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CUVANT INAINTE,

Am intocmit acest ghid pentru al cincilea an consecutiv si am oferit toatd experienta
profesionald 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: notari, colegi evaluatori, ingineri constructori si altii.

Nu in ultimul rand, doresc sa apreciez in mod deosebit contributia sugestiilor membrilor
Camerei Notarilor Publici din Brasov si Covasna, care au furnizat opinii utile pentru dezvoltarea si
utilitatea 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 Colectiei de Standarde ANEVAR editia 2015 care a fost actualizata si
adaptata evolutiei profesiei de evaluator si cerintelor pietei. Actuala colectie de standarde incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS), precum si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de
catre ANEVAR strict necesare evaluarii.

Multumesc inca o data membrilor Camerei Notariale pentru contributia cu opinii practice si
sprijinul acordat pentru realizarea acestui ghid.

In calitate de autor, imi asum intreaga responsabilitate pentru forma si fondul ghidului propus
pentru anul 2016, inclusiv pentru orice erori sau lipsuri.

VVa multumesc,

AUTORUL,
Evaluator Autorizat,
Membru Titular,

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
ing. ADAM lulian




ROMANIA
f Camera Notarilor Publici -~ Brasov

DECIZIA NR, 15
din 13 aprilie 2011

Colegiul Director al Camerei Notarilor Publici Bragov Tntrunit in sedinta
ordinard din data de astazi;

Avand n vedere necesitatea intocmirii unei expertize cat mai reale cu
privire la valorile proprietatilor imobiliare, apartinand persoanelor fizice sau
juridice, valori ce vor fi cuprinse in Ghidul aplicabil de notarii publici n
activitatea notarialé;

Vazénd faptul cd valorile cuprinse Tn Ghidul cu valori intocmit la nivelul
fiecdrei Camere, vor fi avute n vedere si de organele statului care
ntocmesc  documentatii, privind exproprierea unor bunuri imobile, n
conditiile Legii 255/2010;

Intrucat Ghidul cu valori astfel intocmit trebuie reactualizat cel putin Tn
fiecare an, se impune incredintarea unui expert evaluator, membru
ANEVAR, a indeplinirii tuturor operatiunilor lucrdrilor, documentelor
necesare intocmirii i reactualizarii Ghidului;

In conformitate cu prevederile art. 37, lit. s, din Statutul UNNPR,

DECHD E:

Art.1. Se aprobd Iincredintarea indeplinirii  tuturor  operatiunilor,
documentelor, lucrarilor, necesare Intocmirii si reactualizérii  Ghidului
cuprinzénd valorile proprietétilor imobiliare, pentru Judetele Brasov si
Covasna, Domnului Ing. IULIAN ADAM, expert evaluator, membru titular
ANEVAR,

Art.2. Conditiile concrele, obiectivele expertizel, costurile angajate, tarifele,
precum i orice alte detalii legate de indeplinirea obiectivului propus, vor fi
stabilite prin negociere directd, de catre Colegiul Director si Domnul Ing.
TULIAN ADAM,

Str. Toma Ionescu or.2 Ay Oficinl Postal 2, Brasov, Romania
Tel. : H(A0268)474517; Fax : +(40268) 415191 E-mail : gopl o Web www . cnpbyv.eg




Art.3. Prezenta Decizie devine aplicabild pentru Tntocmirea Ghidului cu
valori, ce va intra in vigoare la 1 ianuarie 2012, precum si a reactualizarii
Ghidului pentru anii urmatori.

Art.4. Prezenta Decizie va fi comunicatd Domnului Ing. lulian Adam.

PRESEDINTE,—
NOTAR PUBLIC,

1%
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
cu privire la apartamentele situate in blocuri de locuinte amplasate
in localitati urbane si rurale din judetul BRASOV si judetul COVASNA

1. Aceasta lucrare reprezentand ,,Ghid cu valorile minime ale proprietatilor imobiliare
stabilite prin studiu de piata pentru judetele Brasov si Covasna” a fost elaborata in baza
prevederilor Legii nr.227/2015 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 XlI-a din
2015, ca fiind ,,suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, 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 0 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 comparatiei vanzarilor sau a ofertelor imobiliare reprezinta metoda de
comparatie calitativa si cantitativa cu intaietate utilizata, fiind fundamentata din observatiile de
pe piata imobiliara specifica tipului de imobil;

b) Analiza capitalizarii venitului sau analiza fluxului de numerar actualizat (DCF)
reprezinta o abordare bazata pe fluxurile de numerar determinate din piata imobiliara si din ratele
de rentabilitate derivate din piata;

c) Analiza costurilor de constructie si deprecierea reprezinta o abordare privind analiza
costurilor de inlocuire/reconstructie impreuna cu analiza deprecierilor cumulate, reflectate din
piatd imobiliara specifica tipului de imobil.

In functie de posibilitatea de obtinere a informatiilor imobiliare dar si a scopului evaluarii

se va alege care abordare de evaluare este mai relevanta si mai adecvata. Rezultatul folosirii
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oricareia dintre aceste proceduri mentionate anterior va trebui sa reflecte valoarea minima a
proprietatii imobiliare. Evaluatorul a luat in considerare fiecare abordare privind evaluarea unui
bun imobil specific si a propus o valoare minima pentru proprietatea imobiliara. Desigur in
practica de zi cu zi, vom identifica si exceptii de la valoarea minima, dar valorile minime
propuse in prezentul ghid pe anul 2016 au o aplicabilitate de foarte des utilizata si recunoscuta.
Lucrarea reprezentand ,,Ghid cu valorile minime ale proprietatilor imobiliare stabilite
prin studiu de piata pentru judetele Brasov si Covasna” a urmarit sa puna la dispozitia Birourilor
Notariale un indrumar practic pentru tarifarea actelor notariale aferente tranzactiilor imobiliare
pentru imobilele din categoria ,, apartamente situate in blocuri de locuinte”, prin stabilirea unor
valorilor minime la nivelul anului 2016, corelate cu caracteristicile tehnice ale apartamentului, de

amplasarea 1n cadrul zonelor de urbanism al localitatilor apartinand judetelor Brasov si Covasna.

2. Apartamentele sunt diferentiate In prezentul ghid in functie de numarul de camere,
gradul de confort (trei grade de confort - 1, II, III ), aria utila, vechimea, zona de urbanism a
localitatilor din judetul Brasov si respectiv judetul Covasna.

Zona de urbanism a localitatilor este urmatoarea:

» Municipiul Brasov este impartit in 4 zone de urabanism, acestea fiind descrise
conform Hotararii Consilului Local Brasov nr. 236/28mai2015. A se lectura lista
strazilor aferente celor patru zone de urbanism apartinand municipiului Brasov.

» 1In 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 zona de urbanism propusa de consiliile
locale ale localitatilor respective in vederea stabilirii taxelor si impozitelor locale.

Zona de urbanism pe strazi a localitatilor este specificata intr-0 anexa separata la

inceputul fiecarui capitol corespunzator anexelor unei localitati specificate in prezentul ghid.

3. Valoarea minima a unui apartament a fost determinata pornind de la estimarea valorii

unui ,,apartament, grad de confort I, zona de urbanism A, situat la un nivel intermediar” din
cadrul localitatii respective si apoi s-a ajustat corespunzator aceasta valoarea in functie de gradul
de confort inferior si zona de urbanism inferioara.

»Apartamentul cu gradul de confort I” este caracterizat in prezentul ghid ca avand

finisaje medii si toate instalatiile edilitare (electricitate, apa-canalizare, gaze, altele) in stare

de functionare cu balcon (si/sau logie) inchis sau deschis, cu mentiunea ca balcoanele (logiile)

neinchise nu constituie un dezavantaj.
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Caracteristicile, unui apartament situat intr-un bloc de locuinte, luate Tn calculul valorii

minime sunt urmatoarele :

Tipul apartamentului : gradul de confort I.
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;

o 75 mp pentru apartament cu 3 camere si dependinte;

o 89 mp pentru apartament cu 4 camere si dependinte;
Anul construirii: incepand cu anul 2011;
Amplasarea apartamentului in cadrul blocului: la demisol, la parter, la etaj
intermediar, la ultimul etaj si la nivel mansarda.
Dotarea cu instalatii: instalatii electrice de iluminat si prize, instalatie de apa si
canalizare, instalatie gaze, racordat la reteaua de termoficare si/sau centrala termica
individuala pentru apa menajera si incalzire;

Gradul de finisaj: mediu = pardoseli calde din materiale lemnoase si/sau pardoseli

reci din placi ceramice sau mozaic turnat, placari de pereti cu placi ceramice in
dependintele functionale (bucatarie si baie) cu umiditate ridicata; tamplarie pentru usi
si ferestre din material lemnos si/sau din materiale precum PVC sau Al care asigura
etanseitatea termica a apartamentului.

Definirea starii tehnice de intretinere: ,SATISFACATOARE SPRE BUNA”: este

aceea stare tehnica caracterizata ca fiind ,,starea de fapt in care reparatiile curente
necesare se identifica valoric sub limita de 10% din valoarea minima a

apartamentului situat in blocul de locuinte”;

In etapa a doua privind determinarea valorii minime aferente apartamentului au fost

aplicate corectii pentru diferentierea valorilor intre zonele de urbanism in raport de diferentierile

recunoscute pe piata imobiliara.

4. Se mentioneaza faptul ca datele imobiliare specifice apartamentelor situate in blocurile

de locuinte au fost obtinute din urmatoarele surse de informare: biroul notarilor publici din

localitatea unde isi desfasoara profesia, publicitatea imobiliara locald, zonala, judeteana

identificata in presa scrisa cat i mass-media.

5. Valoarea minima estimata pentru apartamentele cu cinci camere si dependinte, se

va majora cu 20% fata de valoarea minima estimata a unui apartament compus din patru camere
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si_dependinte, corespunzator: localitatii, gradului de confort, zonei de urbanism privind

amplasamentul blocul de locuinte precum si a etajului la care se gaseste apartamentul.

6. Valoarea minima estimata pentru apartamentele situate in blocuri de locuinte a caror

suprafata utila excede suprafata utila gradului de confort conform ,, TABEL - privind

suprafetele utile corespunzatoare celor trei grade de confort si numdarului de camere ale
apartamentului”’, acel apartament va avea 90% din valoarea minima estimata corespunzatoare

unui apartament cu plus una camera. (Exemplificare: valoarea minima pentru un apartament cu

doua camere si dependinte, confort 1, cu suprafata utila de 70mp, situat in Orasul Predeal, zona
de urbanism B, construit in perioada 2001-2010, etaj intermediar, va fi asimilat cu 90% din
valoarea unui apartament cu trei camere si dependinte cu acelasi grad de confort 1, situat in
Orasul Predeal pentru aceeasi zona de urbanism B, construit in aceeasi perioada 2001-2010, la
acelasi etaj intermediar.

Matematic vom avea: (0,90 x 54.700Euro = 49.230Euro).

7. Pentru camerele din blocurile tip camin de nefamilisti avind dependinte comune
pe nivel (grup sanitar cu cabine wc si dusuri, spalatorie, oficiu). Valoarea minima estimata a
camerelor din blocurile tip camin de nefamilisti se va considera ca fiind 60% din valoarea unui

apartament compus din una camera si dependinte grad de confort imediat _superior pentru

aceeasi localitate, aceeasi zona de urbanism, acelasi nivel, aceeasi vechime, s.a.md.)
Exemple de calcul:

e Exemplu de calcul nr. 1: sa se estimeze valoarea minima pentru una camera
situata intr-un bloc tip camin de nefamilisti din Codlea, zona de urbanism B, nivel
intermediar, vechime intre 1997 si 1990 va fi 60% din valoarea unui apartament
compus din cu una camera si dependinte, din Codlea, zona de urbanism B,
confort 111, nivel intermediar, vechime cuprinsa intre 1997 si 1990.

Matematic vom avea 0,60 x 6.800Euro = 4.080Euro .

e Exemplu de calcul nr. 2: sa se estimeze valoarea minima pentru un imobil
reprezentand una camera cu suprafata utila de 10mp, situat in orasul Covasna,
jud. Covasna, zona de urbanism C, nivel intermediar, anul construrii 1970.
Conform Ghid corespunzator anului 2016, acest imobil(camera) are un grad de
confort inferior, conform descrierii din legea nr. 60/1990. In temeiul acestei
exceptii intalnite, autorul recomanda, ca incepand cu anul 2016, valoarea
minima a acestor imobile, neincadrabile conform legii nr. 60/1990, sa fie

calculata ca fiind inmultirea cu 60% din valoarea minima corespunzatoare unui
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apartament(una camera si dependinte) situat in aceeasi localitate, in aceeasi

zona de urbanism, acelasi nivel, aceeasi vechime si gradul de confort imediat

superior, adica grad de confort 1l. Deoarece in localitatea Covasna nu exista
grad de confort 11l corepunzator zonei B, pentru un apartament cu una camera si
dependinte.

Matematic vom avea: 0,60 x 4.700Euro = 2.820Euro.

8. Pentru apartamentele din blocurile situate in localititile din mediul rural se va
estima valoarea minima prin reducerea cu 30% a valorilor minime prevazute pentru

apartamentele din blocurile situate in municipiul (orasul) in care isi are sediul Judecatoria din a

carei circumscriptie face parte apartamentul din mediul rural, in ultima zond de urbanism a

municipiului_(orasului) (de obicei: zona de urbanism D si foarte rar zona de urbanism C) si

avand acelasi grad de confort.

Exemplu de calcul nr. 3 : Sa se estimeze valoarea minima a unui apartament
compus din trei camere si dependinte cu suprafata utila de 64,00 mp situat intr-
un bloc de locuinte in localitatea Vistea de Jos, judetul Brasov, circumscriptia
Judecatoriei Fagaras. Apartamentul compus din trei camere si dependinte este
situat la parter iar anul de construire a blocului de locuinte este in perioada este
1977-1990.

In conformitate cu paragraful anterior 8. se va utiliza Anexa nr. 25 aferenta
municipiului Fagaras, deoarece localitatea rurala apartine circumscriptiei
Judecatoriei Fagaras, zona de urbanism D a municipiului Fagaras ca fiind
ultima zona de urbanism, gradul de confort Il, corespunzator suprafetei utile
unui apartament cu trei camere si dependinte.

Matemantic, vom avea: 0,70 x 11.500Euro = 8.050Euro.

9. Pentru boxele situate la subsolul blocurilor de locuinte care sunt inscrise intr-o Carte

Funciara Individuala se va estima valoarea minima a boxei ca fiind produsul (deinmultirea)

intre suprafata construita a boxei si valoarea unitara din anexele reprezentand ,,Valorile minime
pentru imobilele de locuit (cu 1 sau mai multe apartamente), randul ,anexd” ,, situate in

localitatea in care este amplasat blocul de locuinte, zona de urbanism, sistemul constructiv ,,A” ,
respectiv anul construirii blocului de locuinte. Boxa este o anexd a apartamentului situat intr-un

bloc de locuinte. Suprafata boxei se ia in calcul separat.
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Exemplu de calcul nr. 4
Sa se estimeze valoarea minima a unei boxe cu suprafata construita de 15,00mp

inscrisa intr-o Cartea Funciara Individuala din orasul Ghimbav, zona de

urbanism C, anul construirii blocului dupa 2011, va fi calculata astfel:

Se va utiliza Anexa nr. 137, corespunzatoare orasului Ghimbav, zona de
urbanism C, perioada de construire dupa 2011, sistemul constructiv ,,A” si
randul ,anexa” .

Matematic, vom avea: 15,00mp x 117Euro/mp = 1.755Euro.

Desigur ca valoarea minima, pentru apartamentul situat in acelasi bloc de

locuinte cu boxa, se va estima dupa anexa corespunzatoare.

10. Din analiza pietii imobiliare rezulta ca: oferta de apartamente de bloc este pe un
trend crescator fata de anul 2015. Preturile apartamentelor in blocurile de locuinte sunt exprimate
n euro.

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

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

raportul cerere-ofertd, conditiile de acces la creditul ipotecar, continuarea proiectului imobiliar

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

respectiv cumparatorului etc.

11. Modul de folosire a ghidului:

Pentru estimarea valorii minime pentru un apartament intr-un bloc de locuinte sunt
necesare urmatoarele date:
»  caracteristicile tehnice ale apartamentului vor fi specificate in contractul de
vanzare-cumparare sau vor fi cele declarate de proprietar 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 neconcordante 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 definesc zona de urbanism a localitatilor se iau
in perioada 20noiembrie-29decembrie al anului in curs iar in aceasta perioada,

ghidul este deja in lucru la tipografie.
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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, Zarnesti si oriunde s-ar impune.

etajul la care este situat apartamentul conform declaratiei proprietarului.

tipul apartamentului (numar de camere, suprafata utila);

anul construirii blocului de locuinte;

Y V V V

valoarea minima estimata a apartamentului include: valoarea minima estimata
pentru cota parte de teren aferent blocului de locuinte precum si valoarea minima
estimata pentru cotele parti din spatiile comune: uscatorii, spalatorii, terase, poduri,

pivnite, boxe, casa scarilor si altele.

12. Valoarea minima estimata pentru cota de teren aferenta unui apartament este inclusa
in valoarea minima estimata a apartamentului situat in blocul de locuinte. Aceasta valoare
minima a cotei parte din terenul aferent blocului de locuinte se calculeaza ca fiind produsul
(inmultirea) dintre suprafata de teren, cota parte teren aferenta apartamentului si valoarea unitara
a terenului corespunzatoare zonei de urbanism unde este amplasat blocul de locuinte.

Exemplu de calcul nr. 5

Pentru un apartament cu trei camere situat in municipiul Brasov, confort 1,
zona de urbanism A, situat la un etaj intermediar, construit in perioada 2011-
2015 cu teren cota parte cu suprafata de 15mp , vom estima valoarea minima
pentru cota parte de teren, astfel:

Valoare minima estima pentru suprafata cotei parte din teren aferent
apartamentului va fi : 15mp x 74Euro/mp = 1.110Euro.

15mp reprezinta suprafata cotei parte de teren aferenta apartamentului care
rezulta din Extrasul de Carte Funciara facand calcule.

S-a utilizat Anexa nr.13 (VALORI MINIME PENTRU IMOBILE DE LOCUIT
(cu 1 sau mai multe apartamente), ANEXE, TERENURI SITUATE IN BRASOV
ZONA "A"-EURO/MP, TEREN AFERENT CLADIRI (euro/mp): 74

Aceasta valoare a cotei parti teren este inclusa in_valoarea minima a
apartamentului_de 66.000Euro conform Anexa nr.1 (VALORI MINIME ALE
APARTAMENTELOR SITUATE IN BLOCURI DE LOCUINTE Valori in Euro
pentru apartamente confort I, BRASOV ZONA "A").

Concluzionand: valoarea minima estimata a unui apartament se compune din

valoarea minima estimata a terenului cota parte si valoarea constructiei

reprezentand locuinta.
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Matematic vom avea : 66.000Euro = 1.110Euro (cota parte teren) +

64.890Euro (locuinta).

13. Valorile minime estimate pentru apartamentele din blocurile de locuinte din anexele

tabelare anexate sunt destinate numai folosintei Birourilor Notariale din judetele Brasov si

Covasna, in concordanta cu cerintele codului fiscal.

Autorul atrage atentia Si recunoaste ca pot exista situatii exceptionale privind valorile

minime estimate ale apartamentelor care ar putea sa nu fie conforme cu piata imobiliara tocmai

din cauza anumitor diferente privind caracteristicele imobiliare descrise in ghid sau din cauza

unor deprecieri economice conform abordarii valorii. Va multumesc pentru intelegere.

Valorile din anexe sunt exprimate in Euro iar echivalenta cu valorile in lei se va stabili in

functie de cursul BNR al zilei de la data incheierii actului notarial.

TABEL

Privind suprafetele utile corespunzatoare celor patru grade de confort
si numarului de camere ale apartamentului

Evaluator Autorizat,

Membru Titular

Numir de Suprafata utila — mp
camere Confort | Confort Il Confort 11 Confort IV
0 1 2 3 4
1 camerd 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,

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
ing. ADAM lulian
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
cu privire la imobilele compuse din cladiri de locuit
(cu unul sau mai multe apartamente), anexe si terenuri situate

in localitati urbane si rurale din judetul BRASOV si judetul COVASNA

1 - Imobilele compuse din cladiri de locuit sunt reprezentate de casele, vilele sau

apartamentele Tn cladiri de locuit, anexele gospodiresti sunt reprezentate de garajele, grajdurile,

magaziile, s.a.m.d. precum si terenul aferent.

Cladirile de locuit sunt diferentiate in prezentul ghid in functie de localitdtile urbane sau

rurale, zonele de urbanism in cadrul localitatilor, sistemul constructiv — A ,.cladire cu cadre din

beton armat sau cu pereti exteriori din caramida arsa sau din orice alte materiale rezultate in urma

unui tratament termic si/sau chimic” si respectiv sietemul constructiv B ,,cladire cu peretii exteriori

din lemn, din piatra naturala, din caramida nearsa, din valatuci sau din orice alte materiale

nesupuse unui tratament termic si/sau chimic”, nivelul de finisare mediu, perioada de timp in care

au fost construite cladirile, precum si dotarea cu instalatii sanitare (alimentare cu apa) sau lipsa
acestor instalatii sanitare.

Prin notiunea de ,,anexe gospodaresti” se inteleg: garaje, bucatarii de vara, grajduri pentru

animale mari, patule, magazii, depozite si altele cu regim de inaltime parter, asemenea realizate

conform sistem constructiv ,,4” cladire cu cadre din beton armat sau cu pereti exteriori din
caramida arsa sau din orice alte materiale rezultate in urma unui tratament termic si/sau chimic
sau respectiv conform sistem constructiv ,,B” cladire cu peretii exteriori din lemn, din piatra
naturala, din caramida nearsa, din valatuci sau din orice alte materiale nesupuse unui tratament

termic si/sau chimic .

2 - In cazurile in care nu se cunoaste suprafata utili pentru o cladire de locuit se va utiliza

raportul matematic dintre, suprafata construita si suprafata utila, care se incadreaza (de cele mai
multe ori) in intervalul (1,15 .....1,25).

Din motive de practica unitara notariala in utilizarea acestui ghid se recomanda utilizarea

coeficientului de 1,20 ca fiind media valorilor din paranteza.

Astfel, se recomanda: suprafata construita = 1,20 x suprafata utila sau
suprafata utila = suprafata construita / 1,20
Desigur, acolo unde specialistul cadastrist a precizat suprafata utila dar si suprafata construita in

planurile cadastrale privind imobilul, vizate de OCPI, se vor utiliza aceste suprafete construite sau

suprafete utile cu intaietate, fara a se face referire la acel coeficient de 1,20.
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Pentru anexele gospodaresti se va utiliza suprafata construita care reprezinta amprenta la

sol a cladiri cu regim de inaltime parter in planul de situatie reprezentand fisa bunului imobil.

NOTA: pentru cladirile de locuit se va utiliza suprafata utila desfasurata (s.u.d.) iar
pentru anexele gospodaresti se va utiliza suprafata construita (s.c.) (amprenta la sol, suprafata

determinta de conturul constructiei gospodaresti).

Pentru apartamentele situate la subsol, demisolul sau mansarda unei cladiri de locuit,
valoarea minima estimata va fi diminuata cu 25% fata de valoarea minima estimata
corespunzatoare sistemului constructiv, perioadei de construire, nivelului de finisare si dotari cu

instalatii sanitare (alimentare cu apa).

3 — Zona de urbanism a localitatilor este definita prin literele A, B, C, D sau respectiv zona

de urbanism I, I, 111, s.a.m.d iar nominalizarea strazilor pe zone de urbanism este specificata prin

Hotararile Consiliilor Locale fiecarei localitati.

Zona de urbanism a imobilului este conforma cu descrierea din ,, CERTIFICATUL DE
ATESTARE FISCALA” intocmit si eliberat de Autoritatea Fiscala Locala. Acolo unde apar

neconcordante intre zonarea imobilului din prezentul Ghid si ,,Certificatul de Atestare

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

Aceasta precizare este valabila pentru toate localitatile aferente judetului Brasov si cat si

pentru judetul Covasna.

Autorul face precizarea ca multe din hotararile consiliilor locale (precum: Fagaras, Codlea,
Sacele, Predeal, Zarnesti precum si alte localitati) care definesc zona de urbanism a localitatilor se
iau in perioada 20noiembrie-29decembrie 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 luni
ianuarie 2016, noile zonari stabilite de Consiliile Locale, cu referire in mod special la: Fagaras,

Sacele, Codlea, Predeal, Zarnesti si oriunde s-ar impune.

Pentru localitétile rurale s-a avut In vedere o singurd valoare, indiferent de pozitionarea
imobilelor in zona centrald, mediana sau periferica.
4 - Din punct de vedere al perioadei de construire a cladirilor (case, vile, anexe

gospodaresti) valorile minime estimate sunt diferentiate pe perioade de timp, astfel:
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construite Tncepand cu 2011

construite intre 2001 si 2010.
construite intre 1991 si 2000
construite intre 1978 si 1990.
construite intre 1941 si 1977.

construite pana in 1941.

5 — Terenurile au fost diferentiate dupa cum urmeaza:

Teren aferent cladirilor = diferenta dintre suprafata totald a terenului si suprafata
terenului construit cu cladiri (amprenta casa, vila si a anexelor de pe teren)

Teren neconstruit, dar construibil (curti-constructii), cu utilititi cu suprafata
terenului pana la 1.750mp inclusiv. ( exemplu: pana la 1.750,000...00mp)

Teren neconstruit, dar construibil (curti-constructii), cu utilitati cu suprafata
terenului peste 1.750mp pana la 4.500,mp. (exemplu: incepand de la
1.750,000...01mp pana la 4.500,000...00mp)

Teren neconstruit, dar construibil (curti-constructii), cu utilitati cu suprafata
terenului peste 4.500mp. (exemplu: incepand de la 4.500,000...01mp)

Teren neconstruit, dar construibil (curti-constructii), fara utilitati cu suprafata
terenului pana la 1.750mp. (exemplu: pana la 1.750,000...00mp)

Teren neconstruit, dar construibil (curti-constructii), fara utilitati cu suprafata
terenului peste 1.750mp pana la 4.500mp (exemplu: incepand de la
1.750,000...01mp pana la 4.500,000...00mp)

Teren neconstruit, dar construibil (curti-constructii), fara utilitati cu suprafata
terenului peste 4.500mp (exemplu: incepand de la 4.500,000...01mp)

Teren neconstruit si neconstruibil (explicatie: un teren este neconstruibil trebuie
atestat prin inscrisuri — Certificat de Urbanism / Adeverinta emisa de Primarie, Aviz
Tehnic furnizor de utilitati edilitare, etc).

De exemplu: alimentarea cu gaz natural, retea de telefonie (Telekom, Digi, Orange,
Vodafone, etc.) sau zonele de protectie si zonele de siguranta apartinand drumurilor
europene, nationale, judetene si comunale, dar numai in baza unui ,,Aviz Tehnic” nu
mai vechi de 6 luni din partea autoritatilor competente pentru zona neconstruibila
aferenta unui teren. Terenuri neconstruite si neconstruibile sunt si acele terenuri
descrise prin Hotararea nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului General

de Urbanism (republicata si actualizata).
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e Terenurile agricole intravilane indiferent de categoria de folosinta (arabil, faneata,
pajiste, plantatie, etc) cu suprafete pana la 1.000mp inclusiv (exemplu: pana la
1.000,000...00mp) si vor fi considerate ca fiind terenuri neconstruite, dar
construibile fara utilitati.

e Terenuri agricole intravilane indiferent de categoria de folosinta (arabil, faneata,
pajiste, plantatie, etc) cu suprafete peste 1.000mp pana la 3.000mp, (exemplu:
incepand de la 1.000,000..01mp pana la 3.000,000...00mp)

e Terenuri agricole intravilane indiferent de categoria de folosinta (arabil, faneata,
pajiste, plantatie, etc) cu suprafete mari peste 3.000 mp, (incepand de la
3.000,000...01mp) pana la 10.000mp (un hectar) inclusiv (10.000,000...00mp)

e Terenurile agricole intravilane cu suprafate de peste un hectar, adica peste
10.000mp (incepand de la 10.000,000...01mp), sunt tratate corespunzator marimii
suprafetei intr-o anexa separata, corespunzatoare fiecarui judet, in functie de
categoria de folosinta descrisa in cartea funciara a imobilului. Pentru aceste terenuri

agricole intravilane peste un hectar se face o clasificare in functie de categoria de

folosinta.

OBSERVATIE: Dupa cum ati observat s-a introdus noi limite de suprafata pana la

1.700mp , intre 1.700mp si 4.500mp si peste 4.500mp pentru terenurile neconstruite dar

construibile (curti-constructii), cu sau fara utilitati tocmai pentru a_nu se utiliza_procentul de

ocupare a terenului (POT), astfel se interzice utilizarea procentului de ocupare a terenului (POT)

din ,,Certificatul de Urbanism” eliberat pentru imobilul in cauza ce insoteste imobilul (terenul

neconstruit dar construibil) in calculul valorii minime.

6 - Valoarea minima estimata a unei cladiri de locuit se determina pornind de la ,,valoarea

unitard pe metru patrat de arie (suprafati) utila”, iar valoarea minima a unei anexe gospodaresti

se determina pornind de la valoarea unitara pe metru patrat de arie (suprafata) construita,
exprimatd in EURO

6.1 - Valorile unitare sunt diferentiate in functie de dotarea cu instalatie sanitara (alimentare
cu apa) sau lipsa instalatiei sanitare (lipsa alimentarii cu apa). La ambele tipuri de dotare, cu sau
fara instalatie sanitara, se considera un finisaj mediu:

e finisaje medii;

e cladiri fara instalatii sanitare (adica fara de alimentare cu apa). La celelalte tipuri de

instalatii nu se face referinta.
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6.2 - In ceea ce priveste diferentierea in functie de sistemul constructiv aceasta s-a facut

pentru doua sisteme constructive: sistem constructiv ,,4” ,,cladire cu cadre din beton armat sau cu
pereti exteriori din caramida arsa sau din orice alte materiale rezultate in urma unui tratament termic
si/sau chimic ” si respectiv sistem constructiv ,,B” ,,cladire cu peretii exteriori din lemn, din piatra
naturald, din caramida nearsd, din valatuci sau din orice alte materiale nesupuse unui tratament
termic si/sau chimic ”.

6.3 - Referitor la finisajul mediu si instalatia sanitara pentru o cladire de locuit se dau

urmatoarele explicatii :

- prin ,.finisaje medii” se inteleg urmatoarele finisaje: tencuieli zugravite sau vopsite, placaje
de faianta pe pereti, pardoseli reci din mozaic sau placi ceramice in dependinte, tencuieli exterioare
din mortar de ciment (avand soclul cladirii, eventual, placat), tamplarie (usi si ferestre) din material
lemnos sau alte tipuri de materiale (profile PVC, Al, etc), tavane suspendate, pardoseli calde tip
dusumea sau parchet orice tip (masiv, stratificat, laminat, etc), diverse placaje, lambriuri din lemn
sau alte materiale (PVC), instalatii electrice, instalatii de apa - canalizare, incalzire cu centrala

termica proprie sau sobe si eventual instalatie de climatizare.

7 — Prin cladire de locuinte farad instalatie sanitare Se va intelege cladiri de locuit fara

instalatie de alimentare cu apa interioara. Celelalte tipuri de instalatii nu sunt incluse in aceasta

clasificare.

8 — Valoarea minima a unui_teren intravilan se determina pornind de la ,,valoarea

unitara pe metru patrat”, exprimata in EURO/mp.

9 — Estimarea valorii minime a cladirilor de locuit situate in localitatile rurale ale

judetelor Brasov si Covasna se va face pe baza valorilor minime estimate specificate in tabelele

din anexele pentru judetul Brasov si pentru judetul Covasna.

Localitatile rurale au fost impartite in cinci categorii pentru judetul Brasov:

e Localitati turistice, gradul I din judetul Brasov sunt comuna Bran si Moieciu de Jos
cu satele apartinatoare;

e Localitati turistice, gradul Il din judetul Brasov sunt comuna Fundata cu satele
apartinatoare si Complexul turistic "Sambata de Sus";

e Comunele limitrofe municipiului Brasov: Harman, Cristian si Sanpetru;

e Sat resedintd de comuna cu exceptia comunelor Harman, Cristian si Sanpetru;

e Satele neresedintd de comuna, exceptand satele care apartin localitatilor turistice de

gr. Isigr. 1l
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e Localitati turistice gradul II in judetul Covasna;
e Localitatile: Valcele, Malnas, Reci, Balvanyos, Ozunka Bai apartinand judetului
Covasna;
Localitatile rurale au fost impartite in patru categorii pentru judetul Covasna, astfel:
e Localitati turistice gradul 11
e Localitatile: Valcele, Malnas, Reci, Balvanyos, Ozunka Bai
e Sat resedinta de comuna

e Sat neresedinta de comuna

10 - Pentru estimarea valorii minime a cladirilor de locuit si/sau anexe gospodaresti in

stadiu de construire (neintabulate) precum si pentru constructiile reprezentand: fundatii, subsoluri,

estacade pentru sustinere echipamente si utilaje, silozuri din beton armat supraterane si subterane,
fundatii gatere, parcari, platforme rutiere sau tehnologice, cai de acces, imbunatatiri hidrologice
(drenuri, puturi), canale de irigatie, elevatoare, s.a.m.d) sau a céror finisaje si instalatii functionale
difera sistemelor constructive si nivelelor prevazute in prezentul ghid se recomanda a se solicita un
raport de evaluare pentru estimarea unei valori minime la stadiul de executie a cladirilor sau

constructiilor.

11 - Valorile minime din tabelele anexate sunt destinate numai folosintei Birourilor

Notariale din judetele Brasov si Covasna, in conformitate cu codul fiscal.

12 - Se mentioneaza totodatd ca: nivelul valorilor minime estimate in prezentul ghid este cel

valabil pentru anul 2016:; evolutia ulterioard a preturilor pe piata imobiliard pentru aceste cateqgorie

1mobile se prognozeaza a fi pe un trend usor crescator dar in acelasi timp va exista si o dependenta

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

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

si respectiv cumparatorului etc., evolutia putdnd varia chiar si pe perioade de timp scurte.

13. Aceasta valoare minima estimata se doreste a fi una de referinta pentru o practica
unitara notariala in judetele Brasov si Covasna in conformitate cu codul fiscal, iar autorul atrage
atentia ca in practica de zi de zi se pot intalni situatii exceptionale referitoare la caracteristicile unui
imobil, fapt care ar putea crea unele neconcordante privind valoarea minima identificata pe piata

imobiliara. Va multumesc pentru intelegere.
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Exemplu de calcul nr.1:

Sa se estimeze valoarea minima a unui imobil situat in municipiul Sfantu Gheorghe, judetul
Covasna, zona de urbanism A, compus din cladire de locuit cu regim de inaltime P+E, sistem
constructiv A, cu instalatie sanitara si finisaje medii, cu suprafata construita la sol de 100mp
(amprenta la sol), suprafata utila desfasurata de 165,00mp si cu una anexa gospodaresca (garaj auto)
cu suprafata construita de 20mp (amprenta la sol), ambele construite in perioada 2001-2010,

amplasate pe un teren intravilan cu utilitati cu suprafata de 700mp.

Se va utiliza Anexa nr. 13 din judetul Covasna ,,VALORI MINIME PENTRU IMOBILE DE
LOCUIT (cu 1 sau mai multe apartamente), ANEXE, TERENURI SITUATE IN SF. GHEORGHE
ZONA"A" - EURO/MP,,

Matematic, vom avea:

Cladire de locuit : 165mp s.u.d. x 540Euro/mp s.u. = 89.100Euro

Anexa gospodaresca: 20 mp s.c. x 117Euro/mp = 2.340Euro

Teren aferent cladirilor (100mp s.c. + 20mp s.c.) x 18Euro/mp = 2.160Euro

Teren liber de constructii: ( 700 mp — 100mp s.c. — 20mp s.c. ) x 45Euro/mp = 26.100Euro

Valoarea minima imobil: 89.100Euro+2.340Euro+2.160Euro+26.100Euro=119.700Euro

Valoarea minima imobil: 119.700Euro

Exemplu de calcul nr.2:

Pentru a se crea o practica unitara la nivelul birourilor notariale se va exemplifica estimarea
valorii minime pentru una cladire de locuit cu regim de inaltime parter, cu instalatie sanitara si
finisaje medii, sistem constructiv B, construita intre anii 1941-1977, cu suprafata utila de 100mp cu
pivnita (beci) cu suprafata utila de 25,00mp si teren curti-constructii cu suprafata de 450mp
amplasata in municipiul Sacele, zona de urbanism B.

In vederea estimarii valorii minime a intregului imobil compus din cladire de locuit, beci
(pivnita) si terenul aferent vom utiliza Anexa nr. 45 din judetul Brasov.

Valoare cladire de locuit: 100mp s.u. x 192,00euro/mo s.u. = 19.200euro

Valoare anexa (pivnita-beci) : 25,00 mp s.u. x 1,20 x 65euro/mp s.c. = 1.950euro

Valoare teren aferent cladirilor: [(1,20 x 100mp s.u.)] x 10,00euro/mp = 1.200euro

Valoare teren neconstruit, dar construibil (liber de cladiri) cu utilitati [450mp — (1,20 x 100mp
s.u.)] x 25euro/mp = 8.250Euro

Valoare minima a intregului imobil: 19.200euro+1.950euro+1.200euro+8.250euro=30.600Euro
Valoare minima a intregului imobil: 30.600Euro

Coeficientul supraunitar 1,20 a fost explicat in paragrafele anterioare.
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Exemplu de calcul nr.3:

Pentru estimarea valorii minime a unui imobil reprezentand teren intravilan cu suprafata de
1.200mp situat in municipiul Brasov, zona de urbanism C, traversat de o retea electrica subterana
sau chiar de o retea electrica aeriana de inalta tensiune pentru care exista un Aviz Tehnic de la
autoritatea raspunzatoare de retea cu o valabilitate pana la 6 luni de la data emiterii care prevede

imposibilitatea construirii pe o fasie (portiune, zona) cu suprafata rezultata din calcule de 300mp

care traverseazae terenul in cauza.

Se va utiliza Anexa nr. 15 din judetul Brasov ,,VALORI MINIME PENTRU IMOBILE
DE LOCUIT (cu 1 sau mai multe apartamente), ANEXE, TERENURI SITUATE IN BRASOV
ZONA"C" - EURO/MP,, astfel:
Valoarea teren neconstruit si neconstrubil: 300mp x 19euro/mp = 5.700euro
Valoarea teren neconstruit dar construibil fara utilitati edilitare: (1.200mp — 300mp) x 52euro/mp
Valoarea teren neconstruit dar construibil fara utilitati edilitare: 700mp x 52Euro/mp = 36.400euro
Valoare totala terenului = valoarea terenului neconstruit si neconstruibil + valoarea terenului
neconstruit dar construibil fara utilitati edilitare .

Valoare totala terenului = 5.700euro + 36.400euro = 42.100euro.

La fel se va proceda si cu alte retele edilitare, de exemplu: alimentare cu gaz natural, retea
de telefonie sau cu zonele de protectie si zonele de siguranta a drumurilor europene, nationale,
judetene si comunale, dar numai in baza unui ,,Aviz Tehnic” emis de autoritatea competenta cu o
valabilitate pana la 6 luni de la data emiterii pentru zona neconstruibila aferanta unui teren.

Terenuri neconstruite si neconstruibile sunt si acele terenuri descrise de Hotararea nr. 525
din 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism (republicata si actualizata). In
acest caz, Primariile prin biroul de urbanism va elibera un certificat de urbanism cu mentiunea ca

terenul este neconstruibil, cu motivare.

Prescurtari utilizate si precizari legislative :

s.c. = suprafata construita
s.c.d. = suprafata construita desfasurata
s.u. = suprafata utila

s.u.d. = suprafata utila desfasurata,
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Extras din legea nr. 114 din 1996 — legea locuintei, modificata si actualizata
Definitii:

- Suprafata utila_a locuintei este suma tuturor suprafetelor utile ale incadperilor. Ea cuprinde:

camera de zi, dormitoare, bai, WC, dus, bucatarie, spatii de depozitare si de circulatie din interiorul
locuintei. Nu se cuprind: suprafata logiilor si a balcoanelor, pragurile golurilor de usi, ale trecerilor
cu deschideri pana la 1,00 m, nisele de radiatoare, precum si suprafatele ocupate de sobe si cazane
de baie (cate 0,50 m2 pentru fiecare soba si cazan de baie), In cazul 1n care incdlzirea se face cu
sobe. In cazul locuintelor duplex, rampa, mai putin palierele, nu se cuprinde in suprafata utild a
locuintei.

- Suprafata construita pe locuinta, este suma suprafetelor utile ale incaperilor, logiilor, balcoanelor,

precum si a cotei-parti din suprafetele partilor comune ale cladirilor (spalatorii, uscatorii, casa
scarii, inclusiv anexele pentru colectarea, depozitarea i evacuarea deseurilor menajere, casa liftului
etc.), la care se adaugad suprafata aferenta peretilor interiori si exteriori ai locuintei; in cazul
incalzirii cu combustibil solid, se adaugd suprafata aferenta sobelor si cazanelor de baie. Nu sunt
cuprinse suprafatele aferente boxelor de la subsol si ale garajelor care pot fi prevazute distinct.

Raportul dintre suprafata construita si suprafata utila nu poate fi obiectul unei reglementari.
Acest raport poate fi mai mare sau mai mic in functie de grosimea peretilor, de suprafetele
teraselor/balcoanelor.

Fiecare dintre aceste doua suprafete are o definitie clara in legea 114/1996 legea locuintei.

Raportul lor matematic, suprafata construita / suprafata utila, se incadreaza (de cele mai

multe ori) in intervalul (1,15 .....1,25), insa din motive de practica unitara notariala in utilizarea
acestui ghid se recomanda utilizarea coeficientului de 1,20 ca fiind media valorilor din paranteza.

Adica se recomanda: suprafata construita = 1,20 x suprafata utila sau
suprafata utila = suprafata construita / 1,20

Desigur, acolo unde specialistul cadastrist a precizat suprafata utila dar si suprafata
construita in planurile cadastrale privind imobilul, vizate de OCPI, se vor utiliza cu intaietate.

a) Prin bloc de locuinte - cladire - condominiu se intelege o proprietate imobiliard din care
unele parti au alta destinatie decat aceea de locuinta, respectiv apartamente proprietate individuala,
iar restul este proprietate comuna indiviza.

Proprietatea imobiliara nu este un condominiu decat daca cota-parte indiviza de proprietate
comund revine proprietarilor apartamentelor si nu poate fi separatd de proprietatea asupra

apartamentelor.
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b) Prin spatiu, respectiv apartament, se intelege o parte dintr-o cladire destinata locuirii,
in regim de proprietate individuala, care, impreuna cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna,
constituie o unitate de proprietate imobiliara.

Cu exceptia unor situatii pentru care exista alte prevederi exprese in acest regulament-cadru
sau in acordul de asociere, drepturile de proprietate asupra unui apartament dintr-un bloc de
locuinte/condominiu trebuie considerate in acelasi mod ca si drepturile de proprietate asupra altor
proprietati imobiliare.

c¢) Prin proprietate comuna se intelege toate partile dintr-o cladire aflata in proprietate, care
nu sunt apartamente si care sunt destinate folosirii in comun de catre toti proprietarii din acea
cladire.

Proprietatea comund este indivizibilda si este detinutd de proprietarii apartamentelor
individuale, conform cotelor calculate.

Proprietatea comuna include toate partile proprietatii care sunt in folosintd comund, ca:
terenul pe care este construitd cladirea, curtea inclusa, fundatia, structura de rezistentd, acoperisul,
terasele, cosurile de fum, scarile, holurile, pivnitele, subsolurile, casa scarii, tubulatura de gunoi,
rezervoarele de apa, ascensoarele.

Proprietatea comuna include instalatii ale cladirii aflate In folosintd comuna cu care a fost
inzestrata cladirea in timpul constructiei sau cu care a fost dotatd mai tarziu de catre proprietari, ca
de exemplu: canale pluviale, paratrasnete, antene, instalatii de telefonie, instalatii electrice,
conducte de apa, sisteme de incalzire si conducte de gaze care pot trece prin proprietatea comuna
pana la punctele de distributie din apartamentele individuale.

d) Prin cotd-parte se intelege cota de proprietate care ii revine fiecarui apartament
proprietate individuald, din proprietatea comuna, si este Inscrisad in actul de proprietate.

In situatia in care cotele-parti nu sunt inscrise in actele de proprietate, ele vor fi calculate
pentru fiecare apartament, corespunzator cu raportul dintre suprafata locativa a fiecarui apartament
si totalul suprafetelor locative ale tuturor apartamentelor din imobil.

Va multumesc pentru atentie.

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

ing. ADAM lulian
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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 minime unitare estimate sunt exprimate in Euro/mp. Aria utila (Au)
precum si aria construita (Ac) sunt caracteristicile tehnice principale ale cladirilor
reprezentand ,,spatii cu alta destinatie decat aceea de locuinta”, situate in judetele Brasov si
Covasna.

Valorile minime unitare (Euro/mp) estimate au fost diferentiate in ,,spatii comerciale”,
,,spatii administrative” , ,,spatii industriale” si ,,spatii de depozitare”. S-a mai completat, la editia

Ghid-ului din anul 2015, cu grajduri zootehnice neamenajate construite inainte de 1990.

2 - Pentru localitatile urbane din judetul Brasov si judetul Covasna, diferentierea pe zone
de urbanism ale localitatii este conforma cu descrierea din CERTIFICATUL DE
ATESTARE FISCALA intocmit si eliberat de Autoritatea Fiscala Locala. Acolo unde apar
neconcordante intre zonarea imobilului din prezentul Ghid si Certificatul de Atestare

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

1. Municipiul Brasov se diferentiaza in patru zone de urbanism: zona A, zona B, zona C
si zona D.

2. Pentru celelalte localitati urbane ale judetului Brasov se vor putea identifica patru
sau chiar trei zone de urbanism in functie de localitate (Rasnov, Ghimbav, etc), si
anume: ,,zona A = centrald”, ,,zona B si zona C = mediana”, respectiv ,,zona D =
periferica”

Zonarea localitatilor din judetul Covasna este similara cu cea din judetul Brasov.

3 — Valoarea minima unitara estimata pentru spatiile industriale si de depozitare nu este
diferentiatd privind zonele de urbanism in cadrul aceleasi localitati, daca nu se face vreo
precizare in anexa.

4 - Tn continutul valorii minime a cladirilor reprezentand spatii cu alta destinatie, nu
este inclusd si valoarea terenului construit cu cladirea, intr-un mod mai explicit, valoarea
terenului de sub cladire (amprenta la sol a cladirii).

Terenul neconstruit (liber de cladire(i), neocupat de cladire) se va evalua conform

anexelor corespunzatoare localitatilor unde este situata cladirea, ,, Valori minime pentru imobile
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reprezentand cladiri de locuit, anexe si teren situate in .....”" utilizand aceleasi criterii privind

amplasarea in zona de urbanism.
In cazul municipiului Brasov si a municipiului Sf. Gheorghe s-au previzut valori minime

separate pentru ,terenuri construibile adiacente arterelor de penetratie in municipiu destinate

constructiilor de spatii cu altd destinatie decat cea a locuintelor.

5 - In cazurile in care nu se cunoaste suprafata utild pentru un spatiu cu alta destinatie
decat de locuinta se va utiliza raportul matematic dintre, suprafata construita si suprafata utila,
care se incadreaza (de cele mai multe ori) in intervalul (1,15 .....1,25).

Din_motive de practica_unitara notariala in utilizarea acestui ghid se recomanda

utilizarea coeficientului de 1,20 ca fiind media valorilor din paranteza (1,15 .....1,25).
Astfel, se recomanda: suprafata construita = 1,20 x suprafata utila sau
suprafata utila = suprafata construita / 1,20
Desigur, acolo unde specialistul cadastrist a precizat suprafata utila dar si suprafata
construita in planurile cadastrale privind spatiul cu alta destinatie decat locuinta, vizate de
OCPI, se vor utiliza aceste suprafete construite sau suprafete utile cu_intaietate, fara a se face

referire la acel coeficient supraunitar de 1,20.

6 - Pentru evaluarea constructiilor speciale (fundatii, estacade, silozuri tip platforme

betonate, posturi de transformare, retele si bransamente cu utilitati edilitare, etc) sau a ciror

finisaje si instalatii functionale difera caracteristicele descrise in prezentul ghid se recomandi a

se solicita un raport de evaluare.

7 — Valorile minime pentru spatiile cu alta destinatie decat locuinte sunt destinate numai

utilizarii Birourilor Notariale din judetele Brasov si Covasna.

Se mentioneaza totodatd cd nivelul valorilor minime ale acestor spatii este cel valabil

numai pentru anul 2016. Aceasta valoare minima estimata se doreste a fi una de referinta pentru

0 practica unitara notariala in judetele Brasov si Covasna in conformitate cu cerintele codului

fiscal, iar autorul atrage atentia ca in practica de zi de zi se pot intalni situatii exceptionale
referitoare la caracteristicile unui spatiu cu alta destinatie, fapt care ar putea crea unele
neconcordante privind valoarea minima identificata pe piata imobiliara. Va multumesc pentru
intelegere.

Valorile sunt exprimate In Euro. Valorile in lei se vor stabili in functie de cursul BNR al

zilei de la data intocmirii actului notarial.
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Exemplu de calcul nr. 1:

Sa se estimeze valoarea minima a unui spatiu comercial in cladire independenta, cu
suprafata utila de 80mp, avand suprafata construita de 96,00mp (amprenta la sol), amplasata in
municipiul Targu-Secuiesc, jud. Covasna zona de urbanism A, pe un teren intravilan cu toate

utilitatile, cu suprafata de 250,00mp.

Pentru estimarea valorii minime a intregului imobil compus din cladire-spatiu comercial
si teren vom calcula astfel:
Valoarea spatiului comercial: 80mp s.u. x 610Euro/mp = 48.800Euro ,
conform Anexa nr. 34-Cv VALORI MINIME ALE SPATIILOR CU ALTA DESTINATIE
Valoarea terenului aferent cladirii : 96mp s.c. x 12 Euro/mp = 1.152Euro ,
s-a utilizat Anexa nr. 30-Cv, TEREN AFERENT CLADIRILOR (*) (euro/mp)
Valoarea terenului liber de constructii : (250mp — 96mp) x 30Euro/mp = 4.620Euro
s-a utilizat Anexa nr.30-Cv, TEREN NECONSTRUIT, DAR CONSTRUIBIL, CU
UTILITATI (euro/mp)
Valoarea minima imobil: 48.800Euro+1.152Euro+4.620Euro= 54.572Euro

Valoarea minima imobil: 54.572Euro

Exemplu de calcul nr. 2:
Sa se estimeze valoarea minima a unui spatiu depozitare, cu suprafata construita de
150mp (amprenta la sol), amplasat in municipiul Fagaras, jud. Brasov, zona de urbanism D, pe

un teren intravilan fara utilitati, cu suprafata de 350,00mp.

Pentru estimare valorii minime a intregului imobil compus din cladire-spatiu de

depozitare si teren, vom calcula astfel:

Valoarea spatiului de depozitare: 150mp s.c. x 95,00Euro/mp = 14.250Euro

s-a utilizat Anexa nr. 34-Bv VALORI MINIME ALE SPATIILOR CU ALTA DESTINATIE

Valoarea terenului aferent cladirii : 150mp s.c. x 4,00Euro/mp = 600Euro

s-a utilizat Anexa nr. 33-Bv, TEREN AFERENT CLADIRILOR (*) (euro/mp)

Valoarea terenului liber de constructii : (350mp — 150mp) x 6,00Euro/mp = 1.200Euro

s-a utilizat Anexa nr. 33-Bv, TEREN NECONSTRUIT, DAR CONSTRUIBIL, FARA
UTILITATI (euro/mp)

Valoarea minima imobil: 14.250Euro+600Euro+1.200Euro= 16.050Euro

Valoarea minima imobil: 16.050Euro
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Prescurtari utilizate:

s.c. = suprafata construita

s.c.d. = suprafata construita desfasurata
s.u. = suprafata utila

s.u.d. = suprafata utila desfasurata,

Va multumesc pentru atentie.

AUTORUL,
Evaluator Autorizat,
Membru Titular

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
ing. ADAM lulian

31



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

PROCEDURA DE LUCRU

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

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

enumeram:

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

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

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

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

- Terenuri agricole adiacente drumurilor europene si nationale sub 1km (care pot fi
exploatate economic prin scoaterea din circuitul agricol si pot fi Incadrate in
intravilan). Valoarea minima a acestora fiind mult peste valoarea lor exclusiv
agricola.

- Terenuri cu destinatie exclusiv agricold: arabile, pajisti permanente (fanete si
pasuni, etc), plantatii de pomi si arbusti fructiferi.

In stabilirea valorilor minime a terenurilor agricole extravilane din localitatile judetului
Brasov si Covasna, metoda comparatiilor de piatd a fost utilizata cel mai frecvent, utilizand
date si informatii de la birourile notariale care intocmesc inscrisuri juridice privind terenurile
extravilane.

Pentru terenurile acoperite cu plantatii de pomi sau arbusti fructiferi, la valoarea minima
a terenului este addugata 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 ambele judete, valoarea minima a terenurilor este puternic influentati de baza clasei
de fertilitate a terenului precum si de conditiile economice care diferd mult intre localitatile
principale ale fiecarui judet.

Referitor la utilizarea ,,Ghid-ului cu valorile minime ale proprietatilor imobiliare
stabilite prin studiul de piata pentru judetul Brasov si judetul Covasna” pentru aplicarea legii
nr. 255 din 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 leqii
nr. 255 din 14dec.2010.

Punctul de vedere al autorului este motivat de faptul ca in evaluarea oricarui tip de
proprietate imobiliara un rol important il are analiza datelor legate de caracteristicile vecine ce
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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, panta, rampa) terenului;

raportul dintre deschiderea si adancimea terenului;

nivelul panzei freatice;

clasa de fertilitate a terenului

YVVYVYYV

Spre exemplificare estimarea valorii unor categorii de terenuri cu ape si stuf din ariile
inundabile (mlastinile, estuarele, mocirlele, luncile), terenuri cu panta abrupta pot avea o
utilizare drastic limitata, datorita valorii economice scazute dar, poate avea valori superioare
pentru habitatul local si astfel valoarea minima din 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 minima din piata nu va fi decat o opinie
personala asupra unei valori care ar putea genera un litigiu cu un termen lung de conciliere.
Aceste categorii de terenuri care reprezinta terenurile degradate, cu 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
deprecierea terenului.

Evaluarea drepturilor in obsti, in composesorate:

Estimarea valorii drepturilor in obsti cu vegetatie forestiera, in composesorate cu
vegetatie forestiera, se va face in urma intocmirii unui raport de evaluare cu respectarea
legislatiei in vigoare (legea nr. 1/2000, legea nr. 46/2008 Codul Silvic, OUG nr. 139/2005
privind administrarea padurilor, HG nr. 483/2006, OUG nr. 139/2005 si altele).

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. ADAM lulian
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GHID CU VALORILE MINIME
ALE PROPRIETATILOR
IMOBILIARE STABILITE PRIN
STUDIU DE PIATA
SITUATE IN
JUDETUL BRASOV

2016
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ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BRASOV
DIRECTIA FISCALA

Str. Dorobantilor nr. 4, Bragov 500009 Tel: +40-268-474440, Fax : +40-268-410540

dirfiscala@brasovcity.ro www.brasovcity.ro
SERVICIUL JURIDIC - CONTENCIOS

IND. E

Nr.intrarefiesire3 2| ¥ Data intrarii 9.0 .15 Data iesirii §_CT 05

Operator de date cu caracter personal 3749

FAX 0368/ 815800

CATRE DIRECTIA FISCALA
EVALUATOR AUTORIZAT IS
ING. IULIAN ADAM 2 0. 0CT 208
STR. MICHAEL WEISS, NR. 10

BRASOV EXF’ESDIAT

Avand in vedere adresa dvs. inregistratd la Directia Fiscald Brasov sub nr.
392947/09.09.2015 , va transmitem aliturat Hotdrarea Consiliului Local nr. 236/28.05.2015
privind Zonarea Municipiului Brasov aplicabila incepand cu data de 01 Ianuarie 2016.

Va multumim pentru colaborare.

NR. ATRIBUTIA SI _ NUMELE SI PRENUMELE DATA
CRT. FUNCTIA PUBLICA INTRARE/
IESIRE

1 APROBAT EC. MARIAN VOINESCU 1% A% M /
DIRECTOR /f

VERIFICAT SEF SERVICIU | JR. SORIN PUIA

2 JURIDIC CONTENCIOS 19.06. M'% ) %

T . 77T O <N
3 INTOCMIT MIHAELA BENCIU 1% oel s / /f\/[/ V N
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INULYLALYLA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BRASOV
B-dul Eroilor nr. 8 Bragov 500007 Tel : +(40)-0268-416550
secbv@brasovcity.ro

HOTARAREA nr. 236 din data de 28 mai 2015

ISO 140011SO 9001

HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind: Zonarea Municipiului Brasov;

Consiliul Local al Municipiufui Bragov intrunit in sedinti ordinari la data de 28 mai 2015;

Analizind Expunerea de motive §i Raportul de specialitate ale Serviciului Amenajarea
Teritoriului §i Gestiune Date Urbane din cadrul Directiei Arhitect $ef, inregistrate cu nr. 40.820/2015,
prin care s-a propus analizarea i aprobarea “Zondrii Municipiului Brasov", ce cuprinde anexa cu
zonarea Municipiului Brasov;

Aviénd in vedere prevederile Titlului IX, Capitolul L, pet. 4, alin. (1), pet. 5, pet. 6, alin (1) si
(2) din H.G. nr. 44/2004, privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 5712003,
privind Codul fiscal;

Vizéind si prevederile art. 247, lit. b din Legea nr. 571/2003, privind Codul fiscal;

in conformitate cu avizele comisiilor de specialitate ar. 1, 2 §i 5 ale Consiliului Local Brasov;

fn temeiul art. 36, alin. 2, lit. ¢, d, alin. 5, lit. ¢, alin. 6, lit. @, pet. 11, art. 45, alin. 2, lit. e 5i
art, 115, alin. 1, lit. b din Legea Administratiei Publice Locale nr. 215/2001, republicat,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobi “Zonarea Municipiului Bragov* conform anexei, parte integranté din
prezenta hotirére, ‘

Art. 2. Incepéind cu data de 1 ianuarie 2016 Hotirdrea Consiliului Local nr. 285/2004
privind- modificarile §i completirile la zonarea Municipiului Bragsov aprobati prin H.C.L.
nr. 410/1999 si H.C.L. nr. 333/2000, precum i orice alte prevederi contrare, se abrogi.

Art. 3. Primarul Municipiului Bragov va asigura ducerea la indeplinire a prezentei
hotarari.

“CONTRASEMNAT
SECRETARUL MUNICIPIULUI BRASOV,

'araschiv

Intocmit: D.F. 6
Tehnoredactat: A.S./3 ex@!.m&

HotZrirea a fost adoptaté cu unanimitate de voturi.
F: 091
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ANEXA LA HEL o V¢

cu zonarea strazilor din Municipiul Bragov

[ul(

Nr.crt.
~__|Tip artera Denumire actuald Zona
1 |[Strada 1 Decembrie 1918, nr.1 la nr.19 si nr.2 la nr.18 C
Strada 1 Decembrie 1918, de la nr.21 si nr.20 la final D
|2 iStrada 1 Mai : B
3 |Strada 11 Iunie 1848 : C
4 |Strada |13 Decembrie, nr.1la nr.59 sinr.2 la nr.82 B
Strada {13 Decembrie, de |a nr.61 si nr.84 la final C
5 |Bulevardul |15 Noiembrie A
6_-_|Strada 8 Martie C
7 (Strada |9 Mai B
8 |Strada Abatorului D
9 IStrada Abrud C
10._|Aleea Adrian Pdunescu D
11 |Strada Afinelor L
12 |Strada . |Agricultorilor D
13 |[Strada Agriselor A
14 |Strada __|Albatrosului C
15 |[Strada Abd C
16 |Strada Albdstrelelor C
17 |Strada Albinelor D
18 |Strada Alecu Russo A _
19 |Strada - |Alexandru cel Bun B
20 |Strada Alexandru Ciurcu D
21 [Strada Alexandru Flechtenmaher D
22 |Strada Alexandru Ioan Cuza B
23 _|Strada Alexandru Ion Lapedatu D
24 |Strada Alexandru Odobescu B
25 |Strada Alexandru Papiu Ilarian B
|26 [Strada Alexandru Sahia B
27 |Bulevardul |Alexandru Viahutd B
28 {Strada Aluminiului, nr.1 la nr.7 si nr.2 fa nr.4 ' C
Strada Aluminiului, de la nr.9 si nr.6 la final D
29 |Strada Alunis ; B
30 |Strada Alunului D
31 |Strada Amurgului C
32 |Strada Ana Ipatescu A
33 |Strada Andreas Clemens D
34 (Strada Andrei Barseanu D
35 _|Strada Anghel Saligny C
36 {Strada Aninoasa B
37 _|Strada Anton Pann D
38 |Strada Aplcultorilor D
39 |Strada Apollo C
40 |Strada Apolionia Hirscher A
41 |Strada Aprily Lajos D
42 |Strada Apulum A
43 |Strada Ardealului D
44 |Strada . jArgintului, nr.1 |a nr.3 si nr.2 la nr.4 C
Strada Argintului, de la nr.5 si nr.6 la final D
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45 |Strada __ [Arinului B
46 |Strada _ |Armoniei B
47 |Strada___[Aron Pumnul L
48 |Strada  |Artur Leiter %)
49 |Strada _|Artarului L
|50 _|Strada Astra c
51 |Strada __|Auqustin Benea D
|52 |Strada___|Augustin Bunea 9
53 _|Strada Augustin Tétaru D
54 |Strada _|Aurel Ciortea D
55 |Strada Aurel Marin C
56 |Strada _ |Aurel Viaicu B
57 |Strada ___|Aurelian B
58 |Strada __ |Aurora B
59 |Strada Automotoarelor c
60 |Strada Avram Iancu, nr.1 la nr.69 si nr.2 la nr.56 B
Strada Avram lancu, de la nr.71 si nr.58 la final C

61 |Strada Axente Banciu D
62 _|Strada Baba Novac B
63 |Strada  [Baciului D
64 _|Strada Baiului D
65 _|Strada Bélea C
66 _|Strada Banatului B
67 _|Strada Barbu Ldutaru C
68 IStrada _ [Barbu Stefdnescu Delavrancea 8
69 _|Strada Barsa Repede D
70 |Strada Bérsei D
71 |Strada  |Basarabia B
72 |Strada Bazaltului c
73 _|Strada Ballor B
74 |Strada Berzei C
75 |Strada____|Bihorului B
76 |Strada Bisericii Roméne B
77 _|Strada Bisericii Sf. Nicolae C
78 |Strada Bobéina C
79 |Strada ___ |Bobului : D
80 _|Strada Bogdan Alexandru C
81 |{Strada Bogdan Petriceicu Hasdeu B
82 |Strada Bogdan Voda D
83 _[Strada Borzesti D
84 {Strada Brénduselor, nr.1 la nr.13 si nr.2 la nr.76 B
Strada Brénduselor, de la nr.15 si nr.78 la final C

85 _|Strada Brazilor, de la nr.31 si rir.56 |a final C
Strada Brazilor, nr.1 ta nr.29 si nr.2 la nr.54. D

86 |Funda Brazilor D
87 . |Strada Bressan D
88 |Strada Bronzului_ c
89 |Strada Bucegi D
90 |Strada Buciumului ; D
91 |Calea Bucuresti, nr.1 la nr.101 si nr.2 la nr.106 B
Calea Bucuresti; de la nr.101A si nr.108 la final il

92 |Strada___|Bujorului C
93__|Strada Busuiocului C
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Strada __{Bustenilor

94 D
95 |[Strada Buzesti D
96 __|Strada Caisului c
97 |Strada ___|Calcarului B_
98 |Strada Cameliei D
99 |Strada Camil Petrescu D
100 |Strada Céliman D
101 |Strada |Catinel D
102 {Strada Campul cu Flori D
103 |[Strada Campului C
104 (Strada Candid Muslea D
105 |Strada __|Canepii D
106 |Strada Capra Neagrd D
107 _|Strada Caraiman B
108 |Aleea Carelor D
109 |Strada _|Carierei c
110 [Fundstura |Carierei c
111 [Swada __[Carpatilor, nr.1 la nr.59 si nr.2 fa nr.56 B

: Strada __|Carpatilor, de ta nr.59A si nr.58 la final c
112 |Strada Carpénului B
113 |Strada Cascadei o
114 |Strada . _|Castanilor A
115 |Strada Castelului A
116 _|Suisul Castelului A
117 \Strada Cavalului D
118 [Strada Ciluggreni c
119 |Strada Cépitan Ilie Birt C
120 [Strada Céprioarei C
121 |Strada Cérdmid3riei c
122 |Strada Ceahldu, nr.1 12 nr.29 si de la nr.2 la final C

Strada Ceahldu, de la nr.31 ia final D
123 _|Strada Cedrilor D
124 |Strada Ceferigtilor c
125 |Strada Cerbului A
126 |Strada Cercelusului c
127 _|Drumul Cernatului - C
128 |Strada Cernei g
129 |Strada Cetituia B
130 |Strada Cetinii, nr.1 la nr.25 si nr.2 1a nr.44 C

Strada Cetinii, de la nr.27 si nr.46 la final D
131 |Strada Cezar Bolliac C
132 |Strada Christian Pomarius D
133 |Strada Cibinului, de la nr.2 la final si nr.1 la nr.23 B

Strada Cibinului, de la nr.25 la final - D
134 |Strada Ciceu D
135 |Strada Cicoarei C
136 |Strada Cimpoiului D
137 {Strada Cincinat Pavelescu B
138 |Strada Ciobanului D
139 |Strada Ciocanului C
140 |Strada __|CiocArliei - C
141 |Aleea Cioplea D
142 |Strada Ciprian Porumbescu B

3
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143 |Strada Ciresului
144 |Strada Clabucet
145 |Strada Clo:
146 |Strada Coastei
147 iStrada Cocorului
148 |Strada Codrul Cosminului
149 |Strada _ |Col. Ton Buzoianu
150 |Strada Colinei
151 |Strada Colonia Metrom
152 |Strada Coltul Putinarilor, nr.1 la 25 si nr.2 la 20
Strada Coltu! Putinarilor, de la nr.27 si nr.22 la final
153 |[Strada Cometei _ :
154 . |Piata Consiliul Europei
155 |Strada Constantin Brancoveanu
156 |Strada Constantin Dobrogeanu Gherea
157 [Strada Constantin Gheorghe Nica
158 |Strada Constantin Lacea
159 |Strada Constantin Lecca
160 |Aleea Constelatiei
161 |Aleea Constructorilor
162 |Aleea Cornisei
163 |Strada Cosmesti
164 |Strada Cosmos
165 |Strada | Costitei
166 [Strada Costila
167 |Strada Cotun
168 I[Strada Cozia
169 |Strada Craiului
170 [Strada Crangului
171 |Aleea Craitelor
172 |Strada Crinului
173 |Soseaua _|Cristianului
174 |Strada Crisan
175 |Strada Crisana
176 |Strada Crisului
177 |Strada Crizantemelor
178 |Strada - |Cronicar Ion Neculce
179 |[Strada Cucului
180 |Strada Curcanitor
181 |Strada Curmaturii
182 |Strada Dacia
183 |Strada Daniel Fronius
84 |Strada Dascalu Costea.
85 |Strada David Corbea ;
186 [Strada De Miiloc, nr.1 la nr.63 si nr.2 |a nr.58
___|Strada De Mijloc, de la nr.65 si nr.60 la final
87 |Strada Dealul Capelel
88 |Strada Dealul Cetatii
189 |Strada Dealul de Jos
190 iStrada Dealul Melcilor
191 |Strada Dealul Morii
192 |Strada Dealul Spirii, nr.1 la nr.33 si nr.2 la nr.24

-7~
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