ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.133

din 21.03.2019

Privind: Aprobarea unei tranzactii cu privire la ducerea la indeplinire a
Sentintei Civile nr. 503/29.09.2017, definitiva, pronuntatd de
Tribunalul Braila in dosarul nr. 1245/113/2016.

CONSIIIAUL TWOCAITL. MUNICIPAIT. BERAIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, raportul de
specialitate al Serviciului Juridic Contencios, precum si rapoartele comisiilor
de specialitate nr. 1, 2 si 5 din cadrul C.L.M. Braila;

Tinadnd cont de Dispozitia nr. 1127/13.03.2019, precum si de procesul -
verbal al comisiei numitd prin Dispozitia Primarului Municipiului Braila
nr. 1127/13.03.2019 incheiat la data de 15.03.2019;

In conformitate cu prevederile art. 2267 si urmatoarele din Codul civil,
precum si ale Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate
Tn mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

In baza art. 36 alin. (1) si (2) lit. ¢) din Legea nr. 215/2001, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 45 alin. (1) si (3) coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba perfectarea unei tranzactii pentru ducerea la indeplinire
a Sentintei Civile nr. 503/29.09.2017, definitiva, pronuntatd de Tribunalul
Braila in dosarul nr. 1245/113/2016.

Art.2 Tranzactia are ca obiect urmatoarele terenuri:

a. Terenul in suprafatd de 577,00 mp situat in Braila, Strada Mare
nr. 38A si nr. 38B (fost nr. 32), identificat conform raportului de
expertizd tehnica judiciara intocmit de expertul Jianu Nicolae,
prevazut in anexa nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare;

b. Terenul in suprafatd de 1034,00 mp situat in Braila, Soseaua de
Centura nr. 1D, identificat conform extrasului de carte funciara,
prevazut in anexa nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare.



Art.3 Tranzactia se perfecteaza in forma autentica intre beneficiarii
Sentintei Civile nr. 503/29.09.2017, definitiva, pronuntata de Tribunalul Braila
in dosarul nr. 1245/113/2016, respectiv domnii Filipescu Dan Cezar, Filipescu
Anisoara si Filipescu Irina Madalina si Municipiul Braila prin Primar, domnul
Viorel — Marian Dragomir, personal sau prin mandatar, conform anexei nr. 3,
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4 Tranzactia se realizeaza fara plata vreunei sulte, valoarea
terenurilor prevazute la art. 2 fiind stabilita conform rapoartelor de evaluare,
prevazute in anexele nr. 4 si 5, parti integrante din prezenta hotarére, cu
suportarea Tn mod egal a cheltuielilor notariale.

Art.5 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, personal sau prin mandatar, Directia Finantelor Publice Locale,
Directia Juridic Contencios Administratie Publica Locala si Directia
Patrimoniu, iar Secretarul Municipiului Braila o va comunica celor interesati.
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Tribunalul Briiia

MEXH NR |

" Dosar nir. 1245/ 113 /2016 LA HoLMH MR . /-55/ﬁj‘5)3' 2009
Terimen: 27 ianuarie 2017

)

RAPORT DE EXPERTIZA
CAP.1. INTRODUCERE

1.1. Organul care a dispus efectuarea expertizei: Tribunalul Braila

1.2. Data la care s-a dispus efectuarea expertizei: necomunicat

I.3. Numele si prenumele expertului: Jianu Nicolae

1.4. Specialitatea expertului: topografie, cadastru si geodezie

1.5. Data intocmirii raportului de expertiza: 25 ianuarie 2017

[.6. Obiectul expertizei: imobil din jud. Bréila,municipiul Briila, str. Mare nr. 32
1.7. Intrebarile la care expertul urmeazi sa rispundi:

. identificarea §i evaluarea imobilului situat in Brdila, str. Mare nr. 32"
I1.8. Materialul pe baza céruia a fost efectuata expertiza:

dosarul cauzei;

planuri ale oragului Briila;

date din cadastru si publicitatea imobiliaré;

masuratori topografice.

CAP.II. CUPRINS
I1.1. Descrierea operatiunilor de efectuare a expertizei
IL.1.1. Documentarea

Acte §i documente cercetate:

Actul de vnzare-cumpdrare autentificat la Nr. 462/1941 si transcris la Nr. 713 / 1941 de
Tribunalul Briila, secta I;

Actul autentificat sub nr. 764 din 2 aprilie 1945; - e

proces-verbal din 9 decembrie 1931 privind executareal‘ordonangei de adjude.:.:are cu Nr. 4341
din 14 nov. 1931 a Tribunalului Briila §i investitd cu formuld executorie No. 782/1931;
Inventarierea imobilelor din Briila din anul 1904 - strada Mare;

Inventarierea imobilelor din Braila din anul 1912 - strada Mare:

Inventarierea imobilelor din Braila din anul 1930 - strada Mare;

Revizuirea numerotérii clddirilor in oragul Bréila. Lucréri in vederea recensamantului generai al
Romaéniei din 1941 — strada Mare

Documente cartografice cercelate:

= planul portului Briila din anul 1931 —scara 1: 1 000;

= planul portului Bréila din anul 1900 — scara 1: 1 000;

- plan topografic al oragului Brdila din anul 1950 — scara 1: 500;

- plan topografic al municipiului Bréila din anul 1976 — scara 1: 1 000;

- plan topografic al municipiului Bréila din anul 1994 —scara 1: 1 000;
- plan cadastral actual (baza de date graficd a OCPI Briila).

iI.1.2. Convocarea pirtilor

Am convocat pértile la data de 11 ianuarie 2017. Au fost prezenii:
dl. Filipescu Dan Cezar - reclamant; WL
d-na consilier juridic facomi Alina — din partea paratului Municipiul Briila. l g
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I1.1.3. Identificarea imobilului

Am identificat imobilul pe baza urmaétoarelor elemente:
— denumirea imobilului facuti in actul de dobandire;
- adresa: str. Mare nr. 32;
— suprafata: 576 m. p;
— dimensiunile: 48 m. 1. §1 12 m. 1,;
— planuri ale portului Bréila din anii 1900, 1931;
— planuri ale municipiului Bréila din anii 1976, 1994;

Descrierea imobilului in acie §i documente

La Serviciul Judetean Brdila am cercetat procesul-verbal din 9 decembrie 1931 privind
executarea ordonantei de adjudecare nr. 4341 din 14 nov. 1931 a Tribunalului Briila. In acest act
imobilul este desscris astfel: ,, imobil compus din cinci ochiuri de magazii, situate in Portul Brdila,
linia 1V-a, foste Stefdinescu, clddire de zid masiv, acoperitd cu olane, in suprafatd de 576 m.p. lungd

de 48 m.l. latdde 12 m.l,
Autorul reclamanplox a cumpdrat magaziile de la numitul Haim Martha Kohn zis Marcu Kohn

cu actul de vanzare nr. 764 din2a _})__111(:___1?45 In acest act imobilul este descris astfel:

., imobilul .. compus  din ciinci ochiuri de magazie, situat in Brdila, str. Mare No. 32 linia IV-q,
clddire de zid masiv, acoperitd cu olane, ocupdnd o suprafaid de 576 m.p. lungd de 48 m.1. gi latd de
12 m.l., cu toate imprejmuirile, imbundtdtirile §i accesoriile aflatoare pe el... ".

Relatia cu strazile de intersectie

Deoarece elementele indicate in actele de dobéandire nu au fost suficiente pentru o identificare
sigurd am cercetat si alte acte si documente referitoare la imobilele de pe strada Mare §i anume

inventarierea imobilelor din Bréila din anul 1904 , 1912, 1930 si 1941.
In inventarierea imobilelor din Bréila din anul 1904 am gésit pe numitul Costicd Stefinescu la

nr. postal 32 mentionat ca fost proprietar in procesul verbal din 9 decembrie 1931.
In inventarierea imobilelor din Brdila din anul 1930, la nr. postal 32 figureazi Banca Briila,

executata silit plm vénzarea magaziilor eumpdrate de Kohn. | fe
in revizuirea numerotarii cladirilor in oragul Bréila - lucran in vederea recensamantuluz general

al Roméniei din 1941 am gésit urmaétoarele informatii:

nr. vechi (nr. nou |proprietari mentiunui obs.

16 18 Gravimet Vad Belvedere magazii

18 20 Abramovici idem magazii

20 22 C. Cosac - magazii

22 24 Valeriano - magazii

24 26 Bercovici stradela magazii

26 fn. Cohn idem viran

28 30 Cohn - magazii

30 32 P. Bilan - magazii

32 34 Oraganu - magazii

34 36 Papadatu - magazii

36 38 - Vad Schelei magazii

38 40 Most. Ganea idem magazii S "»‘-\1

S
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Vadul Belvedere §i Vadul Schelei si-au péstrai denumirea i identificarea lor este cerii. intre
aceste doud vaduri exista o singuré stradeld si anume cea care duce din Gradina Mare spre Dunire.

Mentiunile referitoare la vadurile §i stradela care intersecteza strada Mare plaseazi magaziile
lui Cohn (in acte Kohn) intre Vadul Belvedere si Vadul Schelei, langa terenul viran aflat la intersectia

cu stradela. =
Descrierea operatiunilor tehnice de identificare

Am identificat grafic imobilul care face obiectul prezentei cauze ca fiind cel situat pe strada
Mare, partea esticd (partea dreaptd in sensul numerétérii postale), la nord de locul viran aflat la
intersectia cu stradela ce coboard din Griadina Mare péni la actuala stradd Angel Saligny.

Pentru a urmdri evolutia in timp a imobilului am transpus pozifia in plan a imobilului pe
planuri ale Portului Bréila din anii 1900 gi 1932 si pe planurile municipiului Bréila din anii 1976 si
1994,

Am scanat planurile portului §i ale municipiului Bréila si le-am georeferentiat in sistemul de
proiectie stereografica 1970, pe baza elementelor stabile in timp (am pastrat configuratia strazilor).

Pe planurile georeferentiate am identificat grafic pozifia magaziilor cumpdrate de autorul
reclamaritilor de Ta numitul Kohn.

Astfel am identificat imobilul pe planul portului Bréila din anul 1932 ca fiind amplasat la nord
de sdradela care coboard din Gradina Mare imediat dupé locul viran mentionat in numerotarea postala.
In anexa 1 prezint identificarea imobilului pe planul portului Briila din anul 1932 pe care am
evidentiat stradela si mentiunea locului viran.

Am suprapus imobilul identificat pe planul din 1932 peste planul oragului Braila din anul 1952
si am observat cd magaziile identificate se invecineazé cu locul viran. Prezint aceastd identificare pe
planul din anul 1952 in anexa 2.

In anexa 3 prezint un plan de ansamblu din anul 1976 pe care am evidentiat Vadul Belvedere,
Vadul Schelei, stradela si terenul viran Invecinat cu imobilul identificat.

Precizez cd Vadul Belvedere, stradela i Vadul Schelei sunt mentionate in revizuirea
numerotarii cladirilor in oragul Briila - lucrari in vederea recensdmaéntului general al Roméniei din
1941. Conform acestei revizuiri imobilul de identificat urmeazi in succesiunea numerelor pogtale cu
sot dupd un loc viran aflat la intersectia cu o stradeld intre Vadul Belvedere si Vadul Schelei.

in anexa 4 prezint un extras din planul topografic al municipiului Bréila din anul 1976 pe care:
am evidentiat “erenul viran si pozma stradelei. Pe ackst plan am observal ci magaziile sunt
reprezentate pe plan ca §i constructii din zidérie cu sarpantd de lemn. Conform indicelui de cartare
imobiliard inscriptionat explict pe plan magaziile aveau un etaj.

Din unele documente cartografice am inteles cd in acea perioadd magaziile erau folosite de
fosta O. C. L. Alimentara.

Am cercetat si planul topografic din anul 1994 si am observat cd magaziile identificate au fost

desfiintate (cel mai probabil dupé anul 1990).

I1.1.4., Mésurarea

Din planul topografic al municipiului Brdila din anul 1976 am extras grafic coordonatele

punctelor care definesc imobilul identificat.
Am trasat aceste puncte in teren si am determinat i citeva detalii din imediata vecinatate.

In anexa S prezint planul de situatie al imobilului identificat.

I11.1.5. Ocuparea actuald a terenului

Pentru stabilirea ocupérii actuale a imobilului am suprapus terenul identificat peste planul
cadastral actual al municipiului Braila (baza de date graficd a OCPI Briila) i am observat cd nu are
atribuit numar cadastral si nu este inscris In cartea funciaré.

Magaziile au fost desfiintate §i pe teren nu mai sunt alte constructii. g O

Pe teren sunt degeuri inerte rdmase cel mai probabil de la demolarea magaziilor. 47"~ ™

3/4



CAP. lIl. CONCLUZII

IIL.1. Raspunsurile la Intrebérile puse:

Intrebare: identificarea §i evaluarea imobilului situai in Braila, str. Mare nr. 32"

Réspuns:

Identificarea

Am identificat imobilul pe planuri §i in teren prin mésurdtori pe baza elementelor tehnice
indicate in actul de dobandire si pe baza inventarierii imobilelor din Briila.

Suprafata terenului identificat este de 576 mp cu dimensiunile de 48 m x 12 m. ¥

Magaziile cumpdrate de autorul reclamantilor au fost desfiintate. Precizez cd i magaziile
invecinate de pe strada Mare si de pe strada Ancorei au fost desfiintate.

Pe teren nu sunt constructii.

In prezent terenul identificat este ocupat parfial cu deseuri inerte.

Evaluarea

Deoarece sunt expert doar in specialitatea topografie, geodezie §i cadastru propun ca evaluarea
imobilului si fie facutd de un expert evaluator. In acest sens amintesc prevederile alin. (1) al art. 14 din
Ordonanta nr. 2/2000 pe care le citez:

, Persoana care a dobdndit calitatea de expert tehnic judiciar sau de specialisi, in conditiile
prezentei ordonante, poale efectua expertize tehnice judiciare numai in specialitatea in care a fost

~

atestata.

Sunt anexate raportului de expertiza:

Anexa 1: Identificarea imobilului pe planul din anul 1932;

Anexa 2: Identificarea imobilului pe planul din anul 1952;

Anexa 3: Identificarea imobilului pe planul din anul 1976 — vedere de ansamblu;
Anexa 4: Identificarea imobilului pe planul din anul 1976,

Anexa 5: Plan de situatie.

26 ianuarie 2017
” Cu respect,

W ke expert tehnic _]lldlClal' ing. Jianu Nlcolae

7 C%
¢ b
\
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Tribunalul Braila Anexa I
* Dosar nr. 1245/113/2016 P ]a raportul de expertiza

Termen: 27 ianuarie 2017 , ‘ﬂ '

IDENTIFICAREA IMOBILULUI PE PLANUL DIN A.NUL 1932
Amplasare: municipiul Braila, strada Mare nr. 32 . "

Nota: magaziile lni Kohn sunt ia nord de stradela, langa locul viran

expert ing. Jianu Nicolae
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Judecatoria Braila
. Dosar nr. 1245/113/2016
Termen: 27 ianuarie 2017

PLAN DE SITUATIE

Anexa 5
la raportul de expertiza

Amplasare: municipiul Braila, strada Mare nr. 32

Nota: magaziile sunt desfiintate si pe terenul identificat sunt deseuri inerte (piatra, pamant, gunoaie)

Si]'ade]a

expert ing. Jianu Nicolae



Judecatoria Braila Anexa §,

Dosar nr. 1245/113/2016 la raportul de expertiza
Termen: 10 aprilie 2017

PLAN DE SITUATIE CU VECINATATI
Amplasare: municipiul Braila, strada Mare fost nr. 32 (actual ?)

Nota: magaziile sunt desfiintate si pe terenul identificat sunt deseuri inerte (piatra, pamant, gunoaie)

Strade] a

experting. Jianu Nicolae



ANEXA WL 2,

LA HCLM MR, 1389; 63,2015
L. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRAILA " Nr.cerere | 18765
@j"ﬁ. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Braila .o fa 27
g Luna .02
i = Anul 2019
_A_N.CEI‘ EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA o veiﬁare
i
oA 0 TR e ekl 3 . . : | L‘I ; i
Carte Funciara Nr. 91322 Braila 100067469750
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Braila, Sos Centura, Nr. 1D, Jud. Braila
Nr.| Nr. cadastral o .
Crt Nr': t?;;oz;sr;:}c Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 91322 1.034 Teren imprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

62447 / 09/10/2017

din 26/09/2017 emis de Primaria Mun Braila; Act Administrativ nr. HCLM NR

Act Administrativ nr, 25740, din 11/09/2017 emis de PRIMARIA MUN.BRAILA;

Act Administrativ nr. 37372,
385, din 31/08/2017 emis de

drepturi reale de garantie si sarcini

CLM BRAILA;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) MUNICIPIUL BRAILA, CIF:4205670, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-lina la adrasa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 91322 Comuna/Oras/Municipiu: Braila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
91322 1.034
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI| LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata
crt| folosintd |vitan (mp)

1 curi Ipa| 1.034 s . -
constructii

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

Lungime Segmente _
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit (= (m)

1 2 36.317

2 3 28.27

3 4 30.196

4 5 2.563

5 6 6.007

6 1 27.175

Document care cantine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line |a adresa epay.ancpi.ro Farmular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 91322 Comuna/Oras/Municipiu: Braila

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data gener3rii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este

valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
27/02/2019, 11:27

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Eatrase peniru informare on-line la adra23a epay.ancpi.ro Formular versiunza 1,1



ANEXA WR 3
fa HCLM np. B3 )21.63
TRANZACTIE

Intre:
FILIPESCU ANISOARA cetitean romin, domiciliati in mun. BRAILA,

20

FILIPESCU DAN-CEZAR cetitean romin, jiomicﬂiat in mun. BRAILA,

_ FILTIPESCU IRINA-MADALINA cetitean romin, domiciliati in mun,

pe de o parte
sl

Municipiul BRAILA prin CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA,
avand sediul in municipiul Briila, Piata Independentei nr.2, avind contul
RO4TTREZ15121300205XXXXX deschis la Trezoreria Briila reprezentat de
cetitean romén, domiciliat in mun. BRAILA, , jud.
BRAILA, identificat cu CI setia XR nr. /SPCLEP Briila, CNP
1 , In baza procurii autentificatd sub nr.3416/07.07.2016 de notar
public RALEA SORIN-DAN din munBriila §i in baza delegatiei nr.

/__.__.2019 emisi de Primarul Municipiului BRAILA, pe de alti parte

De comun acord am convenit incheierea prezentei tranzactii, conform
prevederilor art. 2267 gi urm. Cod civil si ale HCLM Brailanr. _ /21.03.2019
in umitoarele condifii:

Subsemnatii FILIPESCU ANISOARA, FILIPESCU DAN-CEZAR si
FILIPESCU IRINA-MADALINA declarim ci prin Sentinta Civili nr.
503/2017 pronuntati in dosar nr. 1245/113/2016 de Tribunalul BRAILA
rimasd definitivd prin respingerea apelului s-a dispus restituirea in naturd citre
noi a bunului imobil in suprafagi totald de 577 mp situat in mun. BRAILA, str.
MARE nr. 38A si 38B (fost nr. 32), jud. BRAILA si suntem de acord si
incheiem cu CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA, o tranzactie de
schimb prin care renuntim la beneficiul sentintei civile nr. 503/2017 pronuntatd
in dosar nr. 1245/113/2016 de Tribunalul BRAILA rimasi definitivi ptin
respingerea apelului, in schimbul primirii in proprietate de citre noi terenului
intravilan categoria curfi constructii in suprafati de 1.034 mp situat in mun.
BRAILA, Soseaua de Centurd nr. 1D, jud. BRAILA, insctis in Cartea Funciari nr.
91322 a localititii BRAILA, cu numir cadastral 91322, aflat in prezent in
proprietatea Municipiului BRAILA — domeniul privat.
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Terenul in suprafati totaldi de 577 mp situat in mun. BRAILA, str.
MARE nr. 38A si 38B (fost nr. 32), jud. BRAILA este alcituit din:

- suprafata de 384 mp care se suprapune cu terenul in suprafati de
7.397 mp situat in mun. BRAILA, str. MARE nr. 38A, jud. BRAILA insctis in
Cartea Funciari nr. 90711 a localititi BRATLA

- suprafafa de 128 mp care se suprapune cu terenul in suprafati de
2.686 mp situat in mun, BRAILA, str. MARE nr. 38B, jud. BRAILA inscsis in
Cartea Funciari nr. 91514 a localititii BRAILA

- suprafata de 65 mp fird a avea suprapunere cu un teren insctis in
cartea funciari.

Subsemnatul in calitate de reprezentant al
CONSILIULUI LOCAL MUNICIPAL BRAILA, declar ci sunt de acord cu
transmiterea terenului intravilan categoria curti constructii in suprafagi de 1.034 mp
situat in mun, BRAILA, Soseaua de Centuri nr. 1D, jud. BRAILA, insctis in Cartea
Funciard nr. 91322 a localitifii BRAILA, cu numir cadastral 91322 apartinind
Municipiului BRAILA — domeniul privat citre numitii FILIPESCU ANISOARA,
FILIPESCU DAN-CEZAR si FILIPESCU IRINA-MADALINA in
schimbul renungdrii acestora la beneficiul sentintei civile nr. 503/2017
pronuntatd in dosar nr. 1245/113/2016 de Ttribunalul BRAILA rimasi definitivi
prin respingerea apelului prin care li s-a atribuit in proprietate bunul imobil in
suprafati totali de 577 mp situat in mun. BRAILA, str. MARE nr. 38A si 38B
(fost nr. 32), jud. BRAILA proprietatea acestora,

Incheierea tranzactie de schimb se va face firi plata vreunei sulte, intrucit
terenurilor sunt de valori aproximativ egale asa cum rezulti din raportutile de
evaluare SQBR nr. 36/12.03.2019 si SQBR nr. 37/12.03.2019 intocmite de
SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA din care rezulti ci

- terenul in suprafafi totali de 577 mp situat in mun, BRAILA, str.
MARE nr. 38A si 38B (fost nr. 32), jud. BRAILA este evaluat la suma de
109.053 lei

- terenul in suprafafi totald de 1.034 mp situat in mun. BRAILA, Soseaua
de Centuri nr, 1D, jud. BRAILA, este evaluat la suma de 108.570 lei

Subsemnatul in calitate de reprezentant al
CONSILIULUI LOCAL MUNICIPAL BRAILA, declar ci s-a verificat
Arhiva Primdriei Municipiului BRAILA si s-a constatat cd nu existi nicio
cerere de despdgubiri sau orice alte pretenfii pentru terenul intravilan
categoria curti constructii in suprafagd de 1.034 mp situat in mun. BRAILA,
Soseaua de Centurd nr. 1D, jud. BRAILA si care face obiectul prezentei
tranzaciii

De asemenea, garantez impotriva oricdrei evicfiunii conform pe
FILIPESCU ANISOARA, FILIPESCU DAN-CEZAR si FILIPESCU
IRINA-MADALINA.




Noi pirfile declardm ci bunurile imobile care fac obiectul prezentei tranzactii
se afld In circuitul civil, nu fac obiectul vteunui litigiu cu privire la dreptul de
proprietate, al vreunei aciuni posesotii sau al vreunei cereri formulate in temeiul
Legii nr. 247/2005, sunt libere de otice satcini sau servituti §i nu fac obiectul unor
drepturi de creanti.

Noi, pariile, declaram cd am fost informati cu privire la dispozitiile legale pentru protectia
persoanelor cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal gi libera circulatie a acestor date,
caracterul obligatorin/ facultativ (dupd cag) al furnizdrii datelor personale; existenta dreptului la
acces, de intervenfie asupra datelor §i de opogitie, precum gi condifitle in care pot exercita aveste
drepturs. In acest sens ne exprimam acordul liber ji in cunojtingd de cauzid ou privire la
compararea/ prelucrarea/ arbivarea datelor cu caracter personal, in vederea autentificirii actului
solicttat.

Redactat, editat §i autentificat la Societate Profesionali Notariali VARGA &
ASOCIATII intr-un exemplar original si in cinci duplicate, din care exemplarul
original §i un duplicat au fost depuse la arhiva biroului, iar patru duplicate s-au
eliberat partilor.

PARTI

FILIPESCU ANISOARA

FILIPESCU DAN-CEZAR

FILIPESCU IRINA-MADALINA

Municipiul BRAILA
prin CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA,

reprezentat de
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Catre,
FILIPESCU DAN-CEZAR, FILIPESCU ANISOARA, FILIPESCU IRINA-MADALINA
si PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA

Va transmitem anexat, raportul de evaluare detaliat, al terenului situat pe str. Mare, fostul nr. 32, mun. Braila,
jud. Braila.

Identificarea terenului analizat in prezentul raport de evaluare, a fost realizata, conform raportului de expertiza,
realizat in dosarul nr. 1245 /113 / 2016 si anexat in copie, la prezentul raport de evaluare.

Scopul evaluarii, este estimarea valorii terenului mai sus mentionat, la data de 12.03.2019, in vederea
realizarii unui schimb de terenuri, intre Filipescu Dan-Cezar, Filipescu Anisoara, Filipescu Irina-Madalina si
Primaria Municipiului Braila.

Terenul din patrimoniul Primariei Municipiului Braila aflat pe Soseaua de Centura, la nr. 1D, cu care se
propune realizarea schimbului, este analizat si evaluat in Raportul de Evaluare SQBR nr. 37 din data de
12.03.2019

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata, precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare, s-au desfasurat in perioada 06.03.2019 + 12.03.2019. Data de referinta, pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate, este 12.03.2019. Valoarea este raportata in lei.

In conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise, integral, drepturile de

proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinta, drepturile de proprietate evaluate, sunt drepturile
depline.

Rezultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a terenului supus
evaluarii, la data de 12.03.2019, este de:

!TEREN = 109.053 lei - 189 Ieilmp

Nota : Valoarile de mai sus nu contin T.V.A.
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CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert Evaluator ing. Dan Anghel in calitate
de Presedinte, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR — editia

2018 si confirm ca:
e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
e analizele si concluziile sunt limitate numai |a ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

e dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor.

e onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

e evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

e evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
e evaluatorul a inspecat personal proprietatea.

e nici 0 persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

® nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii, il constituie terenul intravilan situat pe str. Mare, fostul nr. 32, mun. Braila, jud. Braila, aflat in
proprietatea lui Filipescu Dan-Cezar, Filipescu Anisoara si Filipescu Irina-Madalina

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii, este estimarea valorii terenului mai sus mentionat, la data de 12.03.2019, in vederea
realizarii unui schimb de terenuri, intre Filipescu Dan-Cezar, Filipescu Anisoara, Filipescu Irina-Madalina si
Primaria Municipiului Braila.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, Evaluatorul are in vedere urmatoarele definitii (conform Standardelor ANEVAR editia

2018):

e VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor ANEVAR editia 2018) este suma estimate pentru care un
active 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 cauza prudent si fara constrangere.

1.4. Modul de exprimare a valorii
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

In conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinta, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile
depline.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Evaluatorul a examinat concordanta cu schitele si planurile cadastrale ale proprietatii, vizate de O.C.P.l.., a
identificat si a inspectat personal proprietatea supusa evaluarii. Locatia proprietatii si limitele precizate se
considera a fi corecte, evaluatorul nefiind topograf / topometrist / geodez si in consecinta nu are capacitatea
de a masura si garanta ca informatiile asa cum au fost indicate si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate si cu cele cadastrale.

Acest raport are ca obiect estimarea valorii de piata a proprietatii identificata si descrisa In prezenta lucrare in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitie. Orice neconcordanta ntre
proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea
estimatd si proprietate atestatd de documentele de proprietate péastreaza valida valoarea estimatd pentru
proprietatea descrisa in raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

1.6.1. Ipoteze:

e Evaluatorului nu i s-a prezentat un certificat de urbanism, prin urmare nu are cunostiinta asupra
destinatiei terenulu, restrictiile de utilizare fiind necunoscute.

* \aloarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si
in mod special in ipoteza Tn care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris c3 a
fost luat in considerare. Daca se va demonstra ¢a cel pufin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata;

* Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar / destinatar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii
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nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest
domeniu;

e Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietati.

e Aspectele juridice si cele legate de posibilitatea de utilizare in continuare a imobilelor se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantul proprietarului si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

e Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale constructiilor, solulului sau structurilor
care sa influenteze valoarea proprietatii. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

e Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a
valorii acestora in conditiile tipului valorii selectate, prezentata anterior;

* Din informatiile definute de catre evaluator si din discuiiile purtate cu proprietarul $i cu persoane de pe
amplasament, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data
evaluarii care afecteaza valoarea proprietatilor analizate sau proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantiilor
sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost
sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

e Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantiilor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii imobiliare, solulului sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

* \Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Intrucét piata, conditiile de piaia se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-a presupus ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale modificari
care pot s8 apara in perioada urméatoare;

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

s Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

e Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

¢ Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retfele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise In raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentarad pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectatd de
o astfel de restrictie sau nu.

e Se presupune cd proprietatea se conformeazad tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, Tn afara cazului Tn care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport.

e Se presupune utilizarea terenului si a Tmbunétatirilor terenului Tn interiorul limitelor si granitelor
proprietatii asa cum sunt descrise Tn acest raport.

e Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitafilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s& conduca la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

¢ Evaluatorul considerda ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

e Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credin{d, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

e Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
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pentru a face acest demers.

1.6.2. Conditii limitative:

Nu ne asumam raspunderea pentru evolutia pietei specifice, se recomanda sa se tina cont de tipul
proprietatii, de cererea curenta pentru astfel de proprietati, de piata specifica precum si de nevoia de
expunere mai indelungata pe piata;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la patrimoniul in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot pierde
valabilitatea.

Prezenta evaluare a fost ntocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestari servicii intocmit Tntre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietaii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietafii (contractul de vanzare cumpdrare, extras de carte funciara,
documentatie topografica); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate Tn aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nicio responsabilitate Tn cazul Tn care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

Crice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv, “"estimarea valorii de piata a terenului mentionat, la data de
12.03.2019, in vederea realizarii unui schimb de terenuri, intre Filipescu Dan-Cezar, Filipescu Anisoara,
Filipescu Irina-Madalina si Primaria Municipiului Braila."

Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

Informatii despre proprietati si bunuri similare care s-au tranzactionat sau sunt in curs de tranzactionare
obtinute din surse considerate sigure. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism;

Date privint piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participantii pe piata specifica si din mass-media de specialitate;

Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul zonei in care este amplasata
proprietatea si gradul de vandabilitate al zonei;

Curdul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

Informatii existente pe site-urile: www.olx.ro, www.la-jumate.ro, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,
www.zf.ro .

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Evaluarea, a fost solicitatd de catre Primaria Municipiului Braila. Terenul supus evaluarii, este amplasata pe
str. Mare la fostul nr. 32, mun. Braila, jud. Braila.

Beneficiarului a prezentat urméatoarele acte, anexate in copie, la prezentul raport:

Sentinta civila nr. 503 / 2017, a Tribunalului Braila;
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Raport de expertiza, realizat in dosarul nr. 1245/ 113 / 2016;

Certificat de urbanism nr. 391 din data de 07.03.2019;

Certificat de urbanism nr. 390 din data de 07.03.2019;

Incheierea O.C.P.l. nr. 37843 din data de 25.05.2017;

Incheierea O.C.P.l. nr. 79230 din data de 15.11.2017;

Extras de carte funciara pentru informare nr. 37843 din data de 25.05.2017;
Extras de carte funciara pentru informare nr. 18767 din data de 27.02.2019;
Extras de carte funciara pentru informare nr. 79230 din data de 15.11.2017;
Extras de carte funciara pentru informare nr. 18769 din data de 27.02.2019;
Schite si relevee.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru, in prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprietatii; definirea pietii

2.2.1. Considerente generale
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor :

e Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

e Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc..

¢ In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

s Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu un
echilibru,

¢ Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu sunt
intocmite in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile.

e Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Putine proprietati sunt cumparate cu
lichiditati, de obicei in cazul finantarii externe procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si
tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici.

2.2.2. Piata terenurilor intravilane— analiza cererii
In cazul proprietatii subiect piata imobiliara specifica este cea a terenurilor intravilane situate in municipiul
Braila, o piata relativ moderata, cu tranzactii moderate numeric.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta de cumparare sau inchiriere, |a diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor.tinde—-_
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sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul oferit de
catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatorii, chiriasii sau clientela pe
care o poate atrage).

Principalii utilizatori ai unei asemenea proprietati sunt persoanele juridice dar si personele fizice.

La momentul actual cererea in ceea ce priveste terenurile intravilane, este orientata catre terenurile aflate in
zone usor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicatd wsi accesibilitatea din punctul de vedere al transportului
public si accesului auto sa fie principalele criterii de selectie.

Piata specifica a proprietatii de evaluat este cea a terenurilor intravilane comerciale, amplasate in municipiul
Braila, o piata relativ moderata, dar cu o crestere a preturilor.

2.2.3 . Piata terenurilor intravilane — analiza ofertei
Oferta de proprietati similare pentru vanzare in zona analizata — municipiul Braila — este la acest moment
peste nivelul cererii.
Ofertantii se impart in trei categorii:
a) Societati comerciale private;
b) Societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit;
¢) Persoane fizice.

2.3. Informatii despre zona si amplasament

Terenul intravilan ce face obiectul prezentului raport de evaluare este amplasat in zona centrala a municipiului
Braila, pe strada Mare, in tronsonul cuprins intre Vadul Schelei si Vadul Belvedere. Traficul rutier in zona este
redus, sistemul rutier si pietonal este neasfaltat.

Utilitatile amplasamentului:

e Energie electrica — |la gard
Apa curenta — la gard
Canalizare - la gard

Gaze naturale — la gard
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2.4, Descrierea terenului
Terenul intravilan evaluat face parte din categoria terenurilor de tipul curti-constructii si este amplasat pe
strada Mare, la fostul numar 32,
Identificarea terenului analizat in prezentul raport de evaluare, a fost realizata, conform raportului de expertiza,
realizat in dosarul nr. 1245 /113 / 2016 si anexat in copie, la prezentul raport de evaluare.
In urma inspectiei |a fata locului si a studierii documentelor, puse la dispozitie de catre solicitantul raportului de
evaluare, am constatat urmatoarele:
= Terenul analizat, are o suprafata de 576 mp, nu are numar cadastral si nu este inscris in cartea funciara.
= Terenul analizat, se suprapune peste doua loturi de teren invecinate, cu numere cadastrale diferite, astfel:
= 384 mp din terenul analizat, se suprapune peste terenul aflat pe str. Mare, nr. 38A, cu
suprafata de 7.397 mp si nr. cad. 90711, teren ce apartine domeniului privat al
municipiului Braila;
= 128 mp din terenul analizat, se suprapune peste terenul aflat pe str. Mare, nr. 38B, cu
suprafata de 2.686 mp si nr. cad. 91514, teren ce apartine domeniului privat al
municipiului Braila.
= Suprafata ramasa de 65 mp din terenul analizat, este fara suprapunere.
= Terenul analizat are forma regulata ¥ si deschidere de 48 ml. la strada Mare.
= Terenul analizat nu este construit, pe acesta sunt depozitate deseuri inerte.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buné utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabila, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
e cea mai bund utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Tinand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia cea mai buna alternativa de utilizare pentru
proprietatea analizata este cea existenta ( utilizarea actuala ).

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila legal, indeplineste
conditia de fizic posibild, este fezabild financiar si este maxim productiva.

3.2. Modul de abordare a valorii

Pornind de la premisele prezentate anterior Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunului din patrimoniul societatii, respectiv:

= abordarea pe baza metodei comparatiei de piata.

3.2.1. Abordarea prin metoda comparatiei directe

Premiza majord a abordérii prin comparatie directe este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietati competitive si comparablle

In cazul de fat3, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metod3 calitativa si anume — analiza comparatiilor pe
perechi de date. Pentru a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si
tranzactii pentru loturi similare Tn scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fatd de
cele ale proprietatii subiect.

Avand in vedere zona in care se afla terenul evaluat, aceasta fiind atipica din punc de vedere al propngtarnlop
scoase la vanzare si al tranzactiilor cu astfel de proprietati, evaluatorul este nevoit sa foloseasca |n cadrulr_.“ N
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proprietatilor comparabile terenuri care se afla in alta zona decat cea analizata dar identice din celelalte
puncte de vedere si/sau tranzactii mai vechi cu proprietati similare.

In estimarea valorii terenului din patrimoniul C.L.M. BRAILA au fost utilizate urmatoarele proprietafi
comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in Braila pe str. Carantinei, nr. 57, in suprafata de 171 mp, teren
normal, fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 230 lei/mp. Informatia
este credibila, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in Braila pe str. Andrei Cocos, nr. 1, in suprafata de 1.000 mp, teren
normal, fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 200 lei/mp. Informatia
este credibila, fiind preluata de |a proprietar.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in Braila pe str. Carantinei, nr. 22, in suprafata de 580 mp, teren
normal, fara restrictii de constructie sau de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 470 lei/mp. Informatia
este credibila, fiind preluata de la proprietar.

10
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Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca unele tranzacti nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea
proprietatilor comparabile s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara, evaluatorul a
tinut cont si de faptul ca ofertele desi sunt actuale stau de mult in piata fara ca posesorii terenurilor sa fie
de acord cu scaderea semnificativa a preturilor.

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imabiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata
conform pietei imobiliare.

3. Infunctie de forma, deschidere la strada, suprafata, utilitati pretul terenurilor sufera modificari
semnificative, diferentele dintre comparabile si subiect au fost corectate corespunzator.

Din analiza efectuata a rezultat c& cea mai apropiatd comparabila de subiect este comparabila 2.
Desfasurarea calculelor este prezentata in anexele prezentului raport.

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

REZULTATUL EVALUARII

In urma aplicarii metodei de evaluare alese si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca valoare
de piata, a terenului supus evaluarii la data de 12.03.2019 urmatoarea valoare :

V1eren = 109.053 lei - 189 lei/mp

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA.
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 12.03.2019, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

e\

Ing. Anghel Dan ﬁ

ULTING GRUP S.A. BACAU
ANEVAR

S.C. SIERRA \.h‘. F CONSULTINQ,-GRUP» S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii
precum si lipsa inteleSelor personale alel,eva‘luatorilo,rgin;_legatura cu bunurile evaluate.
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Societate de consulting, evaluare, management, si marketing

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A,

MEMBRU CORPORATIV AL UNIUNII NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA — 0109
str. Alexandru Cel Bun nr.11A Bacau, 600058; tel 0234/510676, fax 0234/510624
Capital Social : 120.000 RON, C.U.I. RO 10840960, Nr. Reg. Com. J04/727/1998
e-mail: office. sa@sierraguadrant.ro

SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII SR EN ISO 9001 : 2001

RAPORT DE EVALUARE

SQBR NR. 37/12.03.2019

TEREN INTRAVILAN
SOS. DE CENTURA, NR. 1D
MUN. BRAILA, JUD. BRAILA

PROPRIETAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA
DESTINATAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA si FILIPESCU DAN-CEZAR, FILIPESCU
ANISOARA, FILIPESCU IRINA-MADALINA

ELABORAT SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

MARTIE 2019
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Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BRAILA si FILIPESCU DAN-CEZAR, FILIPESCU ANISOARA,
FILIPESCU IRINA-MADALINA

Va transmitem anexat, raportul de evaluare detaliat, al terenului situat pe sos. de Centura, nr. 1D, mun. Braila,
jud. Braila.

Scopul evaluarii, este estimarea valorii terenului mai sus mentionat, la data de 12.03.2019, in vederea
realizarii unui schimb de terenuri, intre Filipescu Dan-Cezar, Filipescu Anisoara, Filipescu Irina-Madalina si
Primaria Municipiului Braila.

Terenul din proprietatea Iui Filipescu Dan-Cezar, Filipescu Anisoara, Filipescu Irina-Madalina aflat pe str.
Mare, fostul nr. 32, cu care se propune realizarea schimbului, este analizat si evaluat in Raportul de Evaluare
SQBR nr. 36 din data de 12.03.2019

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata, precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare, s-au desfasurat in perioada 06.03.2019 + 12.03.2019. Data de referinta, pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate, este 12.03.2019. VValoarea este raportata in lei.

In conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise, integral, drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinta, drepturile de proprietate evaluate, sunt drepturile
depline.

Rezultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a terenului supus
evaluarii, la data de 12.03.2019, este de:

!TEREN = 108.570 lei - 105 Ieilmp

Nota : Valoarile de mai sus nu 6bntin TV.A.

SIERRA QUADRA!

MEMBRU CORPORATIWANEVAR

Ing. Dan Anghel -
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CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert Evaluator ing. Dan Anghel in calitate
de Presedinte, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR — editia
2018 si confirm ca:

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

e analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

e dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor.

e onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

e evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

® evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
e evaluatorul a inspecat personal proprietatea.

® nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

® nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

-
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii, il constituie terenul intravilan situat sos. de Centura, nr. 1D, mun. Braila, jud. Braila, din
patrimoniul Primariei Municipiului Braila.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii, este estimarea valorii terenului mai sus mentionat, la data de 12.03.2019, in vederea
realizarii unui schimb de terenuri, intre Filipescu Dan-Cezar, Filipescu Anisoara, Filipescu Irina-Madalina si
Primaria Municipiului Braila.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, Evaluatorul are in vedere urmatoarele definitii (conform Standardelor ANEVAR editia

2018):

e VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor ANEVAR editia 2018) este suma estimate pentru care un
active sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotaraf si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza prudent si fara constrangere.

1.4. Modul de exprimare a valorii
Valoarea este raportata in lei, Tn conditiile unei plati integrale cash si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

In conditile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecinta, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile
depline.

1.6. Ipoteze si conditji limitative

Evaluatorul a examinat concordanta cu schitele si planurile cadastrale ale proprietatii, vizate de O.C.P.l., a
identificat si a inspectat personal proprietatea supusa evaluarii. Locatia proprietatii si limitele precizate se
considera a fi corecte, evaluatorul nefiind topograf / topometrist / geodez si in consecinta nu are capacitatea
de a masura si garanta ca informatile asa cum au fost indicate si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate si cu cele cadastrale.

Acest raport are ca abiect estimarea valorii de piata a proprietatii identificata si descrisa in prezenta lucrare n
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozitie. Orice neconcordanta intre
proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea
estimatd si proprietate atestatd de documentele de proprietate pastreaza valida valoarea estimatad pentru
proprietatea descrisa in raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

1.6.1. Ipoteze:

e Evaluatorului nu i s-a prezentat un certificat de urbanism, prin urmare nu are cunostiinta asupra
destinatiei terenulu, restrictiile de utilizare fiind necunoscute.

e Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si
in mod special in ipoteza Tn care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului i a caror impact este expres scris ca a
fost luat in considerare. Dacd se va demonstra ca cel puiin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

s Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cétre proprietar / destinatar si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea.legala a proprietatii

P 2
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nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest
domeniu;

e Se presupune o definere responsabild $i un management competent al proprietatii.

e Aspectele juridice si cele legate de posibilitatea de utilizare in continuare a imobilelor se bazeaza
exclusiv pe informatile si documentele furnizate de catre reprezentantul proprietarului si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

+ Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale constructiilor, solulului sau structurilor
care sa influenteze valoarea proprietatii. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¢ Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a
valorii acestora in conditiile tipului valorii selectate, prezentata anterior;

e Din informatfiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul si cu persoane de pe
amplasament, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data
evaluarii care afecteaza valoarea proprietatilor analizate sau proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostini@ de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantiilor
sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost
sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

¢ Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantiilor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii imobiliare, solulului sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

e Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

s S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmatoare;

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

¢ Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acarda garantii pentru
acuratete;

e Se presupune cé toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

e Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversatd de refele
magistrale de utilitdti sau zone de restricfionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care s& certifice daca proprietatea este afectatd de
o astfel de restric{ie sau nu.

e Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport.

e Se presupune utilizarea terenului si a Tmbunatatirilor terenului fn interiorul limitelor si granitelor
proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

* Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectéarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

e Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerénd datele care sunt disponibile la data evaluarii;

e QOrice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varst3 sau sex sau orice alt grup
individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢a nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

e Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitafi. Nu au fost efectuate investigafii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesar3
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pentru a face acest demers.

1.6.2. Conditii limitative:

Nu ne asumam raspunderea pentru evolutia pietei specifice, se recomanda sa se tina cont de tipul
proprietatii, de cererea curenta pentru astfel de proprietati, de piata specifica precum si de nevoia de
expunere mai indelungata pe piata;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la patrimoniul in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste condifi se vor modifica concluzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietati (contractul de vénzare cumpérare, extras de carte funciara,
documentatie topografica); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nicio responsabilitate in cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostin{a de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatali care s
afecteze proprietatea evaluaté

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv, "estimarea valorii de piata a terenului mentionat, la data de
12.03.2019, in vederea realizarii unui schimb de terenuri, intre Filipescu Dan-Cezar, Filipescu Anisoara,
Filipescu Irina-Madalina si Primaria Municipiului Braifa."

Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

Informatii despre proprietati si bunuri similare care s-au tranzactionat sau sunt in curs de tranzactionare
obtinute din surse considerate sigure. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism;

Date privint piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participantii pe piata specifica si din mass-media de specialitate;

Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul zonei in care este amplasata
proprietatea si gradul de vandabilitate al zonei;

Curdul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

Informatii existente pe site-urile: www.olx.ro, www.la-jumate.ro, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,
www.zf.ro .

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Evaluarea, a fost solicitatd de catre Primaria Municipiului Braila. Terenul supus evaluarii, este amplasata pe
sos. de. Centura, nr. 1D, mun. Braila, jud. Braila.

Beneficiarului a prezentat urmatoarele acte, anexate in copie, la prezentul raport

Certificat de urbanism nr. 389 din data de 07.03.2019;
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e Incheierea O.C.P.l. nr. 37843 din data de 25.05.2017;
e Extras de carte funciara pentru informare nr. 18765 din data de 27.02.2019;

e Schite si relevee.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru, in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietii

2.2.1. Considerente generale
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua

tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor :
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

e Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc..

» In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

» Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu un
echilibru.

e Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu sunt
intocmite in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile.

« Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Putine proprietati sunt cumparate cu
lichiditati, de obicei in cazul finantarii externe procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si
tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici.

2.2.2. Piata terenurilor intravilane— analiza cererii
In cazul proprietatii subiect piata imobiliara specifica este cea a terenurilor intravilane situate in municipiul
Braila, o piata relativ moderata, cu tranzactii moderate numeric.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta de cumparare sau inchiriere, |a diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul oferit de
catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatorii, chiriasii sau clientela pe
care o poate atrage).

Principalii utilizatori ai unei asemenea proprietati sunt persoanele juridice dar si personele fizice.

La momentul actual cererea in ceea ce priveste terenurile intravilane, este orientata catre terenurile-aflate.in
zone usor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicatad wsi accesibilitatea din punctul de vedere g]jra‘ﬁé‘pdri‘ﬂl%z‘_‘._
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public si accesului auto sa fie principalele criterii de selectie.

Piata specifica a proprietatii de evaluat este cea a terenurilor intravilane comerciale, amplasate in municipiul
Braila, o piata relativ moderata, dar cu o crestere a preturilor.

2.2.3 . Piata terenurilor intravilane - analiza ofertei

Oferta de proprietati similare pentru vanzare in zona analizata — municipiul Braila — este la acest moment
peste nivelul cererii.

Ofertantii se impart in trei categorii:
a) Societati comerciale private;
b) Societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit:
c) Persoane fizice.

2.3. Informatii despre zona si amplasament

Terenul intravilan ce face obiectul prezentului raport de evaluare este amplasat in zona periferica a
municipiului Braila, in imediata vecinatate a intersectiei dintre Soseaua de Centura si Soseaua Vizirului.
Accesul pe proprietate se face din Soseaua de Centura. Traficul rutier in zona este intens.

Utilitatile amplasamentului:

* Energie electrica — la gard
Apa curenta - la gard
Canalizare - la gard
Gaze naturale - la gard
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2.4, Descrierea terenului

Terenul intravilan, din categoria terenurilor de tipul curti-constructii, este in cota exclusiva cu suprafata de
1.034 mp, nr. cadastral 91322.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urméatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utifizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatda adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare

valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Tinand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia cea mai buna alternativa de utilizare pentru
proprietatea analizata este cea existenta ( utilizarea actuala ).

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibild legal, indeplineste
condifia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2. Modul de abordare a valorii

Pornind de la premisele prezentate anterior Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunului din patrimoniul societatii, respectiv:

= abordarea pe baza metodei comparatiei de piata.

3.2.1. Abordarea prin metoda comparatiei directe

Premiza majora a abordarii prin comparatie directe este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este n relafie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fa{a, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativé si anume — analiza comparatiilor pe
perechi de date. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteazi oferte si
tranzactii pentru loturi similare in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fatd de
cele ale proprietatii subiect.

In estimarea valorii terenului din patrimoniul C.L.M. BRAILA au fost utilizate urmatoarele proprietati
comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in Braila pe Sos. de Centura vis-a vis de Yazaki, in suprafata de
4.000 mp, teren normal, cu restrictii de constructie si de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 115
lei/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de la proprietar.
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COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in Braila pe Sos. de Centura vis-a vis de Yazaki, in suprafata de
7.000 mp, teren normal, cu restricti de constructie si de utilizare, este la vanzare |la data evaluarii cu 115
lei/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de la proprietar.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in Braila pe Sos. de Centura vis-a vis de Yazaki, in suprafata de
8.550 mp, teren normal, cu restrictii de constructie si de utilizare, este la vanzare la data evaluarii cu 125.07
lei/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de la proprietar.
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Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca unele tranzacti nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea
proprietatilor comparabile s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara, evaluatorul a
tinut cont si de faptul ca ofertele desi sunt actuale stau de mult in piata fara ca posesorii terenurilor sa fie
de acord cu scaderea semnificativa a preturilor.

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata
conform pietei imobiliare.

3. In functie de forma, deschidere la strada, suprafata, utilitati pretul terenurilor sufera modificari
semnificative, diferentele dintre comparabile si subiect au fost corectate corespunzator.

Din analiza efectuata a rezultat c& cea mai apropiatd comparabila de subiect este comparabila 3.
Desfasurarea calculelor este prezentata in anexele prezentului raport.

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

REZULTATUL EVALUARII

In urma aplicarii metodei de evaluare alese si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca valoare
de piata, a terenului supus evaluarii la data de 12.03.2019 urmatoarea valoare :

MTEREN = 108.570 lei - 105 lei/mp

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA.
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 12.03.2019, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUAD RAN T CONSULTING GRUP S.A. BACAU

Ing. Anghel Dan

rt evaluator atest? ANEVAR

S.C. SIERRA O)AJ,\U RAN CONS‘lj J’f G GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii
precum si lipsgi ere person?.le,afé evaluatorilor in legatura cu bunurile evaluate.
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