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INTRODUCERE 
 

 Prezentul òStudiu de piaἪŁ privind valorile minime ale proprietŁἪilor imobiliare din judeἪele 

BraἨov Ἠi Covasnaò a fost elaborat la solicitarea Camerei Notarilor Publici BraἨov Ἠi Covasna, de 

cŁtre S.C. L.D.M. CONSULTING S.R.L. 

 S.C. L.D.M. CONSULTING S.R.L. este societate comercialŁ rom©nŁ, cu capital integral 

privat.  

Activitatea principalŁ a societŁŞii este reprezentatŁ de ĂActivitŁŞi de consultanŞŁ pentru 

afaceri ĸi managementò ï cod CAEN 7022. 

 S.C. L.D.M. CONSULTING S.R.L. are sediul în localitatea Cristian, str. LungŁ nr. 165, jud. 

Braĸov Ἠi sediul secundar ´n localitatea Moieciu de Jos, str. PrincipalŁ nr. 321, jud. Braĸov. 

Societatea este ´nregistratŁ la Oficiul Registrul ComerŞului Braĸov sub nr. J08/2165/2005 ĸi are 

Codul de Înregistrare FiscalŁ (C.I.F.)    RO   17917076. 

 S.C. L.D.M. CONSULTING S.R.L. este membru corporativ al AsociaἪiei NaἪionale a 

Evaluatorilor din România  -  A.N.E.V.A.R.,  conform AutorizaἪie nr. 0091. 

 S.C. L.D.M. CONSULTING S.R.L. are implementat un sistem de management al calitŁŞii 

´n conformitate cu cerinŞele standardului de referinŞŁ: SR EN ISO 9001:2008, conform certificat 

nr.562/1/1/1 emis de Societatea Rom©nŁ pentru Certificare ROCERT S.R.L. Bucureĸti. 

 S.C. L.D.M. CONSULTING S.R.L. deŞine asigurare de rŁspundere civilŁ profesionalŁ la 

S.C. UNIQA ASIGURŀRI S.A. 

 Prezentul studiu de piaἪŁ a fost ´ntocmit de echipa de evaluare compusŁ din: ec. Maria 

Dorina Negrea ï expert tehnic judiciar conform autorizaἪie Nr.40518072014 seria 

670714103313062014 emisŁ de Ministerul JustiἪiei, evaluator autorizat proprietŁἪi imobiliare ( 

E.P.I. ) ĸi evaluator autorizat bunuri mobile (E.B.M.),  membru titular al AsociaἪiei NaἪionale a 

Evaluatorilor din Rom©nia  ( A.N.E.V.A.R.), conform legitimaŞie 14620, ´n cadrul S.C. L.D.M. 

CONSULTING S.R.L. 

 Prezentul studiu de piaἪŁ este ´ntocmit la cererea contribuabilului respectiv Camera 

Notarilor Publici BraἨov, ´n scopul estimŁrii valorii minime a proprietŁἪilor imobiliare din judeἪele 

BraἨov Ἠi  Covasna. Este interzisŁ utilizarea studiului de piaἪŁ, integral sau ´n parte, pentru 

orice alt scop Ἠi de cŁtre orice altŁ entitate. 

 Acest studiu de piaἪŁ este destinat exclusiv Camerei Notarilor Publici BraἨov în 

vederea desfŁἨurŁrii activitŁἪii specifice. 

 Studiul de piaἪŁ reprezintŁ colectarea informaἪiilor de pe piaἪa imobiliarŁ ´n ceea ce 

priveἨte oferta / cererea Ἠi valorile de piaἪŁ corespunzŁtoare proprietŁἪilor imobiliare care fac 

obiectul transferului dreptului de proprietate potrivit prevederilor art. 111 din Codul Fiscal. Acesta 
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conἪine informaἪii privind valorile minime consemnate pe piaἪa imobiliarŁ ´n anul precedent ´n 

funcἪie de tipul proprietŁἪii imobiliare, de categoria localitŁἪii unde se aflŁ situatŁ aceasta, respectiv 

zone în cadrul localitŁἪii / rangul localitŁἪii. 

 Utilizarea valorilor cuprinse ´n prezentul studiu de piaἪŁ ca referinἪŁ ´n rapoartele de 

evaluare sau ca justificare a preἪurilor unor tranzacἪii imobiliare de cŁtre persoanele fizice sau 

juridice, de drept public sau privat nu se recomandŁ, deoarece abaterile pot fi semnificative, 

av©nd ´n vedere cŁ evaluarea unei proprietŁἪi imobiliare, ´n conformitate cu Standardele 

InternaἪionale de Evaluare presupune identificarea proprietŁἪii imobiliare Ἠi efectuarea inspecἪiei 

acesteia. 

 De asemenea prezentul studiu de piaἪŁ nu va putea fi utilizat ´n JustiἪie, pentru obἪinerea 

de credite bancare, pentru exproprieri Ἠi ´n niciun alt scop dec©t cel destinat. 

 Ἡin©nd cont de cele de mai sus, evaluatorul nu rŁspunde faἪŁ de terἪe persoane sau pentru 

utilizare studiului de piaἪŁ ´n alte scopuri, ´n afara Camerei Notarilor Publici BraἨov. 
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV 

 

1. Apartamente situate ´n blocuri de locuinŞe din judeἪele BraἨov ĸi 

Covasna 
 

 Prezentul studiu de piaἪŁ reprezintŁ colectarea informaἪiilor de pe piaἪa imobiliarŁ ´n ceea 

ce priveἨte oferta / cererea Ἠi valorile de piaἪŁ corespunzŁtoare proprietŁἪilor imobiliare care fac 

obiectul transferului dreptului de proprietate potrivit prevederilor art. 111 din Codul Fiscal. Acesta 

conἪine informaἪii privind valorile minime consemnate pe piaἪa imobiliarŁ ´n anul precedent ´n 

funcἪie de tipul proprietŁἪii imobiliare, de categoria localitŁἪii unde se aflŁ situatŁ aceasta, respectiv 

zone ´n cadrul localitŁἪii / rangul localitŁἪii. 

 Apartamentele situate ´n blocuri de locuinἪe sunt prezentate Ἢin©nd cont de urmŁtoarele 

caracteristici, astfel: 

¶ gradul de confort  

¶ numŁrul de camere,  

¶ suprafaἪa utilŁ,  

¶ anul construirii,  

¶ zona de urbanism din cadrul localitŁŞilor din judeŞele Braĸov ĸi Covasna. 

 Ċn cadrul studiului de piaἪŁ mai ´nt©i sunt prezentate zonele de urbanism ale localitŁŞilor 

din judeŞele Braĸov Ἠi Covasna pentru a facilita identificarea Ἠi ´ncadrarea proprietŁἪilor imobiliare 

Ἠi apoi sunt prezentate valorile minime ale proprietŁἪilor imobiliare Ἢin©ndu-se cont de 

amplasamentul  apartamentului, respectiv zona de urbanism / impozitare Ἠi gradul de confort. 

 Gradul de confort al apartamentelor este determinat în conformitate cu Decretul ïLege 

nr.61/1990, aἨa cum se poate observa mai jos. 
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¶ În cazul apartamentelor cu cinci camere Ἠi dependinἪe, unde este cazul, valoarea 

minimŁ se va majora cu 10%  faἪŁ de valoarea minimŁ estimatŁ a unui apartament 

compus din patru camere Ἠi dependinἪe, corespunzŁtor - localitŁἪii, gradului de confort Ἠi 

zonei de urbanism. 

 

¶ Ċn cazul apartamentelor situate ´n blocuri de locuinἪe a cŁror suprafaἪŁ utilŁ excede 

suprafaἪa utilŁ conform  gradului de confort (tabelul de mai sus privind suprafeŞele utile 

corespunzŁtoare gradelor de confort ĸi numŁrului de camere ale apartamentului): 

ü Pentru apartamentele cu suprafaἪa utilŁ excedent p©nŁ la 5 mp 

inclusiv, la acel apartament se va aplica 85% din valoarea minimŁ 

estimatŁ corespunzŁtoare unui apartament cu o camerŁ ´n plus.  

ü Pentru apartamentele cu suprafaἪa utilŁ excedent peste 5 mp, la acel 

apartament se va aplica 90% din valoarea minimŁ estimatŁ 

corespunzŁtoare unui apartament cu o camerŁ ´n plus.  

 

Exemplu:  

ü valoarea minimŁ pentru un apartament cu douŁ camere Ἠi dependinἪe, confort 1, cu 

suprafaἪa utilŁ de 59 mp, situat ´n oraἨul R©Ἠnov, zona de urbanism B, construit în 

anul 2015, se va aplica 85% din valoarea unui apartament cu trei camere Ἠi dependinἪe 

cu acelaἨi grad de confort 1, situat ´n oraἨul R©Ἠnov pentru aceeaἨi zona de urbanism 

B, construit in aceeaἨi perioadŁ. 

Exemplu de calcul: 0,85 x 249.100 lei =211.735 lei.  

ü valoarea minimŁ pentru un apartament cu douŁ camere Ἠi dependinἪe, confort 1, cu 

suprafaἪa utilŁ de 62 mp, situat ´n oraἨul R©Ἠnov, zona de urbanism B, construit în 

anul 2015, se va aplica 90% din valoarea unui apartament cu trei camere Ἠi dependinἪe 

cu acelaἨi grad de confort 1, situat ´n oraἨul R©Ἠnov pentru aceeaἨi zona de urbanism 

B, construit in aceeaἨi perioadŁ. 

Exemplu de calcul: 0,90 x 249.100 lei =224.190 lei.  

 

¶ În cazul camerelor din blocurile tip cŁmin de nefamiliἨti av©nd dependinŞe comune pe 

nivel (grup sanitar cu cabine wc ĸi duĸuri, spŁlŁtorie, oficiu), valoarea minimŁ estimatŁ a 

camerelor din blocurile tip cŁmin de nefamilisἪi se va considera ca fiind 60% din valoarea 

unui apartament compus din una camerŁ Ἠi dependinἪe grad de confort pentru aceeaἨi 

localitate, aceeaἨi zona de urbanism, aceeaἨi vechime, etc) 
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- Exemplu: se estimeazŁ valoarea minimŁ pentru una camerŁ (blocuri de nefamiliἨti) situatŁ ´ntr-

un bloc tip cŁmin de nefamiliἨti din ZŁrneἨti, zona de urbanism B, anul construirii 1985, va fi 60% 

din valoarea unui apartament cu  una camerŁ Ἠi dependinἪe, din ZŁrneἨti, zona de urbanism B, 

confort III, vechime cuprinsŁ ´ntre 30 - 50 de ani. 

Exemplu de calcul: 0,60 x 56.500 lei = 33.900 lei  

- Exemplu: se estimeazŁ valoarea minimŁ pentru una camerŁ (blocuri de nefamiliἨti) cu suprafaἪa 

utilŁ de 10 mp, situat ´n oraἨul Baraolt, jud.Covasna, zona de urbanism B, anul construrii 1975. 

Conform gradului de confort, acest imobil (camerŁ) are un grad de confort inferior, conform 

descrierii din Legea nr. 60/1990. Ċn cazul  excepἪiilor de acest gen ´nt©lnite, se recomandŁ, ca 

valoarea minimŁ a acestor imobile, ne´ncadrabile conform Legii nr. 60/1990, sŁ fie 60% din 

valoarea minimŁ corespunzŁtoare unui apartament (una camerŁ Ἠi dependinἪe) situat ´n aceeaἨi 

localitate, ´n aceeaἨi zonŁ de urbanism, aceeaἨi vechime Ἠi gradul de confort imediat superior, 

adicŁ grad de confort II, deoarece ´n localitatea Baraolt nu existŁ grad de confort III corepunzŁtor 

zonei B, pentru un apartament cu una camerŁ Ἠi dependinἪe.  

Exemplu de calcul: 0,60 x 50.000 lei = 30.000 lei  

 

¶ În cazul garsonierelor cu suprafaἪa utilŁ mai micŁ de 15 mp, valoarea minimŁ estimatŁ 

se ´ncadreazŁ la valoarea minimŁ estimatŁ a camerelor din blocurile tip cŁmin de 

nefamiliἨti, se va considera ca fiind 60% din valoarea unui apartament compus din una 

camerŁ Ἠi dependinἪe grad de confort imediat superior pentru aceeaἨi localitate, aceeaἨi 

zona de urbanism, aceeaἨi vechime, etc) 

 

¶ În cazul apartamentelor din blocurile de locuinἪe sau vile situate ´n localitŁŞile din 

mediul rural se va estima valoarea minimŁ prin reducerea cu 30% a valorilor minime 

prevŁzute pentru apartamentele din blocurile situate ´n municipiul (oraĸul) ´n care ´ĸi are 

sediul judecŁtoria din a cŁrei circumscripŞie face parte apartamentul din mediul rural, ´n 

ultima zonŁ de urbanism a municipiului / oraἨului (de obicei: zona de urbanism D Ἠi 

foarte rar zona de urbanism C) ĸi av©nd acelaἨi grad de confort. 

 

ü ExcepἪie: Pentru localitŁἪile din depresiunea Baraolt sau ´nvecinate cu oraἨul 

Baraolt se face excepἪie, astfel pentru apartamentelor din blocurile de locuinἪe 

sau vile situate ´n localitŁŞile din mediul rural (din depresiunea Baraolt sau 

´nvecinate cu oraἨul Baraolt) se va estima valoarea minimŁ prin reducerea cu 

30% a valorilor minime prevŁzute pentru apartamentele din blocurile situate ´n 
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oraἨul Baraolt, ´n ultima zonŁ de urbanism a oraἨului Baraolt ĸi av©nd acelaἨi grad 

de confort. 

ü ExcepἪie: Pentru localitŁἪile situate ´n comuna BrateἨ, comuna ComandŁu Ἠi 

comuna Zagon, judeἪul Covasna, ´n cazul apartamentelor din blocurile de 

locuinἪe sau vile se va estima valoarea minimŁ prin reducerea cu 30% a valorilor 

minime prevŁzute pentru apartamentele din blocurile situate ´n oraἨul Covasna, ´n 

ultima zonŁ de urbanism a oraἨului Covasna ĸi av©nd acelaἨi grad de confort. 

ü ExcepἪie: LocalitŁἪile Chilieni Ἠi CoἨeni se vor încadra la zona D a Municipiului 

Sf Gheorghe. 

-   Exemplu: se estimeazŁ valoarea minimŁ a unui apartament compus din trei camere Ἠi 

dependinἪe cu suprafaἪa utilŁ de 64,00 mp situat într-un bloc de locuinἪe ´n localitatea 

Cristian, judeἪul BraἨov, circumscripἪia JudecŁtoriei BraἨov. Apartamentul compus din trei 

camere Ἠi dependinἪe, anul de construire a blocului de locuinἪe este 1980. Se va aplicŁ 

reducerea de 30% la valoarea minimŁ corespunzŁtoare pentru zona de urbanism D a 

municipiului BraἨov ca fiind ultima zona de urbanism, gradul de confort II, corespunzŁtor 

suprafeἪei utile unui apartament cu trei camere Ἠi dependinἪe. 

 Exemplu de calcul: 0,70 x 241.200 lei =168.840 lei  

 

¶ În cazul boxelor situate la subsolul blocurilor de locuinἪe care sunt ´nscrise ´n Carte 

FunciarŁ IndividualŁ se va estima valoarea minimŁ a boxei ca fiind produsul (´nmulἪirea) 

´ntre suprafaἪa construitŁ a boxei (anexŁ) Ἠi valoarea unitarŁ reprezent©nd ĂValorile 

minime pentru clŁdirile de locuitò, r©ndul ĂanexŁò situate în localitatea în care este 

amplasat blocul de locuinἪe, zona de urbanism, tip constructiv, respectiv anul construirii 

blocului de locuinἪe. Boxa este o anexŁ a apartamentului situat într-un bloc de locuinἪe, 

suprafaŞa boxei se ia ´n calcul separat. 

- Exemplu: se estimeazŁ valoarea minimŁ a unei boxe cu suprafaἪa construitŁ de 12,00 mp 

´nscrisŁ ´n Cartea FunciarŁ IndividualŁ din oraἨul R©Ἠnov, zona de urbanism C, anul 

construirii blocului 2015, se va calcula astfel: se va utiliza valoarea minimŁ a clŁdirilor de 

locuit , anexelor gospodŁreἨti  corespunzŁtoare oraἨului R©Ἠnov, zona de urbanism C, 

anul construirii 2015, tip construcἪie 1 de la r©ndul ĂanexŁò . 

 Exemplu de calcul: 12,00 mp x 600 lei / mp = 7.200 lei  

 AceastŁ valoarea se adaugŁ la valoarea minimŁ, pentru apartamentul situat ´n acelaἨi 

bloc de locuinἪe cu boxa. 
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¶ Având în vedere situaἪiile speciale de v©nzare a unei clŁdirii ( de exemplu: ´n curs de 

edificare (la roἨu), sau ´i lipsesc instalaἪiile funcἪionale, etc.) la stabilirea valori minime se 

va aplica valoarea corespunzŁtoare sistemului constructiv al clŁdirii la care se va aplica o 

corecἪie procentualŁ conform tabelului de mai jos, care cuprinde ponderea orientativŁ a 

subansamblelor constituiente ale clŁdirii. 

 

DENUMIREA SUBANSAMBLULUI 

  

Structura                     

de                       

rezistenἪŁ             

(%) 

Anvelopa                  

(´nchideri, compartimentŁri, 

învelitoare)                         

(%) 

Finisaje                                                                 

(%) 

InstalaἪii 

funcἪionale                                                       

(%) 

Total           

(%) 

ClŁdiri de 

locuit 
40 17 25 18 100 

 

 Anexele tip constructiv 1 corespund ca structurŁ cu clŁdire cu cadre din beton armat sau 

cu pereŞi exteriori din cŁrŁmidŁ arsŁ sau din orice alte materiale rezultate ´n urma unui tratament 

termic ĸi / sau chimic. 

 Anexele tip constructiv 2 corespund ca structurŁ cu clŁdire cu pereŞi exteriori din lemn, 

din piatrŁ naturalŁ, din cŁrŁmidŁ nearsŁ, din vŁlŁtuci sau din orice alte materiale nesupuse unui 

tratament termic ĸi / sau chimic. 

  

Finisajele apartamentelor situate ´n blocuri de locuinἪe sunt finisaje medii (obiἨnuite). 

 

¶ Valoarea minimŁ estimatŁ a apartamentului situat ´n blocul de locuinἪe include Ἠi cota de 

teren aferentŁ unui apartament, pŁrἪile de uz comun (PUC) Ἠi pŁrἪile de uz speciale (PUS), 

precum: uscŁtorii, spŁlŁtorii, terase, poduri, pivniἪe, boxe, casa scŁrilor Ἠi altele. 

 

¶ Încadrarea apartamentului în zona de urbanism se va face conform certificatului de 

atestare fiscalŁ eliberat de Autoritatea FiscalŁ LocalŁ. DacŁ apar neconcordanἪe ´n 

´ncadrarea ´n zonŁ a imobilului din prezenta lucrare Ἠi certificatul de atestare fiscalŁ se va 

aplicŁ obligatoriu ´ncadrarea din certificatul de atestare fiscalŁ. PrecizŁm cŁ multe hotŁr©ri 

ale consiliilor locale care redefinesc zona de urbanism, respectiv impozitare a localitŁἪilor 

se iau ´n luna decembrie a anului ´n curs iar ´n aceastŁ perioadŁ studiul de piaἪŁ este ´n 

lucru la tipografie. Ċn acest context recomandŁm Birourilor Notariale din cadrul Camerei 
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Notarilor Publici BraἨov sŁ solicite la începutul anului 2022 noile hotŁr©ri cu zonele de 

urbanism stabilite de Consiliile Locale. 

 

¶ Ċn cazurile ´n care nu se cunoaĸte suprafaŞa utilŁ pentru un apartament se va utiliza 

raportul matematic dintre suprafaἪa construitŁ Ἠi suprafaἪa utilŁ egal cu 1,40 în 

conformitate cu precizŁrile din Codul Fiscal ´n vigoare, respectiv: 

 SuprafaἪa utilŁ = suprafaἪa construitŁ / 1,40 

 Ċn cazul ´n care existŁ planuri cadastrale privind imobilul, ´ntocmite de specialiἨti 

în cadastru, vizate spre neschimbare de autoritŁἪile competente, se vor utiliza acele 

suprafeἪe construite sau suprafeἪe utile cu întâietate, farŁ a se mai aplicŁ raportul 

matematic de 1,40. 

 

¶ Valorile minime pentru apartamentele situate ´n blocuri de locuinἪe sunt destinate Camerei 

Notarilor Publici, respectiv exclusiv utilizŁrii de cŁtre Birourilor Notariale din judeŞele 

Braĸov ĸi Covasna. 

 

 MenἪionŁm cŁ informaἪiile privind piaἪa imobiliarŁ specificŁ apartamentelor situate în 

blocuri de locuinἪe au fost culese din urmŁtoarele surse de informare: biroul notarilor publici, 

publicitatea imobiliarŁ localŁ, identificatŁ ´n presa scrisŁ, site-uri de specialitate precum Ἠi din 

baza de date a evaluatorului. 

  Din analiza pieἪei imobiliare rezultŁ cŁ piaἪa apartamentelor situate ´n blocuri de locuinἪe 

cunoaἨte un trend uἨor crescŁtor faἪŁ de anul precedent.  

 PreŞurile apartamentelor ´n blocurile de locuinἪe sunt exprimate ´n lei / apartament, la 

solicitarea beneficiarului. 

 EvoluŞia creἨterilor preŞurilor pe piaŞa imobiliarŁ pentru aceste categorii de locuinŞe are 

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

raportul cerere-ofertŁ, condiŞiile de acces la creditul ipotecar, continuarea proiectului imobiliar 

ĂPrima Casaò cu plata ´n lei, nivelul dob©nzilor bancare, interesul de moment al v©nzŁtorului / 

cumpŁrŁtorului etc. 
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2. Imobilele compuse din clŁdiri de locuit, anexe ĸi terenuri situate 

´n localitŁŞi urbane ĸi rurale din judeἪele Braĸov Ἠi Covasna 

 
 Ċn prezentul studiu de piaἪŁ clŁdirile de locuit sunt clasificate ´n funcŞie de localitŁŞile 

urbane sau rurale, zonele de urbanism ´n cadrul municipiilor Ἠi oraἨelor, sistemul constructiv 

 Ă1ò  - clŁdire cu cadre din beton armat sau cu pereἪi exteriori din cŁrŁmida arsŁ sau din orice alte 

materiale rezultate ´n urma unui tratament termic Ἠi / sau chimic ĸi respectiv sistemul constructiv   

Ă 2ò  - clŁdire cu pereŞi exteriori din lemn, din piatrŁ naturalŁ, din cŁrŁmidŁ nearsŁ, din vŁlŁtuci 

sau din orice alte materiale nesupuse unui tratament termic ĸi / sau chimic, nivelul de finisare 

mediu, anul construirii. 

 ClŁdirile de locuit pot fi clŁdiri individuale dar pot fi compuse Ἠi din unul sau mai multe 

apartamente de locuit. 

 Anexele gospodŁreἨti cuprind: garaje, bucatŁrii de varŁ, grajduri pentru animale mari, 

pŁtule, magazii, Ἠoproane, depozite Ἠi altele, fiind realizate conform sistemului constructiv Ă1ò - 

clŁdire cu cadre din beton armat sau cu pereἪi exteriori din cŁrŁmidŁ arsŁ sau din orice alte 

materiale rezultate ´n urma unui tratament termic Ἠi / sau chimic, sau conform sistem constructiv 

Ă2ò clŁdire cu pereŞi exteriori din lemn, din piatrŁ naturalŁ, din cŁrŁmidŁ nearsŁ, din vŁlŁtuci sau 

din orice alte materiale nesupuse unui tratament termic ĸi / sau chimic . 

 

¶ Ċn cazurile ´n care nu se cunoaĸte suprafaŞa utilŁ pentru o clŁdire de locuit se va utiliza 

raportul matematic dintre suprafaἪa construitŁ Ἠi suprafaἪa utilŁ egal cu 1,40 în 

conformitate cu precizŁrile din Codul Fiscal ´n vigoare: 

  suprafaἪa utila = suprafaἪa construitŁ / 1,40 

  Ċn cazul ´n care existŁ planuri cadastrale privind imobilul, ´ntocmite de specialiἨti 

în cadastru, vizate spre neschimbare de autoritŁἪile competente, se vor utiliza acele suprafeἪe 

construite sau suprafeἪe utile cu întâietate, fŁrŁ a se mai aplicŁ raportul matematic de 1,40. 

 

¶ În cazul anexelor gospodŁreἨti se va utiliza suprafaἪa construitŁ care reprezintŁ 

suprafaἪa amprentei la sol a clŁdirii / anexei. 

 

¶ Ċn cazul clŁdirilor de locuit fŁrŁ instalaŞii sanitare interioare, se vor aplicŁ reduceri de 

20% faἪŁ de valoarea corespunzŁtoare sistemului constructiv al clŁdirii de locuit Ἠi 

respectiv anul punerii ´n funcἪiune. Prin clŁdire de locuinŞe fŁrŁ instalaŞie sanitarŁ se va 

´nἪelege clŁdire de locuit fŁrŁ instalaἪie de alimentare cu apŁ ´n ´ncŁperile interioare ale 

clŁdirii. Celelalte tipuri de instalaἪii nu sunt incluse ´n aceastŁ clasificare. 
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¶ Ċn cazul apartamentelor situate la subsol, demisol sau mansardŁ unei clŁdiri de locuit, 

valoarea minimŁ estimatŁ va fi diminuatŁ cu 25% faἪŁ de valoarea minimŁ 

corespunzŁtoare sistemului constructiv Ἠi vechimii acesteia. 

 

¶ În cazul în care podul unei clŁdiri de locuit  este înscris în Carte FunciarŁ IndividualŁ, 

av©nd unitate cadastrala independentŁ, numai ´n situaἪia ´n care nu este 

compartimentat, valoare minimŁ estimatŁ va reprezenta  25% din valoarea minimŁ a 

clŁdirii ´n curs de edificare (la roἨu), corespunzŁtor - localitŁἪii Ἠi zonei de urbanism. 

 

¶ Ċncadrarea clŁdirilor ´n zona de urbanism se va face conform certificatului de atestare 

fiscalŁ eliberat de Autoritatea FiscalŁ LocalŁ. DacŁ apar neconcordanἪe ´n ´ncadrarea ´n 

zonŁ a imobilului din prezenta lucrare si certificatul de atestare fiscalŁ, se va aplicŁ 

obligatoriu ´ncadrarea din certificatul de atestare fiscalŁ. PrecizŁm cŁ multe hotŁr©ri ale 

consiliilor locale care redefinesc zona de urbanism, respectiv impozitare, a localitŁἪilor se 

iau în luna decembrie a anului ´n curs iar ´n aceastŁ perioadŁ studiul de piaἪŁ este ´n lucru 

la tipografie. Ċn acest context recomandŁm Birourilor Notariale / Camerei Notarilor Publici 

BraἨov sŁ solicite la începutul anului 2022 noile hotŁr©ri cu zonele de urbanism stabilite 

de Consiliile Locale. 

¶ ExcepἪie: LocalitŁἪile Chilieni Ἠi CoἨeni se vor ´ncadra la zona D a Municipiului Sf. 

Gheorghe. 

¶ Ċn cazul localitŁŞilor rurale s-a avut ´n vedere o singurŁ valoare, indiferent de amplasarea 

imobilelor ´n zona centralŁ, medianŁ sau perifericŁ  

¶  ClŁdirile de locuit (case, vile, anexe gospodŁreἨti) au fost clasificate ´n funcἪie de 

vechimea acestora, astfel:  

  - cu vechime p©nŁ la 10 ani, inclusiv ; 

  - cu vechime cuprinsŁ ´ntre 10 ani Ἠi 30 ani, inclusiv ; 

  - cu vechime cuprinsŁ ´ntre 30 ani Ἠi 50 ani, inclusiv ; 

  - cu vechime cuprinsŁ ´ntre 50 ani Ἠi 80 ani, inclusiv ; 

  - cu vechime cuprinsŁ ´ntre 80 ani Ἠi 100 ani, inclusiv ; 

  - cu vechime peste 100 de ani; 

Finisajele clŁdirilor de locuit sunt finisaje medii (obiἨnuite). 

 

¶ Având în vedere situaἪiile speciale de v©nzare a unei clŁdirii ( de exemplu: ´n curs de 

edificare (la roἨu), sau ´i lipsesc instalaἪiile funcἪionale, etc.) la stabilirea valori minime se 
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va aplica valoarea corespunzŁtoare sistemului constructiv al clŁdirii la care se va aplica o 

corecἪie procentualŁ conform tabelului de mai jos, care cuprinde ponderea orientativŁ a 

subansamblelor constituiente ale clŁdirii. 

DENUMIREA SUBANSAMBLULUI 

  

Structura                     

de                       

rezistenἪŁ             

(%) 

Anvelopa                  

(´nchideri, compartimentŁri, 

învelitoare)                         

(%) 

Finisaje                                                                 

(%) 

InstalaἪii 

funcἪionale                                                       

(%) 

Total           

(%) 

ClŁdiri de 

locuit 
40 17 25 18 100 

 Valoarea minimŁ estimatŁ a unei clŁdiri de locuit se determinŁ pornind de la valoarea 

unitarŁ pe metru pŁtrat de suprafaŞŁ utilŁ desfŁἨuratŁ, iar valoarea minimŁ a unei anexe 

gospodŁreἨti se determinŁ pornind de la valoarea unitarŁ pe metru pŁtrat de suprafaἪŁ 

construitŁ, exprimatŁ ´n lei. 

SuprafaἪa utilŁ desfŁἨuratŁ reprezintŁ suma suprafeἪei utile corespunzŁtoare fiecŁrui etaj 

al clŁdirii. 

SuprafaἪa construitŁ reprezintŁ amprenta la sol a clŁdirii. 

 

 Terenurile au fost clasificate astfel: 

- Teren curἪi construcἪii 

- Teren intravilan agricol indiferent de categoria de folosinἪŁ (arabil, f©neaἪŁ, pajiἨte, 

plantaἪie, etc) . 

 * Terenul intravilan care este ´nscris ´n Cartea Funciara IndividualŁ ca Ἠi categorie 

de folosinἪŁ òalteò  va fi asimilat conform declaraἪiei proprietarului despre folosinἪa 

acestuia. 

NotŁ: 

 Valoarea terenului curἪi construcἪii fŁrŁ utilitŁἪi corespunde cu valoarea terenul intravilan 

agricol. 

  

¶ Pentru terenurile construite (terenurile de sub clŁdiri) se va aloca valoarea minimŁ a 

terenurilor curἪi construcἪii conform cu ´ncadrarea ´n zonŁ a acestora.  

¶ Pentru terenurile neconstruibile, neutilizabile, reprezent©nd: drumuri, cŁi de acces 

precum Ἠi terenuri neconstruibile datoritŁ reἪelelor de utilitŁἪi precum: reἪeaua electricŁ, 

reἪeaua de apŁ Ἠi canalizare, reἪeaua de gaze naturale, orice fel de reἪele edilitare, sau 

din alte cauze, se propune ca valoarea terenului neconstruibil, neutilizabil (lei/mp) sŁ 
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reprezinte 20 % din valoarea terenului (lei/mp) pe care ´l deserveἨte, din categoria 

corespunzŁtoare de folosinἪŁ a terenurilor, corespunzŁtoare zonei de impozitare. 

  

 Valoarea minimŁ a unui teren se determinŁ pornind de la valoarea unitarŁ pe metru 

pŁtrat, exprimatŁ ´n lei / mp care se ´nmulἪeἨte cu suprafaἪa terenului. 

 

 Valoarea minimŁ a clŁdirilor de locuit situate ´n localitŁŞile rurale ale judeŞelor 

Braĸov ĸi Covasna se va stabili pe baza valorilor minime estimate pe metru pŁtrat de suprafaἪŁ 

utilŁ. 

 LocalitŁŞile rurale au fost ´mpŁrŞite ´n trei categorii pentru judeἪul BraἨov: 

-  LocalitŁἪile: HŁrman, Cristian, S©npetru; 

-  Comunele (satele reἨedinἪŁ); 

-  Satele aparἪinŁtoare; 

LocalitŁŞile rurale au fost ´mpŁrŞite ´n trei categorii pentru judeἪul Covasna, astfel: 

- LocalitŁἪile: MalnaἨ, Reci, Balvanyos, Ozunca BŁi 

- Comunele (satele reἨedinἪŁ); 

- Satele aparἪinŁtoare; 

¶ Pentru estimarea valorii minime a clŁdirilor de locuit Ἠi / sau anexe gospodŁreἨti în curs 

de construire (ne´ntŁbulate) precum Ἠi pentru construcἪiile reprezent©nd: fundaἪii, 

subsoluri, estacade pentru susἪinere echipamente Ἠi utilaje, silozuri din beton armat 

supraterane Ἠi subterane, fundaἪii, gatere, parcŁri, platforme rutiere sau tehnologice, cŁi 

de acces, ´mbunŁtŁἪiri hidrologice (drenuri, puἪuri), canale de irigaἪie, elevatoare, etc) sau 

a cŁror finisaje Ἠi instalaἪii funcἪionale diferŁ sistemelor constructive Ἠi nivelelor prevŁzute 

´n prezentul studiu de piaἪŁ se recomandŁ a se solicita un raport de evaluare pentru 

estimarea unei valori minime la stadiul de execuἪie a clŁdirilor sau construcἪiilor. 

 

¶ Pentru estimarea valorii minime a clŁdirilor de locuit Ἠi / sau anexe gospodŁreἨti aflate ´n 

stare avansatŁ de degradare (ruinŁ) pentru care singura soluἪie este demolarea, iar 

ambele pŁrἪi (v©nzŁtor/cumpŁrŁtor) recunosc starea tehnicŁ  a acesteia Ἠi declarŁ pe 

proprie rŁspundere acest fapt, valoarea minimŁ estimatŁ va fi diminuatŁ cu 95% din 

valoarea minimŁ corespunzŁtoare sistemului constructiv Ἠi vechimii acesteia.  

 

¶ Valorile minime pentru clŁdirile de locuit, anexelor gospodŁreἨti Ἠi terenurilor, sunt 

destinate Camerei Notarilor Publici, respectiv exclusiv utilizŁrii de cŁtre Birourilor 

Notariale din judeŞele Braĸov ĸi Covasna. 
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3. SpaŞiile cu altŁ destinaŞie amplasate ´n localitŁŞi urbane ĸi rurale 

din judeŞele Braĸov ĸi Covasna 
 

 Valorile minime unitare estimate sunt exprimate ´n lei / mp suprafaἪŁ utilŁ (Su) precum Ἠi 

suprafaἪŁ construitŁ (Sc) sau suprafaἪŁ construitŁ desfŁἨuratŁ (Scd) sunt caracteristicile tehnice 

principale ale clŁdirilor reprezent©nd spaŞii cu altŁ destinaŞie, situate ´n judeŞele Braĸov ĸi 

Covasna. 

 Valorile minime unitare (lei / mp) pentru spaἪiile cu altŁ destinaἪie au fost diferenŞiate ´n: 

- valori minime pentru spaŞii comerciale 

- valori minime pentru spaἪii administrative 

- valori minime pentru spaŞii industriale 

- valori minime pentru spaἪii de depozitare 

- valori minime pentru grajduri zootehnice neamenajate, construite înainte de 1990 

 

¶ Valorile anexelor aparἪin©nd spaἪiilor comerciale definite Ἠi ´nscrise ´n Cartea FunciarŁ 

(partea 1) se vor reduce cu 50% din valoarea spaἪiilor comerciale propriu-zise. Prin anexe 

la spaἪiile comerciale se va ´nἪelege urmŁtoarele: casa scŁrii, subsoluri tehnice, spaἪii de 

depozitare, magazii, vestiare, grupuri sanitare, birouri. Valoarea minimŁ a anexelor 

estimatŁ va fi direct proporἪionalŁ cu suprafaἪa utilŁ desfŁἨuratŁ a anexelor din ´ntreaga 

suprafaἪŁ utilŁ desfŁἨuratŁ a ´ntregului spaἪiu comercial. 

 

¶ Valoarea minimŁ a spaἪiilor cu altŁ destinaἪie nu include Ἠi valoarea terenului. Valoarea 

minimŁ a terenului se va estima conform categoriei de folosinἪŁ Ἠi ´ncadrŁrii ´n zona de 

urbanism corespunzŁtoare. 

 

¶ Ċncadrarea spaἪiilor cu altŁ destinaἪie ´n zona de urbanism se va face conform 

certificatului de atestare fiscalŁ eliberat de Autoritatea FiscalŁ LocalŁ. DacŁ apar 

neconcordanἪe ´n ´ncadrarea ´n zonŁ a imobilului din prezenta lucrare Ἠi certificatul de 

atestare fiscalŁ se va aplicŁ obligatoriu ´ncadrarea din certificatul de atestare fiscalŁ. 

PrecizŁm cŁ multe hotŁr©ri ale consiliilor locale care redefinesc zona de urbanism, 

respectiv impozitare, a localitŁἪilor se iau ´n luna decembrie a anului ´n curs iar ´n aceastŁ 

perioadŁ studiul de piaἪŁ este ´n lucru la tipografie. Ċn acest context recomandŁm Birourilor 

Notariale / Camerei Notarilor Publici BraἨov sŁ solicite la începutul anului 2022 noile 

hotŁr©ri cu zonele de urbanism stabilite de Consiliile Locale. 
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¶ ExcepἪie: LocalitŁἪile Chilieni Ἠi CoἨeni se vor ´ncadra la zona D a Municipiului Sf. 

Gheorghe. 

 

¶ Ċn cazurile ´n care nu se cunoaĸte suprafaŞa utilŁ pentru spaἪiile cu altŁ destinaἪie se 

va utiliza raportul matematic dintre suprafaἪa construitŁ Ἠi suprafaἪa utilŁ egal cu 1,40 în 

conformitate cu precizŁrile din Codul Fiscal în vigoare: 

  suprafaἪa utilŁ = suprafaἪa construitŁ / 1,40 

 Ċn cazul ´n care existŁ planuri cadastrale privind imobilul, ´ntocmite de specialiἨti ´n 

cadastru, vizate spre neschimbare de autoritŁἪile competente, se vor utiliza acele suprafeἪe 

construite sau suprafeἪe utile cu întâietate, fŁrŁ a se mai aplicŁ raportul matematic de 1,40. 

 

PrescurtŁri utilizate : 

Sc. - suprafaἪa construitŁ (amprenta la sol a clŁdirii /construcἪiei) 

Scd. - suprafaἪa construitŁ desfŁἨuratŁ (´nsumarea suprafeŞelor tuturor nivelurilor clŁdirii, inclusiv 

ale balcoanelor, logiilor sau ale celor situate la subsol sau la mansardŁ, except©nd suprafeŞele 

podurilor neutilizate ca locuinŞŁ, ale scŁrilor ĸi teraselor neacoperite) 

Su. - suprafaἪa utilŁ (suprafaŞa construitŁ desfŁĸuratŁ din care se scade suprafaŞa ocupatŁ de 

pereŞi. SuprafaŞa util« este suma tuturor suprafeŞelor ´ncŁperilor locuinŞei) 

Sud. - suprafaἪa utilŁ desfŁἨuratŁ (´nsumarea tuturor suprafeἪelor utile ale nivelurilor clŁdirii) 

 

¶ Pentru evaluarea construcŞiilor speciale (fundaἪii, estacade, silozuri tip platforme betonate, 

posturi de transformare, reἪele Ἠi branἨamente cu utilitŁἪi edilitare, etc), sau a cŁror finisaje 

ĸi instalaŞii funcŞionale diferŁ de caracteristicile descrise ´n prezentul studiu se recomandŁ 

a se solicita un raport de evaluare. 

 

¶ Valorile minime pentru spaἪiile cu altŁ destinaἪie sunt destinate Camerei Notarilor Publici, 

respectiv exclusiv utilizŁrii de cŁtre Birourilor Notariale din judeŞele Braĸov ĸi Covasna. 
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4. Terenurile agricole din extravilanul localitŁŞilor din judeŞele 

Braĸov Ἠi Covasna 
 

 Terenuri cu destinaŞie exclusiv agricolŁ sunt: arabile, pajiἨti permanente (f©neŞe si pŁĸuni, 

etc), plantaŞii de pomi ĸi arbuĸti fructiferi. 

 La stabilirea valorilor minime a terenurilor agricole extravilane din localitŁŞile judeŞului 

Braĸov ĸi Covasna, s-au cules date de piaἪŁ de la DirecἪia AgricolŁ BraἨov,  DirecἪia AgricolŁ 

Covasna, site-urile primŁriilor unde sunt publicate ofertele de v©nzare ĸi informaŞii de la birourile 

notariale care întocmesc înscrisuri juridice privind terenurile extravilane. 

 Pentru terenurile acoperite cu plantaŞii de pomi sau arbuĸti fructiferi, la valoarea minimŁ a 

terenului este adŁugatŁ Ἠi valoarea plantaŞiei care diferŁ foarte mult, ´n funcŞie de: specia de pomi 

sau arbuĸti, de v©rsta pomilor, de tipul plantaŞiei (clasicŁ, intensivŁ ,etc). 

 Ċn ambele judeŞe, valoarea minimŁ a terenurilor este puternic influenŞatŁ de baza clasei 

de fertilitate a terenului precum Ἠi de condiŞiile economice care diferŁ mult ´ntre localitŁἪile 

principale ale fiecŁrui judeŞ. 

 Referitor la utilizarea prezentei lucrŁri pentru aplicarea Legii nr. 255 / 2010 Ἠi Legea  nr. 

233 / 2018 privind exproprierea pentru cauzŁ de utilitate publicŁ, necesarŁ realizŁrii unor obiective 

de interes naἪional, judeἪean Ἠi local, se recomandŁ ´ntocmirea de unui raport de evaluare 

specific Ἠi detaliat pentru bunul imobil care va face obiectul Legii nr. 255 / 2010. Ἠi Legii nr. 

233 / 2018. Acest punct de vedere este motivat de faptul cŁ ´n evaluarea oricŁrui tip de proprietate 

imobiliarŁ un rol important ´l are identificarea proprietŁἪii imobiliare, inspecἪia acesteia precum Ἠi 

analiza datelor legate de caracteristicile vecinŁtŁἪilor care pot intensifica sau diminua folosirea / 

vandabilitatea unui anumit teren sau amplasament. 

 Estimarea valorii unor categorii de terenuri cu ape Ἠi stuf din ariile inundabile (mlaἨtini, 

estuare, mocirle, lunci, turbŁrii, etc), terenuri cu pantŁ abruptŁ pot avea o utilizare drastic limitatŁ, 

datoritŁ valorii economice scŁzute dar pot avea valori superioare pentru habitatul local Ἠi astfel 

valoarea minimŁ de piaἪŁ poate fi denaturatŁ. 

 De asemenea, pentru terenurile degradate Ἠi neproductive precum: nisipuri, st©ncŁrii, 

bolovaniἨuri, ravene, sm©rcuri, gropi, halde Ἠi alte terenuri neproductive pentru care nu se cunosc 

valori de piaἪŁ privind tranzacἪionarea lor pe o piaἪŁ specificŁ, valoarea minimŁ de piaἪŁ va rezulta 

din elaborarea unui raport de evaluarea întocmit de un evaluator autorizat. 
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Evaluarea drepturilor ´n obἨti Ἠi composesorate 

 

 Pentru imobilele reprezent©nd terenuri cu vegetaἪie forestierŁ aflate sub jurisdicἪia 

dreptului de composesorat, valoarea imobilelor se reduce cu 60% din valoarea de referinἪŁ a 

imobilului. 

 În practica de zi de zi se pot ´nt©lni situaἪii excepἪionale referitoare la caracteristicile unei 

proprietŁἪi imobiliare fapt care ar putea crea unele neconcordanἪe privind valoarea minimŁ 

identificatŁ pe piaἪa imobiliarŁ, motiv pentru care se recomandŁ solicitarea unui raport de evaluare 

´n vederea estimŁrii valorii de piaἪŁ. 

 

 MenἪionŁm cŁ informaἪiile privind piaἪa imobiliarŁ au fost culese din urmŁtoarele surse de 

informare: biroul notarilor publici, publicitatea imobiliarŁ localŁ, identificatŁ ´n presa scrisŁ, site-

uri de specialitate precum Ἠi din baza de date a evaluatorului. 

  Studiul de piaἪŁ, privind valorile minime estimate pentru proprietŁἪile imobiliare 

prezentate, este destinat exclusiv Camerei Notarilor Publici respectiv Birourilor Notariale 

din judeŞele Braĸov ĸi Covasna. 

 

 Executantul prezentului studiu de piaἪŁ, nu ´Ἠi asumŁ rŁspunderea utilizŁrii  prezentului 

studiu de cŁtre alte entitŁἪi, ´nsŁ recomandŁ solicitarea efectuŁrii de rapoarte de evaluare 

respectiv rapoarte de expertizŁ tehnicŁ, dupŁ caz, ori de c©te ori este necesar. 

 

S.C. L.D.M.CONSULTING S.R.L 

    Ec. Negrea Maria Dorina 

      Expert tehnic judiciar 
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ZONAREA MUNICIPIULUI BRAἧOV 
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