
ROM AN I A
JUDETUL BRAILA

MUNldplUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

H.OTAR.AR.EA NR..226

di.:n. 27.06.2011

Privind: Concesionarea prin Incredintare directa a terenului In suprafa~a de
2305,00 mp, apar\inand domeniului privat al Municipiului Braila,
situat In Braila, Str. Odobe9ti nr.10 A, solicitantei S.C. "MAGENTA
IMPEX" S.R.L. Briiila, teren aferent construc~iilor C1, C2, C3 §i C4,
proprietatea acesteia.

CONSILIUL LOCAL :l\IIUNICIPAL BRAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand In vedere referatul de aprobare al initiatorului 9i cererea

Inregistrata sub nr. 7835/25.02.2011 a S.C."MAGENTA IMPEX" S.R.L.
Braila;

Vazand raportul comun de specialitate al Direc~iei Patrimoniu 9i
Directiei Juridic Contencios Administra~ie Publica Locala, precum 9i raportul
comisiei de specialitate nr.2 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art.4, art.5, alin.(2) din Legea
nr.213/1998 privind proprietatea publica 9i regimul juridic al acesteia, art. 2
lit. e), art.21 lit. a) din Legea nr. 195/2006 - legea cadru a descentralizarii,
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construc~ii,

republicata, cu modificarile 9i completarile ulterioare, art.20 alin.(1), lit.e) din
Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile 9i
completarile ulterioare, H.C.L.M. nr.51/2009, completata cu H.C.L.M.
nr.110/30.03.2011, Anexa nr.1.25, pozitia 9 9i H.C.L.M. nr.212/29.05.2009;

In baza art. 36 alin. (1) 9i (2) lit. c), alin. (5) lit. b) 9i art. 123 alin. (1) din
Legea nr. 215/2001, republicata, cu modificarile 9i completarile ulterioare;

Tn temeiul art. 45 alin.(1) 9i (3) coroborat cu art.115 alin.(1) lit. b) din
Legea nr.215/2001 privind administra~ia publica locala, republicata, cu
modificarile 9i completarile ulterioare;

H.OTAR.ASTE:

Art. 1: Concesionarea prin Incredin~are directa, pe 0 perioada de
49 ani, a terenului In suprafa~a de 2305,00 mp, apar1;inand domeniului privat
al Municipiului Braila, situat In Braila, Str. Odobe9ti nr.10 A, solicitantei
S.C. "MAGENTA IMPEX" S.R.L. Briiila, teren aferent constructii1or C1, C2,
C3 §i C.4, proprietatea acesteia.
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Art.2: Terenul prevazut la art.1 se identifica In schita anexata, anexa
nr.1, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3: (1) Redeventa se stabile$te In cuantum de 0,35 feilmplfuna,
conform raportului de evaluare, anexa nr.2, parte integranta din prezenta
hotarare.

(2) Cuantumul redeventei se actualizeaza anual, In functie de
rata inflatiei.

Art.4: Prezenta hotarare va fi dusa la lndeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Directia Patrimoniu $i Directia Finantelor Publice
Locale, iar Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati.

PRE$EDINTE DE $EDINTA.
!
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8. DATE REfERITOARE LA CONSTRUCTII

INVEHTAR DE COORDONATE
Slst.m d. prohrctle: STEREO 1970

Suprafala 1010lQ mQsurofa::::2305mp

SuprQfQla din ocle=2305m

delimilare
Scara 1:500

,':i() b,; 0"} ,0/1 ,~ (-
INr.cado$troIiSuprofolo nlosuroto In ) Adras<l imobllufui c. !

2305 Mun. Eralla, Sir. Odobesll, -,'4r. lOA'

I Carlee - Fundora ;'rT TuAt--1

2 732022.73 424138.51
3 732050.87 424100.55
4 732042.94 424094.64
5 732023.51 424079.17
6 732016.33 424074.28
7 732010.55 424070.03

PrY fern) I N(m
I 731985.75 424109.34

8 731993.27 424092.53
9 731996.49 424095.09
10 731985.98 424108.15

A. U It. t<t.r KIIUAI'l't. LA ItKtN

Numar Categoric Suprof.dl" Valoar. de "'.ollunl
porcela de foloslnta mQ!IIurotorl(mp] Impozlfore(lel)

lOA ec BOS

TOTAL 2305 -

Cod Suprofata'l;~:~trulta Valoare de "'enllunl
-

conslruelle la sol m Imco%lto~,,{l ..n
e' ." Ptl restaurant roslo cl<:rdlre productle conf. molt
C2 215 mo ozle
C3 37 ma azlee. ". rna azl.

TOTAL 965
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50lgel04.03.2011

B!Port de evaluare

Proprietate imobiliara: teren 2305 mp.

Adresa: Briiila , str. Odobe§ti , nr. 10A

Proprietar: Domeniul Public Briiila, judo Briiila

Solicitant: SC MAGENTA SRL Briiila

Destinatar: Primiiria Briiila , judo Briiila

Datele, informaliile .i con\inutul prezentului raport fiind confiden\iale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate .i nu vor fi transmise
unar terti lara acordul scris .i prealabil al evaluatorului ing. Elena Gheargatos, al clientu/ui - SC MAGENTA SRL .i al destinat.rului­
Primaria Braila .

martie 2011 .



Braila, str.Odobe~ti ,

REZUMAT

PROPRIETATEA EVALUAT.A.
Obiectul evaluarii iI constituie proprietatea imobiliara "teren pentru construc~ii "situata In
nr.10A.

o suprafa\a terenului evaluat este de 2305 mp. Terenul are forma regulata, cu deschidere de 50,57 m la
str. Odobe~i. Terenul este ocupat cu construc\ia restaurant cu regim de lna1lime P +1E ~i se solicita
concesionare terenului pentru alnlesni accesulla spalatorie . Terenul apal1ine Domeniului Public Braila

o La data evaluarii proprietatea este intabulata In CF72597 cu nr. cadastral provizoriu 72597 .

SCOPUL EVALU.A.RII. INSTRUCTIUNILE EVALU.A.RII ~
Scopul evaluarii il reprezinta estimarea vaforii redevente; anuafe a terenului in vederea concesionarii
Prezenta lucrare se adreseaza SC MAGENTA SRL in calitate de client ~i destinatarului-Primaria Bralla.
Lucrarea se realizeaza in baza comenzii clientului. Raportul este unul tipizat sintetizat.

OPINIA ASUPRA VALORII ~
in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea redeventei anuale a

proprieta\ii imobiliare , estimata la data de 07.03.2011, linand seama exclusiv de prevederile prezentului raport,
este :

PATRU LEI $1 DouAzECI BANI
4,2 lei I mp. I an

$i valoarea redeven~ei lunare este estimata la 0,35 lei/mp.lluna

o Pre\ul este fara TVA inclus ;
o Opinia de mai sus nu reprezinta valoare ;
o Cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,2016 lei;
o Pre\ul este valabilln condi\iile prezentate in acest raport (vezi anexe).

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor ~i metodologiei de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asocia\ia Na\ionala a Evaluatorilor din Romania).

Cu stima,

Expert-evaluator Elena Gheorgatos
\\
\, \ '\
\~)\y,\
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PREZENTAREA DATELOR

PROPRIETATEA EVALUATA I
~~~~~'-';-'---,-;-~___c_:;;_--:-;;:-------:--_____,:__:_::__;;_::__,_"___;:_____;:;_::c;__:_-;:;-;-;----;c­

Obiectul evaluarii iI constituie proprietatea imobiliara "teren pentru construc\ii "situata In Braila, str,Odobe~ti ,
nr,10A,

o suprafa\a terenului evaluat este de 2305 mp. Terenul are forma regulata, cu deschidere de 50,57 m la
str. Odobe~ti. Terenul este ocupat cu constructia restaurant cu regim de inal\ime P +1 E ~i se solicita
concesionare terenului in favoarea SC MAGENTA SRL. Terenul apar\ine Domeniului Public Braila

o La data evaluarii proprietatea este intabulata in CF72597 cu nr. cadastral provizoriu 72597 .
o Terenul apar\ine Domeniului public Braila

DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA
A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra terenului (considerat ca ipoteza de lucru ) ,care are ca
proprietar pe : Domeniul Public Primaria Braila , fara aavea documente care atcesta acest lucru.

Din informatille afiate la dispoziiia evaluatorului , proprietatea nu este ipotecata ~i nu este supusa unor alte restriC\ii
sau limitari deosebite, restrictii contractuale, servituti, leasing,care ar putea infiuenta sau ingrMi dreptul deplin de
proprietate asupra acestuia,

AMPLASAREA PROPRIETAT". DESCRIEREA CONSTRUCT"LOR $1 AMENAJARILOR I
Proprietatea este amplasata: in orta~ul Braila, pe strada Odobe~ti langa linia de cale ferata,in spatele fabricii PAL
de pe Dorobanii . Terenul are in vecinatate imediata imobile cu diverse activitaii ~i rezideniiale in spatele ~colii

Generale Sandu Aldea,
Descrierea construc\iei ~i finisajelor
Pe teren este construita 0 c1Mire P+1 E in care se desfa~oara activitatea de alimentaiie publica.

DATE PRIVIND PlATA IMOBILIARA ~
Piaia imobiliara se define~te ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua

tranzaciii imobiliare. Participantii la aceasta piaia schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii.

Din sursele de informare care Ie am la dispozitie , nu am gasit tarife de concesionare a terenului .in zona
sunt proprietati particulare. A~adar am extras preturi de vanzare teren in zona, Datorita crizei imobiliare ofertele
sunt in numar foarte mic . Informatiile selectate sunt anexate la raportul de evaluare.

, PREMIZELE EVALUARII

J
piata" a \inut cont de scopul evaluarii, de tipul proprietaiilor ~i de recomandarile

TIPUL VALORII
Metodologia de calcul a "valori de
standardelor ANEVAR:
CD IVA 1 Evaluarea pentru concesionare
Avand In vedere ca metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
dezvoltarea viitoare a proprietaiii ~i factorii de prudenia asumati in aplicarea metodei, s-a putut proceda la
~stimarea unei "valori de piata" utilizabile pentru scopul exprimat (concesionare).
In aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piaia definita conform . elor ANEVAR
similare cu standardele internationale de evaluare IVS 1 : _ ",~'\ON.10i _ ,

Standardu/lntemational de pra~tici'lin evaluare GN2 i\ iff 6'{, .,~ f"£.:,;'
Acest GN se va aplica \inand cont ~i de referin\ele speciale continute in 1 ):\ 9~ "- ;[0,/)6'ftr.::~
con~~tele fundamentale ale Principii lor de Evaluare General Acceptate ale Vhf tv",>? '''1:;.'t1;lsJ

/ 1;;;°0/"/1 , '3
. I(,~ < [PI EI 'C''-'~ 9
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IVS-urilor, in IVS-urile 1~i 2 ~i in IVA 1, 2 ~i 3.

3.1.7 Drept aferent contracte/or de inchirfere/leasing cunoscut ~i ca dreptul de ocupare §i folosinta sau dreptul
chiria§uluillocatarului. Dreptul real imobiliar care este creat mai degraM de clauzele unui contract de
leasinglinchiriere, decat de drepturile legale alerente delinerii proprietalii imobiliare. Dreptul alerent contractelor de
inchiriere/leasing este generat numai de clauzele unui anumit contract de inchiriere/leasing, expira la 0

data prevazuta in timp ~i poate Ii apt de a fi divizat sau cedat prin subinchiriere altor pa~i.

Valoarea dreptului de ocupare ~i folosin\a poate imbraca 0 forma baneasca, dar nu este 0 va/oare
de plata, deoarece aeest drept nu poate fi vandut pe pia\a. Totu~i, valoarea dreptului proprietarului de a
inchiria trebuie sa aiba va/oare de plata, bazata pe venitul din ehirie pe pareursul contractu lui, impreuna eu
oriee valoare reziduala ramasa la sfar~itul contractu lui de lnehiriere.

DATA EVALUARII I
La baza efectuarii evaluarii au stat informaliile privind nivelul prelurilor corespunzatoare trim.1.2011 , data la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare ~i valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost
realizata in perioada 28.02 - 03 martie 2011 ,data raportului fiind 3 martie 2011 .

INSPECTIA PROPRIETATII I
Inspectia proprietalii a lost realizata de catre evaluator in 2.03.2011 in prezenla d·lui Morun reprezentant al SC
MAGENTA. Au lost preluate inlormalii releritoare la proprietatea evaluata, a lost analizata, s-au realizat descrieri ,
etc.

EVALUAREA PROPRIErArll,

CEA MAl BUNA UTILIZARE I
Cea mal buna utilizare • este definita ca uti/izarea rezonabila, probabi/a §i /ega/a a unui teren liber sau construit
care este fizic posibi/a, fundamentata adecvat, fezabi/il financiar §; are ca rezultat cea mai mare va/oare.
Practic, l'lnand cont de tipul proprieta\ii ~i de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru
proprietatea analizata este cea de proprietate imobiliara -pentru alaceri.
Pr'ln prisma criteriilor care definesc no\iunea de C.M.S.U. aceasta abordare este permisibila legal, indepline~te

condijia de fizie posibila, este fezabila finaneiar ~i este maxim produetiva.

METODOLOGIE I
.~.,.-,--c-;----;--~:-:--;---,---------------_----.J
Metodologia de evaluare aplicata include:

abordarea prin compara(ie .

ABORDAREA PRIN COMPARAT" J
Metoda compara\ii1or de piala i~i are baza in analiza pielei ~i utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea
valorii se face prin analizarea pielei pentru a gasi proprieta\i similare, comparand apoi aceste proprietali cu cea "de
evaluat".
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piala a unei proprieta\i imobiliare este in relalie directa cu
preturile de tranzacjionare a unor proprietali competitive ~i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile ~i dilerenjele intre proprietaji ~i tranzac\iile care influenleaza valoarea.

Metoda este 0 abordare globala,care aplica informajiile culese urmarind raportul cerere-olerta pe piala, rellectate in
mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor
cu imob'rle similare sau asimilabile electuate in zona, sau zone comparabile satislac~ ,

\ ~;;-.~~
<P • ,,,,,!v-'1>

'" ~),,-'O oS '0
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Pentru a stabili valoarea de pia\a a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de pia\a in general la nlvelul
municipiului ~i in special in zona de amplasare abunului imobil supus evaluarii.

Analiza clasamentului este 0 varianta a analizei compara\iilor relative. in analiza rangului, tranzac\iile comparabile
sunt incluse intr-un clasament al atractivita\ii, in ordine descrescatoare sau crescatoare. Dupa aceea evaluatorul
analizeaza fiecare vanzare pentru a determina pozi\ia relativa aproprieta\ii imobiliare pe scara valorica.

Din sursele de informare care Ie am la dispozi\ie am extras comparabile care sunt descrise in anexa nr.1.1 la
raport .Analiza comparabilelor ~i corec\iile aplicate acestora func\ie de caracteristicile proprieta\ii evaluate sunt

redate in anexa nr.1.2 la raport . Calculul este redat tabelar ~i valoarea de pia\a a terenului evaluat , avand in
vedere suprafa\a ~i caracterisrticile acestuia , este : 52 eur/mp.

Vteren =119860 eur
Solicitantul nu cunoa~te pe ce perioada se face concesiunea , dar din cuno~tine\e mele concesiunea se face de
obicei pe 49 ani, astfel ca valoarea de concesiune este :
119860 eur /2305 mp. /49 ani =1,0 eur/mp.lan =4,2 lei/mp./an .
Valoarea de pia\a aterenului este : Vpia\a = 503600 lei

Valoarea estima!a a redeven\ei anuale este :
Vredeven!a anuala =4,2 lei/mp/an

ABORDAREA PRIN VENITURI J
~~~~-=.:..:.:.;~---------------

Evaluarea terenului in vederea stabilirii valorii de concesiune .
Aceasta abordare nu este adecvata deoarece in zona nu sunt terenuri concesionate sau inchiriate .

REZULTATELE EVALUARII I
in urma aplicarii metodei de evaluare adecvate de stabilire a valorii de pia\a ,a utilizarii informa\iilor de care dispun
, am ob\inut urmatoarele rezultate (rotunjite):
Vredeven\ia anuala =4,2 lei I mp. I an
VredeVen\ia lunara =0,35 lei I mp./luna

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum ~i considerente privind pre\ul sun!:
o pre\ul este fara TVA;
o cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,2016 ;
o pre\ul a fost exprimat \inand seama exclusiv de ipotezele, condi\iile limitative ~i aprecierile exprimate in

prezentul raport ~i este valabil in condi\iile generale ~i specifice aferente perioadei lunii martie 2011 ;
o pre\ul line seama de gradul de utilizare a terenului la data evaluarii ;

\ 1\ \\
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