
În ciuda unei oferte tot mai

cuprinzãtoare de locuinþe noi,

existã mulþi cumpãrãtori care au

fost dezamãgiþi de investiþie. De ce? 

Fie pentru cã erorile construcþiei au

fost cosmetizate înainte de vânzare 

ºi, astfel, nu puteau fi sesizate cu

ochiul liber, fie pentru cã anumite

apartamente au fost modificate

fãrã acordul personalului de

specialitate ºi, astfel, au fost

provocate vicii de structurã. Lucru

lesne de înþeles, dat fiind cã nu

toatã lumea are un spirit de

observaþie prea fin ºi, mai ales, cã

nu toatã lumea are o formare

profesionalã care sã îi ghideze în

verificarea unei construcþii.

Existã, însã, oameni care le au pe

amândouã. Este vorba despre

experþii tehnici, care oferã acest

serviciu de verificare a proprietãþii

înainte de cumpãrare. 

Cu toate acestea, nu multã lume

ºtie cã dispune de o astfel de

facilitate ºi alege sã cumpere sau nu 

locuinþa doar în baza unei analize

empirice. 

ARENA Construcþiilor a aprofundat

subiectul ºi a încercat sã afle pentru 

dumneavoastrã ce presupune

aceastã expertizã, ce garanþii

primeºte viitorul proprietar ºi cam

cât costã un astfel de serviciu.

“Practic, expertiza tehnicã se referã 

la asigurarea clãdirii în faþa

seismului, nu la reparaþii sau alte

chestii. Reparaþiile se observã. Dacã 

este nevoie de tencuieli, la fel, se

observã. Analiza se face structural.

Ne uitãm la structura

apartamentului ºi la structura

imobilului din care face parte. Dacã

structura imobilului are defecte,

atunci acestea vor fi sesizate în

expertiza tehnicã. Analiza trebuie

fãcutã astfel încât imobilul sã dea o

siguranþã în exploatare la seism”,

crede expertul tehnic Valentin

Valeriu V. Domºa.

Orice expertizã tehnicã trebuie sã

respecte prevederile normativelor

în vigoare, mai precis P100-3/2008

ºi, în orice caz, expertul tehnic îºi

asumã întreaga responsabilitate de

a respecta prevederile acestui

document. 

Chiar dacã, în general, expertizele

în construcþii se referã la cerinþa

esenþialã pentru rezistenþã ºi

stabilitate, nici finisajele sau

instalaþiile n-ar trebui

neglijate.Expertul tehnic Alexandru

S. Constantin  crede cã ar trebui sã

se facã ºi o analizã a documentelor

de la cartea tehnicã. Este de

menþionat cã nu se poate verifica

rezistenþa ºi stabilitatea pentru un

singur apartament, pentru cã

acesta face parte dintr-un ansamblu 

ce ar trebui verificat complet.

Expertiza diferã de la caz la caz, în

funcþie de tipul de imobil, precum ºi 

în funcþie de solicitãrile

beneficiarului. Oricum, în mai toate

cazurile, procedura necesitã o

vizualizare la faþa locului. Expertul

tehnic Dan Gh. Rusu spune cã

numai aºa poate fi observat dacã

apar sau nu fisuri etc. “În general,

este mai dificil sã constaþi anumite

deficienþe pentru cã, dacã este

finisatã clãdirea, acestea nu se mai

observã. Spre exemplu, mulþi

proprietari au pereþii placaþi cu gips

carton ºi n-ai ce vedea. În general,

verificãm doar apartamentul,

depinde ce solicitã ºi beneficiarul.

Desigur, trebuie sã te uiþi ºi la loc, la

structurã, sã vedem dacã existã

vreun defect vizibil”, mai spune

domnul Rusu.

Multe blocuri nici nu au cartea 
tehnicã
Una dintre problemele reclamate

de experþii tehnici intervievaþi a

fost aceea cã multe dintre blocurile

pe care le-au expertizat nu aveau

documentaþia completã sau cartea

tehnicã, cum o denumesc generic

specialiºtii. 

Cartea tehnicã a construcþiei se
compune din ansamblul de
documente referitoare la
proiectarea, execuþia, recepþia,
exploatarea, întreþinerea, repararea 
ºi urmãrirea comportãrii în
exploatare a construcþiei, pe care
investitorul le-a pus la dispoziþia
comisiei de recepþie.
La blocurile de locuinþe apar mai

mult aspecte. Dacã blocul este o

construcþie recentã, dupã apariþia

normativului P100, expertul poate

face o analizã foarte precisã,

vãzând documentele de la cartea

construcþiei, începând cu proiectul

ºi terminând cu documentele de

lucrãri ascunse pe parcursul

execuþiei, precum ºi cu

documentele care atestã calitatea
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materialelor. Aceastã analizã

trebuie completatã cu o vizionare a

construcþiei. Un astfel de proces ar

furniza un rezultat foarte apropiat.

Dacã este o clãdire veche,

construitã în perioada interbelicã,

lucrurile se complicã, ne spune

expertul Alexandru S. Constantin.

Aceasta pentru cã trebuie fãcut un

releveu la toatã construcþia.

Trebuie luate probe din materiale ºi

trebuie încercate la laborator.

Trebuie vãzut ce intervenþii s-au

fãcut asupra construcþiei, în aceastã 

perioadã. “Intervenþiile, de regulã,

ºubrezesc rezistenþa ºi

stabilitatea”, a mai adãugat domnul 

Constantin.

Aproape toþi experþii tehnici

intervievaþi de ARENA

Construcþiilor considerã esenþial în

demararea unei expertize

premergãtoare cumpãrãrii sã fie

verificat blocul din care face parte

locuinþa, nu numai locuinþa în sine.

Aceasta pentru cã sunt multe

apartamente care se modificã „la

mica înþelegere” între beneficiar ºi

constructor, fãrã proiectare ºi fãrã

acorduri. Acest fapt transformã

expertiza într-o misiune dificilã,

care cel mai probabil va avea

rezultate inexacte. 

În general, orice modificare ar

trebui fãcutã cu acordul

proiectantului, în compania unui

expert tehnic sau dupã un proiect

aprobat. În orice caz, nu

întâmplãtor ºi nu fãrã avizul unui

om care are o pregãtire în acest

sens.

“Dacã apartamentul face parte

dintr-un bloc iar acesta nu are

probleme structurale, atunci nici

apartamentul nu are. Totuºi, sunt

apartamente care se modificã fãrã

proiectare, fãrã acorduri etc. Mai

face beneficiarul, la mica înþelegere, 

unele modifcãri. Mulþi fac aºa. Ori,

în condiþiile în care se modificã un

apartament, este greu sã te

pronunþi asupra locuinþei, având în

vedere cã aceasta face parte

dintr-un ansamblu. Ajungi în situaþia 

în care nu ºtii dacã vecinul are

apartamentul modificat ºi nu ºtii cât 

de sigurã este clãdirea. Nu neapãrat 

din cauza apartamentului pe care

beneficiarul vrea sã-l achiziþioneze,

cã poate acela este în regulã, ci din

pricina apartamentelor vecine, care 

pot sã inducã efecte majore în cazul 

unui seism. Spre exemplu, într-o

structurã cu diafragme transversale 

este scoasã o diafragmã, undeva, în 

apropierea apartamentului

respectiv, poate chiar la parter sau

la primul etaj al blocului. Ce se

întâmplã în cazul unui seism ? Dacã

nu a fost înlocuitã cu o structurã

echivalentã care sã preia eforturile,

atunci eforturile se vor redistribui.

La redistribuire, eforturile ajung la

elementele vecine ºi devin

suprasarcini. În acel moment existã

toate ºansele ca imobilul sã se

dãrâme”, ne-a spus domnul Domºa.

Câteodatã modificãrile sunt

structurale, alteori sunt

nestructurale. Dacã sunt

nestructurale, modificãrile nu pun

în pericol structura de rezistenþã a

clãdirii. Dar, dacã totuºi sunt ºi n-au

fost fãcute cu acordul unui

specialist, atunci ºansa ca imobilul

sã mai atingã parametrii optimi este 

micã, a adãugat expertul tehnic

Domºa. 

Totodatã, acesta a afirmat: “Ce

asigurãri poþi sã-i dai beneficiarului,

dacã tu nu cunoºti ansamblul ?

Niciuna! Totuºi, dacã eºti consultat

pentru un astfel de apartament,

existã câteva indicii. Din punct de

vedere legal, ar trebui sã existe un

jurnal al evenimentelor. În acel

jurnal ar trebui sã fie consemnate

mai toate modificãrile care se fac în

apartamentele din imobilul

respectiv. Dacã acel jurnal ar exista, 

atunci ai putea sã-þi dai seama tu,

expertul, citind conþinutul lor, dacã

sunt sau nu probleme cu

apartamentele respective sau chiar

cu imobilul. În condiþiile acestea ai

putea da un verdict asupra

apartamentului. Altfel, nu se poate.

Trebuie studiat ansamblul. Cã te uiþi 

la pereþi ºi aratã bine, cã vezi o

fisurã structuralã ºi o consemnezi,

cã vezi o deplasare...Da, aceste

carenþe le poþi vedea ºi pot fi

observate cu ochiul liber, chiar ºi de 

cãtre un necunoscãtor. Cu toate

acestea, dacã existã cosmetizãri, ºi

se practicã astfel de lucruri înainte

de vânzare, n-ai cum sã observi.

Expertizele care se fac ºi care se cer 

cu referire stricto-senso la un

apartament, în care expertul îi

garanteazã beneficiarului cã

apartamentul este în regulã, sunt

poveºti. Ce sens are sã faci o astfel

de expertizã ? A, desigur, este o

sursã de bani. «Apartamentul este

în regulã ºi ia-l cã nu ne mai

întâlnim!». Mai existã ºi cazul

experþilor mai în vârstã care zic:

«Nu s-o dãrâma blocul pânã dau eu

colþul!».”

Construcþiile noi, spune ºi domnul

Constantin, sunt verificate de

inspecþia în construcþii. Acest fapt

ar trebui sã genereze încredere,

pentru cã un astfel de control

consfiinþeºte cã lucrarea a fost

fãcutã corect, dat fiind cã orice

neregulã descoperitã pe parcurs se

consemneazã ºi se supune lucrãrilor 

de intervenþie. 

Banca solicitã verificarea
tehnicã a apartamentelor
pentru care oferã credite

De regulã, clienþii bãncilor sunt cei

care solicitã expertizã. Când acordã

credite pentru locuinþe, banca cere

expertiza pentru a verifica dacã

sunt sau nu ceva modificãri în

cadrul apartamentelor. “Expertul

vede, face expertiza ºi constatã

dacã modificãrile fãcute de

proprietar influenþeazã sau nu

rezistenþa structurii. Din punct de

vedere al garanþiei, expertiza este

garanþia în sine. Expertiza prezintã

garanþii, în spiritul legii. Experþii

sunt autorizaþi ºi atestaþi, au

responsabilitatea pentru întreaga

procedurã”, spune domnul Avram.

Experþii tehnici intervievaþi de

ARENA Construcþiilor considerã cã,

cel mai adesea, blocurile cu

probleme sunt cele construite în

perioada interbelicã. Cât despre

cele construite dupã cel de-al doilea 

rãzoi mondial, în timpul regimului

comunist, acestea sunt foarte

rezistente ºi rar întâmpinã

probleme.

Expertul tehnic  Domºa ne-a spus

cã: „În general, sunt formulate

întrebãri ºi se cer pãreri cu privire la

blocurile construite pe vremea lui

Nicolae Ceauºescu. Aceste blocuri

sunt foarte sigure. S-au fãcut

calcule ºi studii pentru posibile

modificãri la apartamentele din

blocuri ºi s-a constatat cã, în faþa

sarcinilor seismice, toate blocurile

corespund normativului în vigoare,

au stabilitate ºi dispun de o

rezistenþã mecanicã mare. Nu

existã probleme, din acest punct de 

vedere. Problemele apar la

blocurile construite în perioada

interbelicã, cu structurã din

cãrãmidã. Neîntreþinerea

structuralã a generat multe

probleme. Spre exemplu, din cauza

tencuielilor care nu au fost fãcute,

apa a pãtruns, a ajuns la cãrãmidã

ºi, astfel, a luat naºtere fenomenul

de gelivaþie. S-a terminat structura,

s-a mâncat cãrãmida ºi s-au

schimbat structurile de pereþi. În

aceste condiþii, s-a ajuns în situaþia

în care structura nu mai

corespunde cu normativul în

vigoare. Mai departe, sunt multe

acoperiºuri de tip ºarpantã, în care

învelitoarea n-a mai fost înlocuitã

de multã vreme.”

Totodatã, adaugã expertul, este de

menþionat cã apa ar fi unul dintre

factorii care acþioneazã puternic

asupra structurii. În primul rând, în

perioada umedã, apa pãtrunde ºi,

ulterior, când vine vremea rece,

aceasta îngheaþã. Îngheþul ºi

dezgheþul repetate sunt foarte

nocivi ºi distrug complet structura

de zidãrie.

Între 1 ºi 3 euro/mp, dar
nivelul preþurilor diferã de la
caz la caz

În  funcþie de efortul depus, fiecare

expert tehnic apreciazã preþul

evaluãrii, crede domnul Avram.

Acesta a adãugat: „Spre exemplu,

sã zicem, un preþ minim al
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expertizei ar fi cam 100 de euro. În

general, acest preþ se aplicã dacã,

de exemplu, proprietarul a dat jos

un perete neportant dintr-un colþ

sau, amplasat undeva unde prin

demolare nu influenþeazã. În

aceastã situaþie, expertul îºi dã

seama repede ºi face o expertizã

sumarã. Concluzia este cã

modificãrile nu influenþeazã. Spre

exemplu, s-a dat jos peretele dintre

bucãtãrie ºi hol. Modificarea nu

este de naturã sã influenþeze

structura de rezistenþã sau

stabilitatea, nici cea localã ºi nici cea 

generalã. În acest caz, pentru cã

este mai simplu, mai sumar,

expertiza este de 100 de euro.

Desigur, pot fi ºi expertize mult mai

scumpe, ca atunci când se dã o

gaurã în planºeu pentru a ajunge la

pod. Atunci se complicã situaþia ºi

expertiza este mai scumpã. Se face

un contract cu expertul, se

negociazã preþul, se dã un avans,

existã termene º.a.m.d. Un preþ

maxim este greu de spus, pentru cã 

de regulã se negociazã cu

beneficiarul.”

Observãm cã, dupã caz, expertiza

este mai sumarã sau mai

complicatã. Existã situaþii în care

expertul tehnic are nevoie de date

suplimentare ºi, în consecinþã, de

mai multe instrumente, care de

regulã genereazã costuri

suplimentare.

„Un preþ estimativ ar fi de 10 - 20 de 

euro pe orã. Depinde de la caz la

caz: dacã nu îi dai nimic ºi îi spui

doar verbal «poþi s-o cumperi!» sau

urmeazã investigaþii mai în

profunzime, sã mai spargi un

perete, sã vezi ce structurã are etc.

Costurile variazã în funcþie de

investigaþia propriu-zisã ºi expertiza 

ca atare”, crede ºi domnul Rusu.

Referitor la preþuri, afirmã domnul

Domºa, nu existã o normã, dar

existã o cutumã pe piaþã. În general,

preþul se mãsoarã în euro per mp,

dar depinde de fiecare analizã în

parte. Totuºi, dupã cum am subliniat 

anterior, într-o evaluare „ca la

carte”, expertiza se face asupra

întregului imobil. În acest sens,

expertul tehnic a spus: ”Ca sã poþi

face acest lucru, ai nevoie de niºte

instrumente speciale, de niºte date, 

care costã mai mult. Dacã nu

foloseºti acele date, atunci costã

mai puþin. Am vãzut anunþuri cu

preþuri cuprinse ºi între 700 ºi 1.200

lei/apartament .” n
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