 32/N/1995, în vigoare şi în prezent.
În Metodologie sunt menţionate mai multe metode ce pot fi utilizate pentru evaluare, printre care: metoda devizelor (pe baza documentaţiei tehnico-economice de execuţie), metoda de randament, metoda costului standard, metoda valorii de înlocuire. În lipsa documentaţiei tehnico-economice de execuţie, evaluarea prin metoda valorii de înlocuire determinată pe baza „Cataloagelor de reevaluarea clădirilor şi construcţiilor speciale” ediţia 1964 reeditată în 1995, este considerată cea mai indicată. Odată stabilită valoarea de înlocuire pentru nivelul de preţ 01.01.1965, prin aplicarea coeficienţilor de actualizare se estimează care este valoarea la momentul efectuării evaluării bunului imobiliar / activului circulant.

Indicii de actualizare elaboraţi de către INCERC au la bază devize pe categorii de lucrări calculate în preţuri unitare cuprinse în Cataloagele de preţuri de deviz, seria 1982. Clădirile şi construcţiile speciale sunt structurate pe 2 grupe şi respectiv 19 subgrupe.  

Aşa cum sunt construiţi şi calculaţi, indicii reflectă evoluţia preţului tehnic al diferitelor categorii de construcţii ca urmare a evoluţiei preţurilor la producătorii de materiale şi produse utilizate în construcţii, a câştigurilor salariale medii în construcţii, a tarifelor practicate de către prestatorii de servicii cu utilaje şi echipamente şi/sau cu mijloace auto şi a tarifelor pentru transportul de mărfuri pe calea ferată.


Pentru determinarea indicilor medii de actualizare, toate creşterile capitolelor de cheltuieli au fost introduse şi prelucrate în devize etalon, corespunzătoare pentru fiecare dintre subgrupele de construcţii analizate. S-a avut în vedere pentru beneficiu un procent de 7% şi pentru TVA cota conform legislaţiei în vigoare la momentul elaborării, respectiv o cotă  de 24 %.

VALORI REZULTATE

Sintetizând evoluţia celor 64 de grupe de materiale analizate au rezultat următoarele: 

- La un număr de 22 grupe s-au înregistrat creşteri, cuprinse între: 1,01% (Profile grele din oţel) şi 1,07 % (Cărămizi refractare).

- La un număr de 4 grupe s-au înregistrat scăderi, cuprinse între: 1% (Tâmplărie de lemn) şi 2% (Corpuri de încălzire).

- La un număr de 38 grupe preţurile au fost staţionare.

Se menţionează că majoritatea producătorilor comunică preţurile în lei.

Pe principalele capitole de cheltuieli evoluţia indicilor medii orientativi de preţ pe etape şi cumulat faţă de data reper 01.01.1990 este următoarea:
	
	
	
	
	Tabel 4


	Indici de creştere medii orientativi de preţ pentru principalele capitole de cheltuieli pe etape şi cumulat faţă de data reper 01.01.1990


	Capitole de cheltuieli
	  Indicii medii orientativi de la o etapă la altă/cumulat 

	
	31.03.2012
	30.06.2012
	30.09.2012
	31.12.2012

	Materiale
	1,004
	1,009
	1,004
	1,003

	
	8395,713
	8471,274
	8505,159
	8530,674

	Manoperă
	1,040
	1,000
	0,993
	1,013

	
	7953,946
	7953,946
	7898,268
	8000,945

	Utilaj
	1,005
	1,000
	1,010
	1,000

	
	9825,828
	9825,828
	9924,086
	9924,086

	Cheltuieli indirecte
	1,014
	1,001
	1,011
	1,015

	
	5608,173
	5613,781
	5675,533
	5760,666

	Transport CF
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000

	
	14681,393
	14681,393
	14681,393
	14681,393

	Transport auto
	1,020
	1,004
	1,010
	0,998

	
	4782,574
	4801,704
	4849,721
	4840,022


Luând în considerare datele din tabelul de mai sus se constată că,  în etapa analizată, s-au înregistrat evoluţii foarte diverse intre capitolele de cheltuieli, de la o scădere de 0,2% pentru „transport auto” până la o creştere de 1,5% pentru „cheltuieli indirecte”.

În continuare se prezintă evoluţia indicilor medii orientativi a preţurilor pe etape şi anume:
1. Indici medii orientativi de actualizare a valorii clădirilor şi construcţiilor speciale, faţă de data reper 01.01.1990
Tabelul 6

	Grupe şi subgrupe de 

clădiri şi construcţii speciale
	Indici de creştere medii orientativi de actualizare

	
	31.03.

2012
	30.06.

2012
	30.09.

2012
	30.12.

2012

	0
	1
	2
	3
	4

	GRUPA - CLADIRI
	
	
	
	

	Clădiri industriale
	1,011
	1,005
	1,003
	1,006

	
	10967,305
	11022,142
	11055,208
	11121,539

	Clădiri agricole
	1,011
	1,005
	1,004
	1,004

	
	11622,457
	11680,569
	11727,291
	11774,200

	Clădiri pentru transport şi telecomunicaţii cu caracter civil
	1,012
	1,006
	1,004
	1,005

	
	10270,053
	10331,673
	10373,000
	10424,865

	Clădiri pentru transport şi telecomunicaţii cu caracter productiv
	1,012
	1,006
	1,004
	1,005

	
	10814,511
	10879,398
	10922,916
	10977,531

	Clădiri pentru afaceri, comerţ
	1,011
	1,005
	1,002
	1,006

	
	10291,403
	10342,860
	10363,546
	10425,727

	Clădiri pentru depozitare
	1,011
	1,006
	1,003
	1,004

	
	10540,244
	10603,485
	10635,295
	10677,836

	Clădiri de locuit
	1,011
	1,007
	1,004
	1,004

	
	11334,838
	11414,182
	11459,839
	11505,678

	Clădiri pentru învăţământ, ştiinţă, artă, cultură
	1,012
	1,005
	1,003
	1,005

	
	10077,162
	10127,548
	10157,931
	10208,721

	Clădiri pentru ocrotirea sănătăţii, asistenţă socială, cultură fizică, agrement
	1,012
	1,006
	1,003
	1,005

	
	10981,706
	11047,596
	11080,739
	11136,143

	Clădiri administrative
	1,012
	1,005
	1,003
	1,005

	
	11077,416
	11132,803
	11166,201
	11222,032

	Grupa - CONSTRUCŢII SPECIALE
	
	
	
	

	Construcţii speciale industriale
	1,012
	1,005
	1,003
	1,006

	
	10292,562
	10344,025
	10375,057
	10437,307

	Construcţii speciale agricole
	1,010
	1,004
	1,004
	1,003

	
	11164,637
	11209,296
	11254,133
	11287,895

	Construcţii hidrotehnice
	1,012
	1,004
	1,005
	1,004

	
	10047,864
	10088,055
	10138,495
	10179,049


	0
	1
	2
	3
	4

	Construcţii speciale pentru transporturi şi telecomunicaţii
	1,011
	1,002
	1,004
	1,005

	
	11034,089
	11056,157
	11100,382
	11155,884

	Construcţii depozitare - comerţ
	1,012
	1,005
	1,003
	1,005

	
	10237,248
	10288,434
	10319,299
	10370,895

	Construcţii pentru transportul energiei electrice
	1,015
	1,005
	1,000
	1,006

	
	9021,808
	9066,917
	9066,917
	9121,319

	Construcţii pentru alimentare cu apă, canalizare şi îmbunătăţiri funciare
	1,012
	1,003
	1,004
	1,003

	
	11126,467
	11159,846
	11204,485
	11238,098

	Construcţii speciale pentru transportul şi distribuţia petrolului, gazelor, lichidelor industriale, aerului comprimat şi pentru termoficare
	1,007
	1,000
	1,001
	0,997

	
	11958,155
	11958,155
	11970,113
	11934,203

	Alte construcţii speciale
	1,010
	1,003
	1,003
	1,007

	
	11208,005
	11241,629
	11275,354
	11354,281

	 Indice de creştere mediu global pe etapă şi faţă de 01.01.1990
	1,011
	1,005
	1,003
	1,004

	
	10764,580
	10818,403
	10850,858
	10894,261

	Curs (val.lei/$) în etapă
	3,2805
	3,5360
	3,5029
	3,3575

	Curs val. (lei/Euro) în calcul la etapă
	4,3791
	4,4494
	4,5331
	4,4287


2. Indicii medii orientativi de actualizare a valorii clădirilor şi construcţiilor speciale, pe etape şi cumulate, faţă de data reper 01.01.1965
Tabelul  7
	Grupa şi subgrupa de 

obiecte de construcţii 
	Indici de creştere medii orientativi de actualizare

	
	31.03.

2012
	30.06.

2012
	30.09.

2012
	30.12.

2012

	0
	1
	2
	3
	4

	GRUPA  - CLĂDIRI
	
	
	
	

	Clădiri industriale
	20183,352
	20284,269
	20345,122
	20467,193

	Clădiri agricole
	24754,548
	24878,321
	24977,834
	25077,745

	Clădiri pentru transport şi telecomunicaţii cu caracter civil
	28422,081
	28592,613
	28706,983
	28850,518

	Clădiri pentru transport şi telecomunicaţii cu caracter productiv
	22540,085
	22675,326
	22766,027
	22879,857


	0
	1
	2
	3
	4

	Clădiri pentru  afaceri, comerţ
	27030,534
	27165,687
	27220,018
	26267,317

	Clădiri pentru depozitare
	22851,621
	22988,731
	23057,697
	21997,043

	Clădiri de locuit
	34641,074
	34883,562
	35023,096
	33587,149

	Clădiri pentru învaţământ, ştiinţă, artă, cultură
	24988,268
	25113,209
	25188,549
	24407,704

	Clădiri pentru ocrotirea sănătăţii, asistenţă socială, cultură  fizică şi agrement
	23923,627
	24067,169
	24139,371
	23197,936

	Clădiri administrative
	26605,378
	26738,405
	26818,620
	26014,061

	GRUPA – CONSTRUCŢII SPECIALE

	Construcţii speciale

industriale
	19133,097
	19228,762
	19286,448
	18457,131

	Construcţii speciale agricole
	21455,876
	21541,700
	21627,867
	20308,567

	Construcţii hidrotehnice
	23023,845
	23115,940
	23231,520
	21070,989

	Construcţii speciale pentru transporturi şi telecomunicaţii
	23857,270
	23904,985
	24000,605
	21936,553

	Construcţii depozitare-comerţ
	19662,213
	19760,524
	19819,806
	18927,915

	Construcţii pentru transportul energiei electrice
	20529,170
	20631,816
	20631,816
	19373,275

	Construcţii pentru alimentare  cu apă, canalizare şi îmbunătăţiri funciare
	23888,619
	23960,285
	24056,126
	22829,264

	Construcţii pentru transportul şi  distribuţia produselor petroliere, gaze, conducte tehnologice şi pentru termoficare
	27333,871
	27333,871
	27361,205
	27279,121

	Alte construcţii speciale
	19506,620
	19565,140
	19623,835
	19761,202

	Indice de creştere mediu global pe etapă şi faţă de 01.01.1965
	24017,013
	24137,098
	24209,509
	24306,347


Datele  rezultate referitoare la indicii medii orientativi de actualizare pe categorii de cheltuieli, pe grupe şi subgrupe de clădiri şi construcţii speciale şi indicele orientativ mediu global se vor publica după avizarea în CTS-2, în:
· Buletinul Construcţiilor.
· Revista INCERC „Probleme de economia construcţiilor”. 

Întocmit,
Drd.ing.Silviu LAMBRACHE 
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