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CUVANT INAINTE,

Am intocmit acest ghid pentru al treilea an consecutiv si am oferit toata experienta profesionala
de evaluator asa cum am gandit ca ar fi pe masura realitatilor si in spiritul utilizarii unei informatii
pertinente si facile. O actiune de o astfel de amploare, nu ar fi putut indeplinita fara asistenta catorva
colaboratori, precum: colegi evaluatori, juristi, experti judiciari, ingineri constructori si altii. Nu in
ultimul rand, doresc sa apreciez contributia sugestiilor membrilor Camerei Notarilor Publici din
Brasov, care au furnizat comentarii utile pentru dezvoltarea si aprofundarea prezentului ghid.

Ma simt onorat si multumesc Camerei Notarilor Publici din Brasov, pentru increderea si
recunoasterea experientei profesionale ca evaluator-autorizat al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania.

Odata cu publicarea acestui ghid, autorul informeaza beneficiarii acestei lucrari, asupra
aparitiei si aplicabilitatii Standardului International de Evaluare, editia a [X-a din 2011 intocmit de
International Valuation Standards Council (IVSC), deoarece numai astfel vom putea vorbi despre
aceleasi criterii de evaluare cand ne referim la valoarea de piata a unui bun imobil.

Prin aparitia Legii nr. 99/2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, se
consfinteste modul de organizare si desfasurare a activitatii de evaluare. Astfel prin aparitia cadrului
legislativ amintit mai sus, profesia liberala de evaluator va conlucra si mai mult cu Birourile Notariale
precum si cu alte institutii ale statului.

Multumesc familiei, colaboratorilor, membrilor Camerei Notariale pentru contributia si
sprijinul acordat pentru realizarea acestui ghid.

In calitate de autor, imi asum intreaga responsabilitate pentru forma si fondul ghidului propus
pentru anul 2014, inclusiv pentru orice erori sau lipsuri.

Va multumesc,

AUTORUL,
Evaluator Autorizat,
Membru Titular,

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania

ing. lulian ADAM




ROMANIA
Camera Notarilor Pablici - Brasov

DECIZIA NR, 15
din 13 aprilie 2011

Colegiul Director al Camerei Notarilor Publici Bragov intrunit in sedinta
ordinaré din data de astdzi;

Avand n vedere necesitatea Tntocmirii unei expertize cat mai reale cu
privire Ia valorile proprietétilor imabiliare, apartinand persoanelor fizice sau
juridice, valori ce vor fi cuprinse Tn Ghidul  aplicabil de notarii publici in
activitatea notarials;

Vazénd faptul ca valorile cuprinse Tn Ghidul cu valori intoemit fa nivelul
fiecdrei Camere, vor fi avute in vedere gi de organele statului care
ntocmesce  documentafii, privind exproprierea unor bunuri imobile, n
conditiile Legii 255/2010;

intrucat Ghidul cu valori astfel intocmit trebuie reactualizat cel putin Tn
flecare an, se impune ncredintarea unui expert evaluator, membru
ANEVAR, a indepliniri  tuturor operatiunilor  lucréirilor, documentelor
necesare intocmirli si reactualizari Ghidului;

in conformitate cu prevederiie art. 37, lit. s, din Statutul UNNPR,

BB G DE:

Artl.  Se aprobd  Tnoredintarea  Tndeplinitii  tuturor operatiunilor,
documentelor, lucrarilor, necesare Intocmirli si reactualizérii  Ghidului
cuprinzénd valorile proprietétilor imobiliare, pentru Judetele Brasov si
Covasna, Domnului Ing. IULIAN ADAM, expert evaluator, membru titular
ANEVAIR,

Art.2. Conditiile concrete, obiectivele expertizel, costurile angajate, tarifele,
precum $i orice zlie detali legate de Indeplinirea obiectivului propus, vor §
stabilite prin negociere directd, de ciéitre Colegiul Director si Domnul Ing.
TULIAN ADAM,

v, Romdnia
prin Web: wwew onphv.rg

Str. Toma foneseu nr.2 A; Oficinl Postal 2, Bra
Tel. D (026874517 Tax | +(40268) 4151915 E-mail : coph




Art.3. Prezenta Decizie devine aplicabild pentru Tntocmirea Ghidului cu

valori, ce va intra in vigoare la 1 ianuarie 2012, precumn si a reactualizdrii
Ghidulul pentru anii urmatori.

Art.4, Prezenta Decizie va fi comunicatd Domnului Ing. lulian Adarm,

WRES}EDINTE,,’ ,,,,,,, M ZA.LMW

NOTAR PUBTIC,

DR, I0AN POPA
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
cu privire la apartamentele situate in blocuri de locuinte -
localitati urbane si rurale din jud. BRASOYV si jud. COVASNA

1. Aceasta lucrare reprezentand ,,Ghid cu valorile de piata orientative ale proprietatilor
imobiliare pentru judetele Brasov si Covasna” a fost elaborat in baza prevederilor Legii nr.163/2005,
privind aprobarea OUG nr.138/2004 pentru modificarea si completarea Legii nr.571/2003 de aprobare
a Codului Fiscal precum si a legii 255 din 2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

Valoarea de piata este definita de Standartul International de Evaluare, editia a [X-a din 2011,
ca fiind ,,suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaluarii, intre un
cumparator deci si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate
de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostintd de cauza, prudent si
fara constrangere”

Premisele evaluarii constau in stabilirea unui concept pentru “valoare”. Valoarea este un

concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumparatorii si vanzatorii unui

bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci este o estimare a
celui mai probabil pret, care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o anumita data.

Conceptul economic de valoare reflecta, optica investitorilor medii asupra beneficiilor
generabile de o anumita proprietate, la data evaluarii. Din punct de vedere conceptual, valoarea este
creata si sustinuta de interactiunea a patru factorii: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea de cumparare.
Functionarea principiului economic al cererii si ofertei reflecta interactiunea complexa a celor patru
factori ai valorii.

Metodele, tehnicile si procedurile de evaluare pentru determinarea valorii de piata, daca sunt
utilizate si aplicate corect si adecvat vor conduce la reflectarea valorii de piata, atunci cand criteriile
sunt derivate din piata. Dintre aceste metode, tehnici si proceduri enumeram:

a) Analiza capitalizarii venitului sau analiza fluxului de numerar actualizat (DCF) trebuie sa
se bazeze pe fluxurile de numerar determinate de piata si pe rate de rentabilitate derivate din piata.

b) Analiza costurilor de constructie si deprecierea trebuie determinate prin analiza costurilor
si a deprecierilor cumulate reflectate de piata;

c) Analiza comparatiei vanzarilor sau a ofertelor, alte metode de comparatie de piata trebuie
sa fie fundamentate pe observatiile de piata;

Chiar daca posibilitatea de obtinere a informatiilor si circumstantele legate de piata sau de
proprietatea in sine, va determina care metoda de evaluare este cea mai relevanta si mai adecvata,

rezultatul folosirii oricareia dintre aceste proceduri mentionate anterior vor trebui sa reflecte valoarea
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de piata. Evaluatorul a luat in considerare fiecare metoda in orice implicare a valorii de piata si a
determinat care metoda este cea mai adecvata.

Lucrarea reprezentand ,,Ghid cu valorile de piata orientative ale proprietatilor imobiliare
pentru judetele Brasov si Covasna” a urmadrit sa puna la dispozitia Birourilor Notariale un indrumar
practic pentru tarifarea actelor notariale aferente tranzactiilor imobiliare pentru imobilele din categoria
»blocuri de locuinte”, prin stabilirea valorilor de piatd actualizate la nivelul anului 2014, corelate cu
caracteristicile tehnice, de amplasare in cadrul localitatilor urbane ale judetelor Brasov si Covasna.

2. Apartamentele sunt diferentiate in prezentul ghid in functie de numarul de camere, gradul de
confort (trei grade de confort - I, II, III ), aria utild, vechimea, starea tehnica de intretinere, degradari
existente ale elementelor de constructii si instalatii precum i imbunatatiri aduse acestora si/sau
addugarea si a altor elemente care initial nu au existat, localitdtile urbane din judetele Brasov si
Covasna in care sunt amplasate precum si zonele din cadrul fiecarei localitéti in parte.

Zonarea localitatilor in zone de amplasare a blocurilor de locuinte este urmatoarea:

» Municipiul Brasov este impartit in 4 zone, acestea fiind cele nominalizate conform
Hotararii Consilului Local Brasov nr.410/20.12.1999, HCL nr.333/27.12.2000, HCL
nr.285/31.05.2004. Lista strazilor aferente celor patru zone de urbanism sunt prezentate in
cuprinsul ghidului.

» In cazul municipiilor Fagaras, Sacele, Codlea si a oraselor Predeal, Ghimbav, Rasnov,
Zarnesti, Victoria si Rupea, toate din judetul Brasov precum si in cazul municipiilor Sf.
Gheorghe, Tg. Secuiesc si a oraselor Covasna, Baraolt si Intorsura Buzaului, din judetul
Covasna, s-au adoptat zonarile pe strazi aprobate de consiliile locale ale localitdtilor
respective n vederea stabilirii taxelor si impozitelor locale.

Zondrile localitatilor pe strazi sunt cele redate in listele cuprinse in anexele ghidului.

3. Valoarea de piatd orientativa a unui apartament a fost determinata pornind de la

analizarea unui ,,apartament tip confort I’ prin utilizarea a cel putin doua abordari de evaluare din
cele trei abordari de evaluare utilizate si precizate mai sus.

»Apartamentul tip confort I” este caracterizat in prezentul ghid ca avand finisajele si

instalatiile, initiale (din construire) si balcon (si/sau logie) Inchis sau deschis, cu mentiunea ca
balcoanele (logiile) neinchise nu constituie un dezavantaj.

Caracteristicile apartamentului luate in calculul pretului tehnic sunt urmatoarele :

e Tipul apartamentului : confort I.
e Ariile utile medii corespunzatoare Decretului — Lege nr. 61/1990 :
o 34 mp pentru apartament cu 1 camera si dependinte (garsoniera);

o 55 mp pentru apartament cu 2 camere si dependinte;
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o 75 mp pentru apartament cu 3 camere si dependinte;
o 89 mp pentru apartament cu 4 camere si dependinte;

e Anul construirii: incepand cu anul 2011;

e Amplasarea in cadrul blocului: la etaj intermediar [in cladire cu P+4E sau P+(5-10)E];

e Dotarea cu instalatii: electrice de iluminat, apa, canalizare, sanitare, gaze, racordat la
reteaua de termoficare;

e (Gradul de finisaj: ,,obisnuit™: pardoseli din linoleum si mozaic turnat, faianta in bucatarie
si la baie;

e Starea tehnica de intretinere: ,,bund” caracterizatd ca fiind ,,starea in care reparatiile
curente necesare se situeazad valoric sub limita de 10% din valoarea de piata a
apartamentului’;

In etapa a doua privind determinarea valorii de piata aferente apartamentului au fost aplicate
corectii pentru diferentierea valorilor intre zonele de amplasare in raport de diferentierile de pe piata
imobiliara.

4. Se mentioneaza faptul ca datele referitoare la piata imobiliara au fost obtinute din
urmatoarele surse de informare: publicatii centrale de specialitate, publicitatea imobiliara locala
cuprinsd in revistele periodice §i televiziunea prin cablu, agentii imobiliare credibile si birouri
notariale precum si fata de evolutiile preturilor pe pietele imobiliare locale.

5. Valoarea de piata orientativa pentru apartamentele cu cinci camere si dependinte, se va

majora cu 20% la valoarea orientativa unui apartament compus din patru camere si dependinte,

corespunzator: gradului de confort, zonei de urbanism privind amplasamentul blocul de locuinte,
gradul de imbunatatiri ( de exemplu: ,,fara imbunatatiri” sau ,,cu imbunatatiri”) si etajului la care se
gaseste apartamentul.

6. Camerele din blocuri tip cimin avind dependinte comune pe nivel (grup sanitar cu

cabine wc si dusuri, spalatorie, oficiu), se vor evalua cu valorile de piata orientative prevazute pentru

Loarsoniere cu grad de confort III” reduse cu 40%., corespunzatoare zonelor de amplasare din

localitatile in care sunt situate.

7. Apartamentele din blocurile situate in localititile din mediul rural se vor evalua prin
reducere cu 40% din valorile prevazute pentru apartamentele situate In ultima zond si avand ultimul
grad de confort din orasul in care isi are sediul Judecatoria din a carei circumscriptie face parte

localitatea din mediul rural.
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8. Din analiza pietii rezultad urmatoarea evolutie a pietei imobiliare fatd de anii anteriori: oferta
de apartamente de bloc este In prezent mai mare decat cererea. Preturile apartamentelor in blocurile de

locuinte sunt in trend usor scazator si exprimate in euro.

Este de remarcat faptul ca in ultima perioada de timp se constatd o tendinta de usoara scadere a
preturilor apartamentelor situate in zonele A, B si C.

Evolutia ulterioard a preturilor pe piata imobiliard pentru aceste categorii de locuinte are

caracter imprevizibil, fiind dependentd de o multitudine de factori conjuncturali ca de exemplu:

raportul cerere-oferta, conditiile de acces la creditul ipotecar, continuarea proiectului imobiliar ,.Prima

Casa” cu plata in lei, nivelul dobanzilor bancare, interesul de moment al vanzatorului si respectiv

cumparatorului etc.

9. Modul de folosire a ghidului:

Pentru determinarea valorii de piata orientative aplicabile la tarifarea unei tranzactii imobiliare
sunt necesare urmatoarele date:
»  caracteristicile tehnice ale apartamentului vor fi specificate in contractul de vanzare-
cumparare sau vor fi cele declarate de vanzator pe proprie raspundere;
» zona de urbanism a apartamentului este conforma cu descrierea din
»CERTIFICATUL DE ATESTARE FISCALA” intocmit de Autoritatea Fiscala
Locala. Acolo unde apar discrepante in zonarea imobilului din prezentul ghid si

,Certificatul de Atestare Fiscala” se va aplica obligatoriu zonarea din ,.Certificatul

de Atestare Fiscala”. Autorul face precizarea ca multe din hotararile consiliilor locale
care redefinesc zonarea localitatilor se iau in perioada 20noiembrie-20decembrie al
anului in curs iar in aceasta perioada, ghidul este deja in lucru la tipografie. Consecinta a
acestui fapt, autorul recomanda Birourilor Notariale sa solicite la inceputul fiecarei luni
ianuarie, noile zonari stabilite de Consiliile Locale, cu referire la: Fagaras, Sacele,
Codlea, Predeal, Baraolt si oriunde se impune.

etajul la care este situat apartamentul conform declaratiilor partilor.

tipul apartamentului (numar de camere, suprafata utila);

anul construirii blocului;

vV V VYV V

starea tehnicd de Intretinere a apartamentului: farda imbunatatiri (dotarea initiala a
imobilului la data punerii in functiune) sau cu Tmbunatatiri;

Datele mai sus mentionate rezultd din actele prezentate si declaratiile partilor;

Avand cunostinta de aceste informatii se citeste in anexa cu valorile de piata orientative din
zona de amplasare corespunzatoare tipului de confort si localitétii in care este situat apartamentul.

Valorile sunt exprimate in Euro.
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Valorile in lei se vor stabili in functie de cursul BNR al zilei de la data incheierii actului.

Privind suprafetele utile corespunzatoare celor patru grade de confort si numarului

TABEL

de camere ale apartamentului

ing. Iulian ADAM
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Suprafata utilda — m
Numar de prafal P
camere Confort I Confort II Confort 111 Confort IV
0 1 2 3 4
1 camera 37,00 - 29,00 28,99 —22.00 21,99-19,00 Sub 18,99
2 camere 60,00 — 46,00 45,99 — 35,00 34,99 — 30,00 Sub 29,99
3 camere 78,00 — 62,00 61,99 — 46,00 45,99 — 40,00 Sub 39,99
4 camere 100,00 — 80,00 79,99 — 57,00 Sub 56,99 -
AUTORUL,
Evaluator Autorizat,
Membru Titular
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania




MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
cu privire la imobilele de locuit (cu unul sau mai multe apartamente),
anexe §i terenuri situate in localitiati urbane si rurale

din judetul BRASOYV si judetul COVASNA

1 - Imobilele de locuit constind din case si apartamente in case si anexe gospodaresti,

sunt diferentiate in prezentul ghid in functie de tipul constructiv — ,,cladiri de locuit cu pereti din
caramida si plansee din beton sau lemn” si respectiv ,,cladiri de locuit cu pereti si plansee, din
lemn”, nivelul de finisare, perioada de timp in care a fost edificatd constructia, localitatile

urbane si rurale de situare si zonele de amplasare in cadrul localitatilor.

2 - In cazurile 1n care nu se cunoaste suprafata utild a constructiei (cladirea de locuit si

anexele gospodaresti) aceasta se va stabili la un coeficient de 0.80 din suprafata construita (la

sol) pentru constructii cu parter si acelasi coeficient de 0.80 din suma suprafetelor nivelelor la

constructii cu parter si mai multe nivele. Pentru apartamentele situate la subsol, demisolul sau

mansarda unei cladiri de locuit, valoarea de piata orientativa va fi diminuata cu 25% fata
valoarea propusa corespunzatoare perioadei de construire, sistemului constructiv si nivelul de

finisare.

3 - Zonarea localitétilor este definita prin literele A, B, C, D sau respectiv zona I, II, III,

s.a.m.d iar nominalizarea strazilor pe zone de urbanism este specificata prin Hotararile
Consiliilor Locale ale fiecarei localitati urbane. Zona de urbanism a imobilului este conforma
cu descrierea din ,,CERTIFICATUL DE ATESTARE FISCALA” intocmit si eliberat de

Autoritatea Fiscala Locala. Acolo unde apar discrepante intre zonarea imobilului din

prezentul ghid si ,,Certificatul de Atestare Fiscala”, se va aplica obligatoriu zonarea din

»Certificatul de Atestare Fiscala”. Autorul face precizarea ca multe din hotararile consiliilor

locale care redefinesc zonarea localitatilor se iau in perioada 20noiembrie-20decembrie al anului
in curs iar in aceasta perioada, ghidul este deja in lucru la tipografie. Consecinta a acestui fapt,
autorul recomanda Birourilor Notariale sa solicite la inceputul fiecarei luni ianuarie, noile zonari
stabilite de Consiliile Locale, cu referire in mod special la: Fagaras, Sacele, Codlea, Predeal,
Baraolt si oriunde se impune.

Pentru localitatile rurale s-a avut in vedere o singurd valoare, indiferent de

pozitionarea imobilelor in zona centralda, mediana sau periferica.
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4 - Din punct de vedere al vechimii valorile orientative sunt diferentiate pe perioade
de timp astfel:
e construite Incepand cu 2011
e construite intre 2001 si 2010.
e construite intre 1991 si 2000
e construite intre 1978 si 1990.
e construite intre 1941 si 1977.

e construite pand in 1941.

5 — Terenurile au fost diferentiate dupa cum urmeaza:

e teren neconstruit aferent cladirilor = diferenta dintre suprafata totala a terenului
si suprafata terenului construit

e Teren construit (nu se evalueaza separat intrucat valoarea acestuia este inclusa in
valoarea cladirii)

e Teren neconstruit, dar construibil, cu utilitdti cu suprafata terenului pana
1.750mp.

e Teren neconstruit, dar construibil, cu utilitdti cu suprafata terenului peste
1.750mp.

e Teren neconstruit, dar construibil, fara utilitati cu suprafata terenului pana
1.750mp.

e Teren neconstruit, dar construibil, fara utilitdfi cu suprafata terenului peste
1.750mp

e Teren neconstruit si neconstruibil (faptul cd un teren este neconstruibil trebuie
atestat prin documente — Certificat de Urbanism / Adeverintd emisa de Primarie,
etc)

e Terenurile agricole intravilane cu suprafete pana in 1.000mp vor fi considerate
ca fiind terenuri neconstruite, dar construibile fara utilitati.

e Terenuri agricole intravilane cu suprafete intre 1.000mp si 3.000mp.

e Terenuri agricole intravilane cu suprafete mari (peste 3.000 mp).

OBSERVATIE: Dupa cum ati observat s-a introdus o noua limita de suprafata pana la

1.700mp si peste 1.700mp pentru terenurile neconstruite dar construibile, cu sau fara

utilitati tocmai pentru @ nu_se utiliza procentul de ocupare a terenului (POT), astfel se

interzice utilizarea procentului_de ocupare a_terenului (POT) din ,,Certificatul de
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Urbanism” eliberat pentru imobilul in cauza ce insoteste imobilul (terenul neconstruit

dar construibil) in calculul valorii de piata orientative.

6 - Valoarea de piatd a unei constructii se determind pornind de la ,,valoarea unitara pe

metru patrat de arie (suprafata) utila”, exprimata in EURO.

6.1 - Valorile unitare sunt diferentiate pe trei categorii de finisare si dotare cu instalatii:

e finisaje superioare;
¢ finisaje normale;
e cladiri fara instalatii sanitare interioare;

6.2 - In ceea ce priveste diferentierea in functie de sistemul constructiv aceasta s-a facut

pentru cele doua sisteme preponderente in aceste doud judete: ,,cladiri inclusiv tip vild cu pereti
din caramida sau inlocuitori si plansee din beton sau lemn” si respectiv ,,cladiri inclusiv tip vila
cu pereti si plangee din lemn”.

6.3 - Referitor la finisajele si instalatiile functionale se dau urmatoarele explicatii :

- prin ,finisaje normale” se inteleg urmatoarele finisaje: tencuieli zugravite sau vopsite,

placaje de faianta, pardoseli de lemn (parchet sau dusumele) in camere, pardoseli de ciment,
mozaic sau gresie in dependinte, tencuieli exterioare din mortar de ciment (avand soclul cladirii,
eventual, placat), timplarie obisnuitd de lemn de rasinoase cu ferestre duble si usi simple sau
ferestre din pvc cu geam termopan, instalatii interioare electrice, sanitare (apd, canalizare la
retea publicd sau cu fosa septica, baie, grup sanitar suplimentar) echipate cu obiecte sanitare,
incalzire cu sobe.

- prin , finisaje superioare se inteleg: tencuieli la fatade din materiale durabile - praf de

piatra, terasit, placaje din piatrd, ceramica smaltuitd, caramida aparenta, etc.,tdmplarie de calitate
superioard din lemn stratificat cu geam termopan etc., stucaturi (ipsoserii) cu elemente
ornamentale sau scafe pentru iluminare indirecta, tavane suspendate, pardoseli calde de parchet
stratificat, placaje si/sau pardoseli reci din marmura, lambriuri de calitate superioard, instalafii
electrice, apd, canalizare, sanitare interioare (baie, grup sanitar suplimentar), incélzire centrala

cu centrald termicd proprie si eventual instalatie de climatizare.

7 - Pentru constructiile de locuinte fara instalatii sanitare interioare se vor aplica valorile

special prevazute pentru aceasta situatie in ultima coloani a tabelului.

8 — Valoarea de piata a unui teren intravilan se determind pornind de la ,,valoarea

unitara pe metru patrat”, exprimata in EURO.
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9 - Evaluarea caselor situate 1in localitiatile rurale ale judetelor Brasov si

Covasna se va face pe baza valorilor orientative specificate in tabelele din anexele pentru
judetul Brasov si pentru judetul Covasna.
Localitatile rurale au fost Impartite 1n cinci categorii:
e Localitati turistice gradul I
e Localitati turistice gradul II
e Comune limitrofe municipiilor Brasov, Sfantu Gheorghe si Targu Secuiesc
e Sate resedintd de comuna cu exceptia comunelor limitrofe municipiilor
e Sate neresedinta de comuna
Se mentioneaza cd valorile de piata orientative imobilelor din comunele limitrofe
municipiilor Bragov, Sfintu Gheorghe si Targu Secuiesc sunt diferite de valorile de piata
imobilelor din comunele limitrofe celorlalte orage din fiecare judet, asa cum sunt specificate in

fiecare din cele doud anexe.

10 - Pentru evaluarea constructiilor speciale (estacade pentru sustinere echipamente si
utilaje, silozuri din beton armat supraterane si subterane, fundatii gatere, parcari, platforme
rutiere sau tehnologice, imbunatatiri hidrologice (drenuri, puturi), canale de irigatie, elevatoare,
s.a.m.d) sau a cdror finisaje si instalatii functionale exced sistemelor constructive si nivelelor

prevazute in prezenta documentatie se recomanda a se solicita un raport de evaluare.

11 - Valorile de piata orientative din tabelele anexate sunt destinate numai folosintei

Birourilor Notariale din judetele Brasov si Covasna.

12 - Se mentioneaza totodatd ca nivelul valorilor de piata orientative specificate in

prezentul ghid este cel valabil pentru anul 2014. evolutia ulterioarda a preturilor pe piata

imobiliard a acestei categorii de locuinte avand caracter imprevizibil, fiind dependentd de

diferiti factori conjuncturali ca de exemplu: raportul cerere-ofertd, conditiile de acces la creditul

ipotecar, programul ..Prima Casa”. nivelul dobanzilor bancare, interesul de moment al

vanzatorului si respectiv cumparatorului etc., evolutia putand varia chiar si pe perioade de timp

scurte.

AUTORUL,
Evaluator Autorizat,
Membru Titular,
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania

ing. Iulian ADAM
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
cu privire la ,SPATIILE CU ALTA DESTINATIE”

amplasate in localitati urbane si rurale

din judetele BRASOV si COVASNA

1 — Valorile de piata orientative sunt exprimate in Euro/mp. Aria utild este
caracteristica tehnica principala a imobilului pentru evaluarea ,spatiilor cu alta
destinatie, decat aceea de locuinta”, situate in judetele Brasov si Covasna, sunt specificate
in anexele ghidului.

Valorile de piata unitare au fost diferentiate in ,,spatii comerciale si administrative” si
,»spatii industriale si depozitare” functie de localitatile urbane de situare si zonele de

amplasare in cadrul localitatilor.

2 - Pentru localitatile urbane din judetul Bragsov impartirea localitatilor pe zone este
conforma cu descrierea din CERTIFICATUL DE ATESTARE FISCALA intocmit si
eliberat de Autoritatea Fiscala Locala. Acolo unde apar discrepante in zonarea

imobilului din prezentul ghid si Certificatul de Atestare Fiscala, se va aplica obligatoriu

zonarea din Certificatul de Atestare Fiscala.

1. Municipiul Bragov: patru zone - zona A, zona B, zona C si zona D, zonele fiind
delimitate in anexa respectiva.
NOTA: pentru municipiul Brasov, valoarea de piata pentru spatiile comerciale

amplasate pe urmatoarele strazi: str. Republicii, str. Muresenilor, spatii

comerciale cu fatada(vitrina) la Piata Sfatului, a fost evidentiata ca fiind cu

valori de piata superioare zonei de urbanism A, fiind considerata o zona de

urbanism ultracentrala.

2. Pentru celelalte localitati urbane ale judetului Brasov: trei zone §i anume ,,zona A
centrala”, ,,zona B si zona C mediana”, respectiv ,,zona D perifericd”

Zonarea localitatilor urbane din judetul Covasna se refera la patru zone: A, B, C si D.

3 - Amplasarea spatiilor industriale si de depozitare nu este diferentiatd (in cazul
judetelor Brasov si Covasna neexistand diferente intre zonele industriale care sa justifice

valori diferite).
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4 — In valoarea constructiei este inclusa si valoarea terenului construit.

Terenul neconstruit se va evalua conform anexelor de la imobilele de locuit, utilizand
aceleasi criterii.

In cazul municipiilor Brasov si Sf. Gheorghe s-au prevazut valori si pentru , terenuri
construibile adiacente arterelor de penetratie in localitate destinate constructiilor de spatii cu

alta destinatie.
5 - In subsolul anexelor respective s-au facut si unele mentiuni referitoare la:
calcularea suprafetei utile in functie de suprafata construita (la sol) in cazurile in care prima

categorie nu se cunoaste.

6 - Pentru evaluarea constructiilor speciale sau a caror finisaje si instalatii functionale

exced nivelelor previzute in prezenta documentatie se recomanda a se solicita un raport de

evaluare.

7 — Valorile de piata orientative din tabelele anexate, sunt destinate numai folosintei

Birourilor Notariale din judetele Brasov si Covasna.

Se mentioneaza totodata ca nivelul valorilor de piata orientative ale acestor spatii si a

terenului aferent specificate in prezentul ghid este cel valabil pentru anul 2014.

Valorile sunt exprimate n Euro.
Valorile 1n lei se vor stabili in functie de cursul BNR al zilei de la data incheierii

actului.

AUTORUL,
Evaluator Autorizat,
Membru Titular

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania

ing. Iulian ADAM
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
cu privire la
TERENURILE AGRICOLE DIN EXTRAVILANUL LOCALITATILOR
din judetele BRASOV SI COVASNA

PROCEDURA DE LUCRU

Pentru stabilirea valorii de piata unui teren cu destinatie agricold situat in extravilan
s-au folosit metode, tehnici si proceduri de evaluare care au condus la reflectarea valorii de
piata, atunci cand criteriile au fost derivate din piata imobiliara specifica.

Dintre acestea metode, tehnici si proceduri de evaluare a unui teren, enumeram:

a) Analiza comparatiei directe — vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate si corectate pentru a oferi valoarea terenului evaluat.

b) Analiza extractiei — costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din
pretul total de vanzare al proprietatilor pentru a ajunge la valoarea terenului.

¢) Analiza alocarii — raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este
determinat din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretului de vanzare al proprietatii
in cauza pentru a se ajunge la valoarea terenului.

d) Analiza metodei reziduale — venitul net din exploatare a terenului este capitalizat cu o
rata de capitalizare a terenului, conforma cu piata, pentru a face o estimare a valorii.

e) Analiza capitalizarii funciare — rata de capitalizare derivata din piata se aplica rentei
funciare a proprietatii respective.

f) Analiza fluxului de numerar — analiza parcelarii si dezvoltarii economice.

In functie de utilitatea economica terenurile extravilane au fost grupate astfel:

- Terenuri amplasate adiacent cdilor rutiere majore sau la limita intravilanului
localitatilor (care pot fi exploatate economic prin scoaterea din circuitul agricol si
pot fi incadrate in intravilan). Valoarea de piata a acestora fiind mult peste valoarea
lor exclusiv agricola.

- Terenuri cu destinatie exclusiv agricola: arabile, pasuni, fanete, plantatii de pomi si
arbusti fructiferi.

In stabilirea valorilor de piata orientative a terenurilor agricole extravilane din
localitatile judetului Brasov si Covasna, metoda comparatiilor de piatd a fost utilizata cel mai
frecvent, utilizdnd date si informatii din ofertele agentiilor imobiliare ce opereaza pe piata
terenurilor extravilane.

La terenurile acoperite cu plantatii de pomi sau arbusti fructiferi, la valoarea de piata a
terenului este adaugata si valoarea plantatiei care diferd foarte mult, in functie de: specia de
pomi sau arbusti, de varsta pomilor, de tipul plantatiei (clasica, intensiva ,etc).

In judetul Brasov, valoarea de piata orientativa a terenurilor este puternic influentata si
de zona de amplasare a localitatii si de conditiile socio-economice care difera mult intre cele 3
zone principale ale judetului si de aceea la valorile calculate pe baza clasei de fertilitate a
terenurilor au fost aduse corectii in functie de zona de amplasare a terenului si de preturile de
piata din acest an din zona respectiva.

21



Referitor la utilizarea ,,Ghid-ului cuprinzand valorile de piata orientative ale
proprietatilor imobiliare din judetul Brasov si judetul Covasna” pentru aplicarea legii nr. 255
din 14dec.2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local, autorul ghidului, recomanda intocmirea de

unui raport de evaluare specific si detaliat pentru bunul imobil care va face obiectul legii
nr. 255 din 14dec.2010.

Punctul de vedere al autorului este motivat de faptul ca in evaluarea oricarui tip de
proprietate un rol important il are analiza datelor legate de caracteristicile vecine ce creeaza,
intensifica sau diminueaza folosirea sau vandabilitatea unui anumit teren sau amplasament.
Descrierea unui teren sau amplasament consta in anumite conformitati, informatii despre
restrictiile de folosire a terenului si informatii despre caracteristicile fizice precum:
marimea si forma terenului;
declivitatea(inclinarea) terenului,
raportul dintre deschiderea si adancimea terenului;
nivelul panzei freatice;
calitatea solului de suprafata si a subsolului pentru o utilizare agricola sau de edificare
constructii.

YVVYVYVYV

Spre exemplificare estimarea valorii unor categorii de terenuri cu ape si stuf din ariile
inundabile (mlastinile, estuarele, mocirlele, luncile), terenuri in panta abrupta pot avea o
utilizare drastic limitata datorita valorii economice scazute dar poate avea valori superioare
pentru habitatul local si astfel valoarea de piata poate fi mult denaturata. De asemenea, pentru
terenurile degradate si neproductive precum: nisipuri zburatoare, stancarii, bolovanisuri,
ravene, smarcuri, gropile de imprumut, haldele nu se cunosc valori de piata despre
tranzationarea lor pe o piata specifica si astfel valoarea de piata nu va fi decat o opinie
personala asupra unei valori care va putea genera un litigiu cu un termen lung de conciliere.
Aceste categorii de terenuri care reprezinta terenurile degradate, in panta abrupta si
neproductive, precum: nisipuri zburatoare, stancarii, bolovanisuri, ravene, smarcuri, terenuri cu
ape si stuf, terenurile din ariile inundabile vor avea o adeverinta (inscris) de la Administratia
Nationala de Imbunatatiri Funciare Sucursala Mures-Olt Superior Brasov din care va rezulta
categoria terenului.

Autorul, evaluator autorizat-ANEVAR, recomanda ori de cate ori se constata o
neconformitate privind valoarea orientativa propusa in prezentul ghid valabil pe anul
2014, sesizata de una din partile interesate, sa se solicite intocmirea un raport de evaluare
pentru proprietatea imobiliara reprezentand in special terenuri intravilane sau extravilane,
agricole sau neagricole. In acest sens, pentru sustinerea unei valori diferite de valoarea
orintativa propusa in prezentul ghid, se va solicita intocmirea unui raport de evaluare care va fi
intocmit de catre un evaluator-autorizat ANEVAR si care va evidentia neconformitatea fata
de valoarea orientativa sau criterile generale specificate in acest ghid.

PENTRU JUDETUL BRASOV:
- in zona Brasov sunt cuprinse localitdtile: Brasov, Codlea, Ghimbav, Saicele,
Predeal,
- in zona Figiras sunt cuprinse localitatile: Fagaras, Victoria.
- in zona Rupea sunt cuprinse localitatile: Rupea, Bunesti, Ungra, Jibert, Cata,
Homorod, Hoghiz, Comana, Racos, Ticus.

PENTRU JUDETUL COVASNA:
- In zona I sunt cuprinse terenurile agricole din localitatile situate in depresiunea
Stantu Gheorghe — Téargu Secuiesc, vdile Oltului si Raului Negru
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- 1In zona a II-a sunt cuprinse terenurile agricole din zona de deal si submontani, din
localitatile invecinate cu judetele Buzau, Vrancea, Bacau si Harghita precum si zona
Baraolt.

Valorile in lei se vor stabili in functie de cursul BNR al zilei de la data incheierii actului.

AUTORUL,
Evaluator Autorizat,
Membru Titular
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania

ing. Iulian ADAM
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, ROMANIA
:(ONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BRASOV
HOTARAREA NR. 285

Dindata: 31 mai 2004
B-dul Eroilor nr. 8 Brasov 500007 Tel (centrala): (0268) 416550

Obiect: modificdri §i completdri la zonificarea Municipiului Bragov, aprobatd prin Hotdrdrea
Consiliului Local nr. 410 din 20 decembrie 1999 si Hotdrdrea Consiliului Local
333 din 27 decembrie 2000;

Consiliul Local al Municipiului Brasov, intrunit in sedin{i ordinari la data de 31 mai 2004;

Analizind Expunerea de motive si Raportul de specialitate al Serviciului Strategie, Dezvoltare, Amenajarea
kﬂmﬂulul si Protectia Mediului din cadrul Directiei Arhitectur - Urbanism, inregistrat sub nr. 19.431/2004, prin
Ft s-a propus aprobarea modificarii §i completdrii listelor cu strizile ce se refera la zonificare;

£ Avind in vedere Ordonanta Guvernului nr. 63/2002;

; In temeiul art. 38, lit. u §i art. 46.1. din Legea Administratiei Publice Locale nr. 215/2001,

o r-"Wwﬂw"rmwmmwrﬂﬁwaﬂwﬁﬁf

HOTARASTE:

Art. 1.  Se aprob3 urmitoarele completiri §i modificari la tabelele cu strizi privind zonificarea
&umc:pm]u: Brasov: includerea str. Napoca in zona A, str. Zorelelor - zona D, B-dul Griviteidelanr. A2-A 110
{1 A-1Y inzonaD, radierea din zona D a str. Campului si meninerea acesteia in zona C, radierea din zona D a
f. Pavilioanele CFR si mentinerea pozitiei din zona C, radiere Funditura Rulmentul din zona C s§i inlocuire cu
fasile Goldis.

De asemenea vor fi incluse urmitoarele noi strizi provenite din P.U.Z.-uri in zona D: Alunului, Baiului;
micegi; Cercelusului; Campul de Flori; Craiului; Curmiturii; Dealul Straja; Dealul Capelei; Dihamului; Dudului:
frofitei; Livezilor; Luncii; Magurii; Mugurului; Narciselor; Padurii; Piscului; Paducelului: Plaiului; Plantelor;
iHana lui Lupan; Poiana cu Flori; Stupinei; Titaru Augustin.

Art. 2. Primarul municipiului Brasov va asigura ducerea la indeplinire a prezentei hotarﬁn

Functionar public Numele si prenumele Data \-..‘ iy s

Intrare | lesire
ROBAT - PRESEDINTE | LUCIAN IONESCU ‘
" SEDINTA 08 IUN ?ﬂg
NTRASEMNAT - NICOLAE PARASCHIV 08] o
CRETAR ( :
pemit LIDIA STANCULESCU D

- 1 JUN 2004
inoredactat ANISOARA | Nr. Nr. 01.06. | 02.06.
SAUCIUC pag. |1 |ex. |2

25



26



	001 TITLU GHID.pdf
	002 Cuvant Inainte.pdf
	003 HOT CNPBV.pdf
	004 CUPRINS BV.pdf
	005 CUPRINS CV.pdf
	006 MEMORIU TEHNIC apartamente.pdf
	007 MEMORIU TEHNIC case anexe terenuri.pdf
	008 MEMORIU TEHNIC spatii cu alta destinatie.pdf
	009 MEMORIU TEHNIC teren extravilan.pdf
	010 TITLU BV.pdf

