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Cost expertiza tehnica

Expertiza tehnica inainte de a cumpara o locuinta

in ciuda unei oferte tot mai
cuprinzdtoare de locuinte noi,
exista multi cumparatori care au
fost dezamagiti de investitie. De ce?
Fie pentru cd erorile constructiei au
fost cosmetizate fnainte de vanzare
si, astfel, nu puteau fi sesizate cu
ochiul liber, fie pentru ca anumite
apartamente au fost modificate
fara acordul personalului de
specialitate si, astfel, au fost
provocate vicii de structura. Lucru
lesne de nteles, dat fiind ca nu
toatd lumea are un spirit de
observatie prea fin si, mai ales, ca
nu toata lumea are o formare
profesionala care sd 1i ghideze in
verificarea unei constructii.

Existd, Insd, oameni care le au pe
amandouad. Este vorba despre
expertii tehnici, care oferd acest
serviciu de verificare a proprietatii
Tnainte de cumparare.

Cu toate acestea, nu multa lume
stie ca dispune de o astfel de
facilitate si alege sa cumpere sau nu
locuinta doar in baza unei analize
empirice.

ARENA Constructiilor a aprofundat
subiectul si a incercat sd afle pentru
dumneavoastrd ce presupune
aceasta expertiza, ce garantii
primeste viitorul proprietar si cam
cat costad un astfel de serviciu.
“Practic, expertiza tehnica se refera
la asigurarea cladirii in fata
seismului, nu la reparatii sau alte
chestii. Reparatiile se observd. Daca
este nevoie de tencuieli, la fel, se
observa. Analiza se face structural.
Ne uitam la structura
apartamentului si la structura
imobilului din care face parte. Daca
structura imobilului are defecte,
atunci acestea vor fi sesizate in
expertiza tehnica. Analiza trebuie
facutd astfel incat imobilul sa dea o
sigurantd in exploatare la seism”,
crede expertul tehnic Valentin
Valeriu V. Domsa.

Orice expertiza tehnica trebuie sa
respecte prevederile normativelor
n vigoare, mai precis P100-3/2008
si, in orice caz, expertul tehnic isi
asuma intreaga responsabilitate de
arespecta prevederile acestui
document.

Chiar dacd, in general, expertizele
n constructii se referd la cerinta
esentiala pentru rezistentad si
stabilitate, nici finisajele sau
instalatiile n-ar trebui
neglijate.Expertul tehnic Alexandru
S. Constantin crede cd ar trebui sd
se facd si o analiza a documentelor
de la cartea tehnica. Este de
mentionat ca nu se poate verifica
rezistenta si stabilitatea pentru un
singur apartament, pentru ca
acesta face parte dintr-un ansamblu
ce ar trebui verificat complet.
Expertiza difera de la caz la caz, in
functie de tipul de imobil, precum si
in functie de solicitdrile

beneficiarului. Oricum, in mai toate
cazurile, procedura necesitd o
vizualizare la fata locului. Expertul
tehnic Dan Gh. Rusu spune ca
numai asa poate fi observat daca
apar sau nu fisuri etc. “In general,
este mai dificil sa constati anumite
deficiente pentru cd, daca este
finisata cladirea, acestea nu se mai
observa. Spre exemplu, multi
proprietari au peretii placati cu gips
carton si n-ai ce vedea. In general,
verificdm doar apartamentul,
depinde ce solicita si beneficiarul.
Desigur, trebuie sa te uiti si la loc, la
structurd, sa vedem daca exista
vreun defect vizibil”’, mai spune
domnul Rusu.

Multe blocuri nici nu au cartea
tehnica

Una dintre problemele reclamate
de expertii tehnici intervievati a
fost aceea ca multe dintre blocurile

pe care le-au expertizat nu aveau
documentatia completd sau cartea
tehnicd, cum o denumesc generic
specialistii.

Cartea tehnica a constructiei se
compune din ansamblul de
documente referitoare la
proiectarea, executia, receptia,
exploatarea, intretinerea, repararea
si urmarirea comportdrii in
exploatare a constructiei, pe care
investitorul le-a pus la dispozitia
comisiei de receptie.

La blocurile de locuinte apar mai
mult aspecte. Daca blocul este o
constructie recentd, dupa aparitia
normativului P100, expertul poate
face o analiza foarte precisg,
vdzand documentele de la cartea
constructiei, Incepand cu proiectul
si terminand cu documentele de
lucrari ascunse pe parcursul
executiei, precum si cu
documentele care atestad calitatea
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materialelor. Aceastd analiza
trebuie completata cu o vizionare a
constructiei. Un astfel de proces ar
furniza un rezultat foarte apropiat.
Daca este o cladire veche,
construita n perioada interbelicd,
lucrurile se complicd, ne spune
expertul Alexandru S. Constantin.
Aceasta pentru ca trebuie facut un
releveu la toatd constructia.
Trebuie luate probe din materiale si
trebuie incercate la laborator.
Trebuie vazut ce interventii s-au
facut asupra constructiei, in aceasta
perioada. “Interventiile, de regula,
subrezesc rezistenta si
stabilitatea”, a mai addugat domnul
Constantin.

Aproape toti expertii tehnici
intervievati de ARENA
Constructiilor considera esential in
demararea unei expertize
premergatoare cumpararii sa fie
verificat blocul din care face parte
locuinta, nu numai locuinta in sine.
Aceasta pentru ca sunt multe
apartamente care se modifica ,,la
mica intelegere” intre beneficiar si
constructor, fara proiectare si fara
acorduri. Acest fapt transformad
expertiza intr-o misiune dificila,
care cel mai probabil va avea
rezultate inexacte.

Tn general, orice modificare ar
trebui facutd cu acordul
proiectantului, Tn compania unui
expert tehnic sau dupa un proiect
aprobat. In orice caz, nu
intamplator si nu fara avizul unui
om care are o pregdtire in acest
sens.

“Daca apartamentul face parte
dintr-un bloc iar acesta nu are
probleme structurale, atunci nici
apartamentul nu are. Totusi, sunt
apartamente care se modifica fara
proiectare, fara acorduri etc. Mai
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face beneficiarul, la mica intelegere,
unele modifcari. Multi fac asa. Ori,
in conditiile in care se modifica un
apartament, este greu sd te
pronunti asupra locuintei, avand in
vedere cd aceasta face parte
dintr-un ansamblu. Ajungi in situatia
n care nu stii daca vecinul are
apartamentul modificat si nu stii cat
de sigurd este clddirea. Nu neaparat
din cauza apartamentului pe care
beneficiarul vrea s&-l achizitioneze,
ca poate acela este in reguld, ci din
pricina apartamentelor vecine, care
pot sa inducd efecte majore Tn cazul
unui seism. Spre exemplu, ntr-o
structura cu diafragme transversale
este scoasa o diafragmd, undeva, in
apropierea apartamentului
respectiv, poate chiar la parter sau
la primul etaj al blocului. Ce se
fntampla n cazul unui seism ? Daca
nu a fost inlocuitd cu o structura
echivalentd care sa preia eforturile,
atunci eforturile se vor redistribui.
La redistribuire, eforturile ajung la
elementele vecine si devin
suprasarcini. In acel moment exist
toate sansele ca imobilul sd se
darame”, ne-a spus domnul Domsa.
Cateodata modificdrile sunt
structurale, alteori sunt
nestructurale. Dacd sunt
nestructurale, modificdrile nu pun
n pericol structura de rezistenta a
cladirii. Dar, daca totusi sunt si n-au
fost facute cu acordul unui
specialist, atunci sansa ca imobilul
sd mai atinga parametrii optimi este
micd, a adaugat expertul tehnic
Domsa.

Totodatd, acesta a afirmat: “Ce
asigurari poti sa-i dai beneficiarului,
daca tu nu cunosti ansamblul ?
Niciuna! Totusi, daca esti consultat
pentru un astfel de apartament,
existd cateva indicii. Din punct de

vedere legal, ar trebui s existe un
jurnal al evenimentelor. in acel
jurnal ar trebui sa fie consemnate
mai toate modificarile care se facin
apartamentele din imobilul
respectiv. Daca acel jurnal ar exista,
atundi ai putea sa-ti dai seama tu,
expertul, citind continutul lor, daca
sunt sau nu probleme cu
apartamentele respective sau chiar
cu imobilul. In conditiile acestea ai
putea da un verdict asupra
apartamentului. Altfel, nu se poate.
Trebuie studiat ansamblul. Ca te uiti
la pereti si arata bine, ca vezi o
fisurd structurald si o consemnezi,
ca vezi o deplasare...Da, aceste
carente le poti vedea si pot fi
observate cu ochiul liber, chiar si de
catre un necunoscator. Cu toate
acestea, dacd exista cosmetizari, si
se practica astfel de lucruri Tnainte
de vanzare, n-ai cum sa observi.
Expertizele care se fac si care se cer
cu referire stricto-senso la un
apartament, Tn care expertul i
garanteaza beneficiarului ca
apartamentul este in reguld, sunt
povesti. Ce sens are sa faci o astfel
de expertizd ? A, desigur, este o
sursa de bani. «Apartamentul este
in reguld siia-l cd nu ne mai
intalnim!». Mai existd si cazul
expertilor maiin varsta care zic:
«Nu s-0 ddréma blocul pana dau eu
coltul!».”

Constructiile noi, spune si domnul
Constantin, sunt verificate de
inspectia in constructii. Acest fapt
ar trebui sa genereze incredere,
pentru ca un astfel de control
consfiinteste cd lucrarea a fost
facuta corect, dat fiind ca orice
nereguld descoperita pe parcurs se
consemneaza si se supune lucrarilor
de interventie.

Banca solicita verificarea
tehnica a apartamentelor
pentru care ofera credite

De regulg, clientii bancilor sunt cei
care solicita expertizd. Cand acorda
credite pentru locuinte, banca cere
expertiza pentru a verifica daca
sunt sau nu ceva modificdriin
cadrul apartamentelor. “Expertul
vede, face expertiza si constatd
daca modificarile facute de
proprietar influenteaza sau nu
rezistenta structurii. Din punct de
vedere al garantiei, expertiza este
garantia in sine. Expertiza prezinta
garantii, in spiritul legii. Expertii
sunt autorizati si atestati, au

responsabilitatea pentru intreaga
procedura”, spune domnul Avram.
Expertii tehnici intervievati de
ARENA Constructiilor considera ca,
cel mai adesea, blocurile cu
probleme sunt cele construite in
perioada interbelica. Cat despre
cele construite dupa cel de-al doilea
razoi mondial, in timpul regimului
comunist, acestea sunt foarte
rezistente si rar intampind
probleme.

Expertul tehnic Domsa ne-a spus
c&:,,in general, sunt formulate
intrebari si se cer pdreri cu privire la
blocurile construite pe vremea Iui
Nicolae Ceausescu. Aceste blocuri
sunt foarte sigure. S-au facut
calcule si studii pentru posibile
modificdri la apartamentele din
blocuri si s-a constatat ca, in fata
sarcinilor seismice, toate blocurile
corespund normativului in vigoare,
au stabilitate si dispun de o
rezistenta mecanica mare. Nu
exista probleme, din acest punct de
vedere. Problemele apar la
blocurile construite in perioada
interbelica, cu structura din
caramida. Neintretinerea
structurala a generat multe
probleme. Spre exemplu, din cauza
tencuielilor care nu au fost facute,
apa a patruns, a ajuns la caramida
si, astfel, a luat nastere fenomenul
de gelivatie. S-a terminat structura,
s-a mancat caramida si s-au
schimbat structurile de pereti. In
aceste conditii, s-a ajuns in situatia
n care structura nu mai
corespunde cu normativul in
vigoare. Mai departe, sunt multe
acoperisuri de tip sarpantd, in care
invelitoarea n-a mai fost inlocuita
de multd vreme.”

Totodatd, adauga expertul, este de
mentionat cd apa ar fi unul dintre
factorii care actioneazd puternic
asupra structurii. in primul rand, in
perioada umedd, apa patrunde si,
ulterior, cand vine vremea rece,
aceasta ingheata. inghetul si
dezghetul repetate sunt foarte
nocivi si distrug complet structura
de zidarie.

intre 15si 3 euro/mp, dar
nivelul preturilor difera de la
cazlacaz

In functie de efortul depus, fiecare
expert tehnic apreciaza pretul
evaluarii, crede domnul Avram.
Acesta a addugat: ,,Spre exemplu,
sd zicem, un pret minim al



expertizei ar fi cam 100 de euro. In
general, acest pret se aplica dacd,
de exemplu, proprietarul a dat jos
un perete neportant dintr-un colt
sau, amplasat undeva unde prin
demolare nu influenteazi. In
aceasta situatie, expertul isi da
seama repede si face o expertiza
sumard. Concluzia este ca
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modificdrile nu influenteazd. Spre
exemplu, s-a dat jos peretele dintre
bucatarie si hol. Modificarea nu
este de naturd sa influenteze
structura de rezistenta sau
stabilitatea, nici cea locala si nici cea
generala. n acest caz, pentru c3
este mai simplu, mai sumar,
expertiza este de 100 de euro.

Desigur, pot fi si expertize mult mai
scumpe, ca atuncicand seda o
gaurd n planseu pentru a ajunge la
pod. Atunci se complica situatia si
expertiza este mai scumpa. Se face
un contract cu expertul, se
negociaza pretul, se da un avans,
exista termene s.a.m.d. Un pret
maxim este greu de spus, pentru ca
de reguld se negociaza cu
beneficiarul.”

Observam cd, dupa caz, expertiza
este mai sumard sau mai
complicatd. Exista situatii in care
expertul tehnic are nevoie de date
suplimentare si, Tn consecintd, de
mai multe instrumente, care de
regula genereaza costuri
suplimentare.

,Un pret estimativ ar fi de 10 - 20 de
euro pe ora. Depinde delacazla
caz: daca nufi dai nimic si fi spui
doar verbal «poti s-o cumperi!» sau
urmeaza investigatii maiin
profunzime, sa mai spargi un
perete, sa vezi ce structura are etc.
Costurile variaza in functie de
investigatia propriu-zisa si expertiza
ca atare”, crede si domnul Rusu.

decat culoare'

Referitor la preturi, afirma domnul
Domsa, nu exista o normd, dar
existd o cutuma pe piata. In general,
pretul se masoard in euro per mp,
dar depinde de fiecare analiza in
parte. Totusi, dupa cum am subliniat
anterior, intr-o evaluare ,,cala
carte”, expertiza se face asupra
intregului imobil. in acest sens,
expertul tehnic a spus: ”’Ca sa poti
face acest lucry, ai nevoie de niste
instrumente speciale, de niste date,
care costd mai mult. Dacd nu
folosesti acele date, atunci costd
mai putin. Am vazut anunturi cu
preturi cuprinse si intre 700 si 1.200
lei/apartament.” m
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Topaz se reinventeaza in 2017 si te provoaca acum la acoperire intr-un
singur strat cu cele 14 culori noi din arhitectura anului.
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