
ROMANIA 
JUDETUL BRAILA 

MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a:OTAR.AR.EA NB..330 

din 2'7.::J...1.2014 

Privind: Concesionarea prin Tncredintare directa a terenului Tn suprafata de 
186,00 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Braila, situat Tn 
Braila, str.Theodor Aman nr.39, lot 2, NCP 86208 si a constructiilor C1' , , 
(cu 0 suprafata construita de 31 ,00 mp) ?i C2' (cu 0 suprafata 
construita de 11 ,00 mp) situate Tn Braila , str. Theodor Aman nr.39, lot 1 
si 2, solicitantei VALCU MARIA. , 

CONSXLIUL LOCA.X4 :lVIUN'ICXPAL BBAII4A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand Tn vedere referatul de aprobare al initiatorului , precum ~i cererea 

Tnregistrata sub nr.25358/10.06.2014, prin care doamna Valcu Maria, solicita 
concesionarea terenului Tn suprafata de 186,00 mp, situat Tn Braila, 
str. Theodor Aman nr.39, lot 2 ?i a constructiilor aferente; 

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

Tinand cont de Sentinta civila nr.2138/31.03.2010 a Judecatoriei Braila, 
definitiva si irevocabila prin nerecurare; 

In conformitate cu prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile 
proprietate publica, cu modificarile ~i completarile ulterioare, Legea nr.50/1991 
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii , republicata, cu modificarile 
~i completarile ulterioare H.C.L.M. nr. 139/1997, cu modificarile ~i completarile 
ulterioare, H.C.L.M. nr.51/27.02.2009 completata prin H.C.L.M. 
nr.175/30.06.2014, anexa 5.54, poz. 1 ~i H.C.L.M. Braila nr. 212/2009; 

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

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

:a:OTAR.A..STE: 

Art.1 Se aproba concesionarea prin Tncredintare directa, pe 0 perioada de 
49 de ani, a terenului Tn suprafata de 186,00 mp, apartinand domeniului privat al 
Municipiului Braila, situat Tn Braila, str.Theodor Aman nr.39, lot 2, NCP 86208 ?i 
a constructiilor C1' (cu 0 suprafata construita de 31,00 mp) ?i C2' (cu 0 suprafata 
construita de 11 ,00 mp) situate Tn Braila , str.Theodor Aman nr.39, lot 1 si 2, 
solicitantei VALCU MARIA. ' 



Art.2 Terenul 9i constructiile ce se concesioneaza se identifica in schita 
anexata, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.3 Contractul de concesiune se va incheia in forma autentica prin grija 
executivului Primariei Municipiului Braila , cheltuielile urmand a fi suportate de 
catre concesionar. 

Art.4 (1) Redeventa pentru teren se stabile9te in cuantum de 0,34 
/eilmpl/una, iar pentru constructii in cuantum de 1,03 /eilmpl/una, conform 
raportului de evaluare, anexa nr.2, parte integranta din prezenta hotarare. 

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

Art.S Beneficiarii concesiunii au obligatia sa respecte prevederile H.C.L.M . 
Braila nr. 76/28 .02.2013 referitoare la "Ameliorarea confortului urban prin 
plantarea de arbori de catre beneficiarii terenurilor aflate in proprietatea 
Municipiului Braila", obligatie ce va fi prevazuta in contractu I de concesiune. 

Art.S Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila , prin Directia Patrimoniu ~i Directia Finantelor Publice Locale, iar 
Secretarul Municipiului Braila 0 va comunica celor interesati . 

PRESEDINTE DE SEDINTA, , .. 
ALEXANDRU IONEL 

2 

CONTRASEMNEAZA 
SEC RET A R, 
\~ 



. L"ff'·ff2ii.J~ ' :;fl!.' :'::';''wbwr'-~'eo If 
IP'LAN DIE AMlP'ILA§A.MlENT §I DIEILIIMJ[1I' AlIUE A lIMOBlLlULUll /, i) " 

§CARA 1:200 6G501//(.I0, PVJIL; 
Nr. cadastre! Suprutta mesureta a imobilului(mp) Ames. imobilului 

186 strada Theedor A""", Dr 39 lot 2 

Nr. Certea Funciara Unitat .. Adrninistrativ Teritorial. (UAI) 

424787 
<;l 

~ 

~ 
00 
Vj 
424758 

Nr. 
parcela 

Categonade 
folosinta 

r' -,' ~. . :;.;.-; 

A. Date ref<ritoue 1. tor"" 

Suprafata 
Imp) 

Brait. 

. 11 

M""tiuni 

424787 
<;l .... 
'" ;::; 

~ 
'" ;::; 

424758 

g com pet - jconstIucbe . ;teo a ;cona ctll - - SI 
S-4;nematerailizat 6-5; construetie 4-3-2; gazd tabla 2-1-12 ; 

f----'------~+_---------_Ill'e teren so afla1!ule din constructiile Cisi C2 confSentintei 213812010 note 
Total 186 cu CI ' si C2', di!erenta fund situate pe terenul imobilului din Th Aman or 39 

186 

Ced Oeotinatia 

Ci CL 

C2 CA 

Total 

Imob.lul a . ·t numar cedistre!9663 in anul2003 
B. Date ref<ritoare 1. eonstructii 

Supr.fata construita Ia sol 
(mp) 

31 

II 

42 

Mentiuni 

Lccuinte cu Sconstr. desf=3Im .... notate eu Cl' in S •• tiota 213812010; 
pule din eo!!Structie se aflo po terenul imobilului din Th Am ... Dr 39 

Locuinta ell Sconstr. desf=llmp-noteta eu C2' in Sentinta 213812010 
pate din eonstruetie se alia po terenul imobilului din Th Aman nr 39 

Suprafata total. maslll8ta • imobilului = IS6mp 

Suprafata din eet = ISS.7Omp 

Inspector 

vI 
., • .' Stampil. BC!'I 
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Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu 
MEMBRU TITULAR At ASOCIAT/EI NAT/ONAtE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.A.R.) 
Romonio. Broilo. A/eeo Porcului nr.2. bl. A Ibis. sc. I. el. 5. op. 15. C.I.F. 20422930 
Cont: R062 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tirioc Bonk Sucursolo Broilo 
Fox: 0339.814.435. Mob: 0722.635.370. hltp://www.ocos.ro.moil:olfice@ocos.ro 

I RAPORT DE EV ALUARE 

01 terenu/ui ~i constructiile situate in BreJila, str. Theodor Amon, nr. 39, Lot 
J ~i 2, judo Brai/a, proprietatea Municipiu/ui Brai/a - domeniul privat 

.-• .• . 
• . ' 

• 
• 

, 
• 

- teren + constructii ~i redeventa -

DATA EVALUARII: 26.07.2014 

solicitant: ViLCU MARIA 

destinatar: UAT Municipiul Brai/a 

All rights reserved. Copyrights © 2003~20'4 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin 
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Roport de evoluore imobilioro 

Cuprinsul. 

INTRODUCERE 

Po gina de titlu 

Cuprinsul 

Rezumatullucrarii 

PREMISELE EVALUARII 

Prezentarea evaluatoru/ui 

Ipoteze ~i conditii limitative 

Obiectul. scopul ~i utilizorea evaluarii 

Bozo de evaluare. tipul valorii estimate 

Materialele ~i sursele de informatii utilizote 

Drepturi/e de proprietate evaluate 

Clauzele de nepublicare 

PREZENTAREA DATELOR 

Identificarea active lor 

Descrierea zonei de amp/asare 

Descrierea amp/asamentului 

Descrierea constructii/or 

Studiul pietei 

ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZII 

Ceo mai buna utilizore 

Valoarea terenului 

Metode de evaluare 

Calificarea evaluatorului 

ANEXE 

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii) 

Alegerea valorii finale 

Definitii ~i termeni ai evaluarii 

Calculele evaluarii 

Documentele evaluarii 

Amp/asament 
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__ ~R::oop,::,~rt de evoluore imobi/i,?ro _ 

REZUMATUL LUCRARII. 

Prezentul raport estimeaza valoarea de piala ~i a redeventei pentru urmatorul 

bun imobil: 

TEREN ~I CONSTRUqllLE SITUATE iN BRAILA. STR. THEODOR AMA N. NR. 39. LOT 1 

~I 2. JUD. BRAILA. PROPRIETATEA M UNICIPIULUI BRAILA - DOMENIUL PRIVAT 

Solicitantullucrarii: viLcu M ARIA 

Destinatarullucrarii: UAT Municipiul Braila 

Data evaluarii: 26.07.20 14 

Curs valutar de referinta BNR 10 data evaluarii: 4.4 155 LEI/ EURO. 

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA. 

Valoarea de piata raportata (abordarea prin comparatie directa) : 

23.900 lei echivalent a 5.400 euro 

Valoarea estimate a redeventei 

Teren 
Redeventa anuala 
Redeventa lunara 

Constructie 
Redeventa anuala 
Redeventa lunara 

Total 
Redeventa anuala 
Redeventa lunara 

Data: 26.07.2014 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E. V.A.R. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 

Expert Eva lua tor lv/ion C osmin Androniu 

To tal suprafata 
749 lei 

62 lei 

Total suprafata 
851 lei 

71 lei 

1.600 lei 
133 lei 

Pemp 
4.05 lei 

0.34 lei 

Pemp 
12.34 lei 
1.03 lei 
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Raport de evoluare imobiliaro 
---.:.::::~==:::.::...::.==---.--

PREMISELE EVAiUAR-1I --

Prezenfarea evaluaforului. 

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi $i proprietati imobiliare, 

membru titular 01 Asociatiei Nationale a Evaluatorilor A utorizati din Romania - ANEVAR 

cu Legitimatia nr. 10186. 

Adresa: 

Telefon: 

Email: 

Braila, Aleea Parcului, nr.2, BI. AI Bis, sc. 1, ap. 15. 

0722.635.370. 

office@acos.ro 

Ol ___ ---'-',pofeze ~i conc:!!t!Ui_m_if_af_iv_e. _____ _ 

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmatoarelor ipoteze $i a altor 

ipoteze care apar in cursul raportului: 

Nu se asuma nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 

consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate este 

valabil $i proprietatea poate fi vonduta; 

Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini; 

Se presupune 0 staponire responsabila $i 0 administrare competenta a 

proprietatii; 

Informatiile fumizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici 0 garantie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile $i materialul 

grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-$i faca 0 imagine 

referitoare 10 proprietate; 

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, 

subsolului sau structurii ce or avea ca erect 0 valoare mai mica sau mai mare. Nu se 

asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor 

tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate 

reglementorile locale $i republicane privind mediul inconjurator; 

Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de function are $i alte 

documente solicitate de autoritatile legale $i administrative locale sou nationale sau 

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu 
-- ---_._---------,--
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Roport de evoluore imobiliora 

de cdtre organizatii sou institutii private, au fost sou pot Ii obtinute sou reinnoite 

pentru oricare din utilizdri/e pe care se bazeazd estimdrile va/orii din cadru/ raportu/ui: 

Se presupune cd utilizarea terenu/ui ~i a constructiilor corespunde cu granite/e 

descrise ~i nu existd a/te servituti, a/te/e decdt ce/e descrise in raport: 

Eva/uatoru/ nu are cuno~tintd de existenta unor materia/e pericu/oase pe sou 

in prGJprietate, materia/e care pot alecta va/oarea proprietdtii. Eva/uatoru/ nu are 

calitatea ~i nici calilicarea sd detecteze aceste substante. Va/oarea estimatd se 

bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materia/e ce or alecta va/oarea 

proprietdtii. Nu se asumd nici 0 responsabilitate pentru asemenea cazuri sou pentru 

orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor: 

Acest raport de eva/uare a lost e/aborat in urmdtoare/e conditii genera/e 

limitative: 

Orice proportie din va/oarea estimatd in acest raport, intre teren ~i constructie, 

este aplicabi/d numai pentru utilizarea /uatd in considerare. Va/orile separate pentru 

teren ~i pentru constructii nu pot fi utilizate in a/te eva/udri ~i, dacd sunt utilizate, 

va/orile nu sunt va/a bile: 

Orice estimare a va/orii din acest raport se aplicd proprietdtii considerate in 

intregime ~i orice divizare in e/emente sou drepturi partia/e va anu/a aceastd 

eva/uare: 

Detinerea acestui rapart sou 0 copie a acestuia nu dd dreptu/ de 0-/ lace 

public: 

Potrivit scopu/ui acestei eva/udri, eva/uatoru/ nu or Ii solicitat sd acorde 

consu/tantd u/terioard sou sd depund mdrturie in instantd, in alara cazu/ui cdnd 

aceasta a fost convenitd, scris ~i in prea/abil: 

Continutu/ acestui raport, atdt in totalitate sou in parte (in special conc/uziile, 

identitatea eva/uatoru/ui sou a lirme/or cu care a co/aborat nu va Ii diluzat in public 

prin publicitate, re/atii publice, ~tiri sou prin a/te medii de inlormare Idrd aprobarea 

scrisd ~i prea/abild a eva/uatoru/ui: 

Previziunile sou estimdrile de exp/oatare con tin ute in acest raport sunt bazate 

pe conditii/e actua/e ale pietei, pe lactorii anticipati ai olertei ~i cererii pe termen 

scurt ~i 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba 

in lunctie de conditiile viitoare. 
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Raport de eva/uare imobiliaro .. _- ------------

Obiectu/, scopul ~i utilizarea evalu~r",ii,-. ___________ _ 

Obiectul eva/uarii n constituie terenu/ §i construeliile situate In Brai/a, str. 

Theodor Aman, nr. 39, Lot I §i 2. judo Brai/a, proprietatea Municipiu/ui Brai/a - domeniu/ 

privat. 

Scopu/ eva/uar;; este eva/uarea proprietatii imobiliare mentionate mai sus §i 

estimarea va/orii adecvate §i a cuantumu/ui redeventei, In vederea concesionarii . 

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitata este, In caw/ de fa la, este 

concesionarea. 

Utilizatoru/ eva/uarii este clientul, ViLCU MAR/A. 

Evaluatorii foe 0 distinclie clara Intre termenii prel, cost ~i valoare. in general, 

Imprejurarile In care are loc 0 tranzaclie refiecta situafia de pe una sou mai multe 

piele. Piala imobiliara este creata de interac(iunea dintre persoanele care schimba 

drepturi/e lor de proprietate imobiliara cu alte bun uri, cum or fi banii. 

Valoarea poate avea multe inlelesuri in activitatea de evaluare imobiliara, 

alegerea definifiei optime depinde de context I/i de uzanle. Pe pia 10. valoarea este 

considerata co fiind anticiparea unui beneficiu ce or putea fi oblinut in viitor. Oat 

fiindca valoarea se schimba odata cu timpul. un raport de evaluare va exprima 

valoarea 10 un moment dot. Valoarea 10 un moment dot reprezinta echivalentul in 

bani 01 unei proprieta(i atat din punct de vedere 01 cumparatorului cat !Ii 01 

vanzatorului. 

Deoarece scopu/ eva/uar;; este evaluarea terenu/ui §i construetiile situate in 

Brai/a. str. Theodor Aman. nr. 39. Lot I §i 2. judo Brai/a. proprietatea Municipiu/ui Braila­

domeniu/ privat, in vederea concesionarii. 

Va/oarea de piala reprezinta sumo estimata pentru care un activ sou 0 

datorie or putea fi schimbat(a) 10 data evaluarii. intre un cumparator hotarat §i un 

vanzator hotarat. intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecvat §i in 

care parti/e au actionat fie care in cuno§tinta de cauza, prudent §i faro constrangere. 

Definitie conform /VS - Cadru/ general. 
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Raport de e va /uare imobiliarQ 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietorii 

imobiliare evaluate, care au fost puse 10 dispozitia evaluatorului de catre 

proprietor, respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Internationale de Evaluare, editia a IX-a - 201 1, care sunt in 

vigoare 10 data efectuorii prezentului raport, fiind obligatorii incepand cu 

data de 1 ianuarie 2012, respectiv: 

~ Standarde Internationale de Evaluare (IVS): 

~ IVS - Cadrul general 

~ IVS 10 1 - Sfera misiunii de evaluare 

~ IVS 102 -Implementare 

~ IVS 103 - Raportarea evaluarii 

~ IVS 300 - Evaluori pentru raportarea financiaro. Anexo - Evaluarea 

imobilizorilor corporale din sectorul public; 

~ "Evaluarea proprieto(ii imobiliare", Editie a doua canadiano, 

Canada, 2002, traducere din limbo englezo; 

~ Observatii ~i constatari ale expertului evaluator privind stare a 

proprieto~i supuse evaluorii; 

Informatii de pe internet privind oferte din piato pentru proprieta~ simi/are cu 

ceo evaluato, 0 parte dintre acestea fiind ata~ate raportului in anexe. 

Drep}~rile de proerietate evaluate. 

Dreptul de proprietate asupra urmotoarelor, apartine Municipiului Brejjfo -

domeniul privot: 

~ Teren lot 2 cu suprafata de 186 mp; 

~ Constructia C2-Locuinto - Lot 1 cu suprafata construito de 27 mp; 

~ Constructia C4-Locuinto-LotJ~i 2 c u suprafata construito de 31 mp 

(52% se aflo pe lotul 1 ~i 48% se aflo pe lotuI2); 

~ Constructia C5-Anexa-LotJ ~i 2 cu suprafata construito de lImp (91% 

se aflo pe lotul 1 ~i 9% se afla pe lo tuI2); 
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.!5..oport de evoluore imobilioro 

Restul terenului $i construc/ii/or oportin lui ViLCU MARIA $i anume: 

» Teren lotul I cu suprafata de 185 mp: 

» Construc/ia C I-Locuinta-Lot I cu suprafa/a de 57 mp: 

» Construc/ia C3-Anexa-Lot I cu suprafa/a de 12 mp 

Conform Sentin/ei nr. 2138/20 10 

Clauzele de n~'publicare. 

Raportul de evaluare este confiden/ial pentru expertul evaluator $i pentru 

clientul dec/orat $i nici 0 responsabilitate referitoare 10 raport nu poate fi acceptata 

de evaluator fa/a de 0 terta persoana. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sou partial $i nici inclus intr­

un document destinat publicitatii faro acordul scris $i prealabil al expertului. cu 

specificarea formei $i contextului in care acesta va apare. 

Publicarea oricarei referin/e sau valori incluse in acest raport de evaluare sou 

a numelui $i afilierii profesionale a expertului evaluator. nu este permisd ford 

aprobarea scrisa a acestuia. 

-::---:-:-'-;-,...--:-.,,---=---:-.- --­
Expert Evo/uotor lulion Cosmin Androniu 

------- ---- -
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Raport de evaluare imobiliaro 

----=====-:-:=-:--
PREZENTAREA DATELOR 

/denfificarea imobilu/ui. - -

Imobi/ul se af/a in Brailo, str, Theodor Amon, nr. 39, Lot I ~i 2, judo BrOilo, 

proprietoteo Municipiului Brailo - domeniul privot. 

Zona este mediana - Ans. Piata Saraca. 

Teren cu suprafata de 186 mp $i constructii. 

Data inspecfiei: 26.07.201 4 

DescrJerea zone; de amp/as are. 

Zona de amplasare este mediona a oro~ului Brailo, Ans. Pioto Saroca. 

Artere importante de circulatie in apropriere: 

); Auto - B-dul Dorobantilor 

}o Calitatea retelelor de transport: aslall. 

Caracterul edilitar 01 zonei 

}o Imobi/e rezidentiale $i industriale. 

}o in zona se af/a 

o Retea de transport in com un in apropiere, cu mijloace de 

transport 5uficiente 

o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine 

( aprovizionate cu mart uri de calitate, cu supermarket-uri 

o Unitati de invatamant (mediu) 

o Unitati medicale 

o Institutii de cult 

o Cu sedii de banci 

Utilitati edilitare 

}o Retea urbana de energie electrica 

}o Retea urbana de apa 

}o Retea urbana de gaze - par/ial 

}o Retea urbana de canalizore 

}o Retea urbana de telefonie, cab/u $i internet 

Ambient civilizat. 

-
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Raport de eva/uare imobiliaro -------------------------------

Conc/uzie: 

Zono de referinta mediane amplasare buna. Dotari ~i retele edilitare bune. 

Po/uare red usa. Ambient civilizat. 

Descr;erea amplasamenfulu_;. __________________ _ 

Imobilul se compune din teren cu suprafata tota/a de 371 mp (real masurat) 

impartit in doua loturi: 

}> LOT 1 cu suprafata de 185 mp - proprietatea lui ViLCU MARIA 

}> LOT 2 cu suprafata de 186 mp· proprietatea Municipiu/ui Braila. 

Obiectul eva/uarii n face terenul LOT 2 cu suprafata de 186 mp. 

Pe teren exista constructii care sunt atat in proprietatea Municipiu/ui Braila -

domeniul privat cat ~i a lui ViLCU MARIA. 

Accesulla lotu/2 se face prin Lotul 1 (cu alt proprietor). 

Terenul este imprejmuit. 

utilitati: are acces curent electric. apa-canal, gaz metan. prin lot 1. 

Vecinatatile sunt proprietati rezidentiale. 

Avand in vedere amplasarea ~i accesul terenu/ui. dar ~i ocuparea acestuia 

de constructii. determina existenta unor importante restrictii de urbanism. 

Descr;erea consfrueliilor. 
'--

Pe teren exista constructii proprietatea Municipiului Br6ila - domeniul privat. 

}> Construcfia C2-Locuinfii -Lot J cu suprafata construita de 27 mp 

Structura este din zidarie portanta din caramida. acoperi~ tip ~arpanta 

din lemn invelita cu tabla ~i carton. 

Finisajele sunt degradate. Instalatii nu mai exista. 

Starea tehnica este slaba. prezinta importate degradari ale structurii 

de rezistenta 10 pereti. ~arpanta, invelitoare. 

Constructia prezinta un risc seismic ridicat. 

}> Construcfia C4-Locuinfii -LotJ ~i 2 cu suprafata construita de 31 mp 

(52% se of/a pe lotu/ 1 ~i 48% se of/a pe lotu/ 2J ; 
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Roport de evoluore imobi/ioro 

Structura este din zidorie portanto din coromido, acoperi$ tip $arpanto 

din lemn invelito cu tabla $i carton. 

Finisajele sunt degradate. Insta/atii nu mai exisfQ. 

Starea tehnico este foarte slabo, prezinto importate degradori ale 

structurii de rezistento la pereti, $arpanto, invelitoare. 0 parte din 

constructie lipse$te fiind autodemolato. 

Constructia prezinto un risc seismic ridicat. 

;.. Construcfia C5-Anexa-Lot , ~i 2 cu suprafata construifQ de 11 mp (91% 

se af/o pe lotul , $i 9% se aflo pe lotu/2). 

Struc/ura este din zidorie portanto din coromido, acoperi$ tip $arpanto 

din lemn invelito cu tabla $i carton. 

Finisajele sunt degradate. Insta/atii nu mai existo. 

Starea tehnico este slabo, prezinto importate degradori ale structurii 

de rezistento la pereti, $arpanto, invelitoare. 

Constructia prezinto un risc seismic ridicat. 

Restul terenului $i constructiilor apartin lui ViLCU MARIA $i anume: 

;.. Teren lotull cu suprafata de 185 mp: 

;.. Constructia C l-Locuinto-Lot 1 cu suprafata de 57 mp: 

;.. Constructia C3-Anexo-Lot 1 cu suprafata de 12 mp 

Studiu/ ietei 

Definirea pietei $i subpietei: 

Standardullntemaponal de Evaluare GN 1 - ccEvaluarea proprietotii imobilioren 

menlioneazo co: ,,0 piala imobiliara poate fi definifQ ca interactiunea dintre 

persoane fizice sau entitofj care schimbo drepturi de proprietate pe alte active, de 

obicei, bani. Pielele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, 

localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile $i 

motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice 

sau de entitotile care participo la schimbul de proprietoti imobiliare. in schimb, 

piefele imobiliare fac obiectul unei diversitoti de influente sociale, economice, 

guvernamentale $i de mediu. in comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare 

sau de morfuri, piele/e imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceasto 

caracteristico este cauzato de mai multi factori cum sunt 0 oferto relativ neelastico $i 
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o localizare fixd a proprietdrii imobiliare. Co urmare, oferta de proprietdri imobiliare 

nu se adapteazd rapid, co rdspuns 10 modificdrile cererii de pe piard." 

Spre deosebire de pielele eficiente, piala imobiliara nu se autoregleazd, 

fiind influenlatd de multe ori de reglementdrile guvernamentale 9i locale. Informaliile 

despre tranzaclii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalaj intre cerere 9i 

ofertd, echilibrul atingondu-se greu 9i fiind de scurtd durato. in func~e de factori co: 

amplosarea, design-ul 9i tipul proprietdlii imobiliare, motivaliile 9i vorsta participan~/or 

s-au creat tip uri diferite de piete imobiliare, precum: 

• Piala imobiliard rezidenlia/d; 

• Pia to imobiliard comercia/d; 

• Piala imobiliard industria/d; 

• Piala imobiliard agrico/d; 

• Piala imobiliard specia/d. 

Avdnd in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate 

considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdli este 0 

piala inactivd, caracterizatd 0 rdmonere in urma cererii 9i preturi in scddere. in 

consecintd, avem 0 piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd ace9tia pot obline preluri mai 

mici pentru proprietdlile disponibile. 

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere 9i ofertd pentru aceastd zond va 

genera 9i va sustine in continuare un nivel scdwt 01 prelului de vonzare 9i 01 chiriilor 

pentru proprietdr imobiliare. Analizond piala imobiliard din doud puncte de vedere, 

pe termen scurt 9i pe termen lung, se pot afirma urmdtoarele: 

• Pe termen scurt este 0 piald a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de crizd 

pe care 0 traversdm, caracterizatd de preturile relativ scdwte pe piald, 

• Pe term en lung piala imobiliard are 0 anumitd stabilitate, de9i va pdstra 

un numdr scdwt de cereri de proprietdr imobi/iare, determinat de 

scdderea economii/or populatiei co urmare a crizei economice, cdt 9i co 

urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influenlat 9i de 0 cre9tere a 

inflaliei cu efect direct osupra dobonzi/or practicate pentru creditul 

ipotecar. 

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pielei 

pe doud niveluri: 

• din punct de vedere 01 pie lei largi, de ansamblu, 

• din punct de vedere 01 pietei in care concureazd proprietatea evaluatd. 

Analiza de piald aplicatd unei proprietdli specifice are 0 importanld 

deosebitd in procesul de evaluare 9i nu trebuie confundatd cu analiza genera/d de 

piatd sou cu alte studii simi/are. 

----.---~ 
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in cowl eva/uarii proprietalii ce face obiectul raportu/ui, analiza de piala 

arata modul in care interacliunea dintre cerere ;;i oferta afecfeaza valoarea 

proprietalii. 

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaliilor ;;i comportamentu/ui 

participanlilor de pe piala, eva/uatorul poate stabili atitudinile de piala privind 

tendinlele curente, precum ;;i schimbarile anticipate. 

Analiza de piala of era ;;i baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a 

proprietari evaluate. Eva/uatorul trebuie so identifice relapa dintre cerere ;;i oferta 

concurenlia/a de pe piala proprietalii evaluate. Aceasta relalie indica gradul de 

echilibru sou dezechilibru care caracferizeaza piala curenta. 

Valoarea de piala a unei proprietali este in mare masura determinata de 

pozilia so competitiva pe pia 10. De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piala 

of era informaliile esenpale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de eva/uare. 

Aspecte economice 

in interva/ul de pan a 10 revo/utia din 1989 s-a pus accent pe industrializarea 

fortata a economiei brailene, in cadrul celei rOmane$ti, in general. Pe langa 

dezvoltarea intreprinderilor existente s-au pus in functiune Combinatul chimic $i cel de 

celu/oza $i hartie de 10 Chiscani $i Centrala termica. Dupa anul 2000 s-au facut 

resimtite rewltatele dezvoltarii mult prea ambitioase, nejustificate $i disproportionate 

a industriei. Multe din reperele industriale de referinta $i-au inchis total sou partial 

portile. Aceosta a dus 10 deprecierea, mai accentuata decat 10 nivel nationol, a 

nivelu/ui de trai $i 01 gradu/ui de dezvoltarea 01 urbei. Industria brai/eana a cunoscut 

profunde modificari structurale in anii de dupa revo/utie . De$i 10 inceputul anu/ui 2000 

productia preponderenta 0 constituiau confectiile textile $i prelucrarea produselor 

agro-alimentare, ponderea acestora a cunoscut 0 scadere semnificativa incepand 

cu anul 2003. Anul 2004 $i perioada de pana la finele anu/ui 2007 urmeaza 0 ponto 

u$or ascendenta a activitati/or din industrie, comert cu amanuntul, servicii. 

Investitiile realizate in anul 2007 in Braila au insumat 231,3 mil. lei din care 49,8% 

reprezinta lucrari de constructii montaj, 45,5% utilaje cu $i faro montaj $i mijloace de 

transport $i 4,7% alte investitii. Din vo/umul total de investitii 35,4% s-a realizat in sectorul 

de stat (public de in teres national $i local, integral de stat $i majoritar de stat), 64,5% in 

sectorul privat (integral privat, majoritar privat $i integral strain) $i 0, 1 % alte sectoare. 

Un factor specific in ultima perioada in economia brai/eana este aparitia unui 

numar mare de supermarket-uri $i hipermarket-uri, fapt care a condus 10 crearea 
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multor locuri de munca $i la aparitia unei serii de oportunitati pentru oamenii de 

afaceri locali, accelerand dezvoltarea pe orizontala a economiei locale. 

Alte domenii de activitate in care consideram co municipiul Braila are 0 serie 

de avantaje competitive sunt: activitatile bancare $i de osigurari, constructiile, 

transportul $i comunicatiile. 

La nivelul municipiului Braila s-a remarcat 0 cre$tere a tranzactiilor cu terenuri, 

ca urmare a cererii tot mai mari de a construi c/adiri de tip industrial (hale), comercial 

( supermarket-uri) , cladiri de tip administrativ ( biro uri). in ceea ce prive$te numarul 

locuintelor finalizate in anul 2007 acesta a fost de 455, din care 388 au fost construite 

de populatie in regie proprie, 18 locuinte au fost construite din surse bugetare, 25 din 

fond uri ale societatilor cu capital privat $i 24 locuinte construite de caire Agentia 

Nationala pentru Locuinte. Odata cu dezvoltarea ora$ului, multe firme din alte zone 

ale tarii sou din afara tarii au fost $i sunt interesate so realizeze dezvoltari imobiliare. 

in termeni de dezvoltare urbana, municipiul Braila este strabatut de 0 retea 

de artere de circ ula tie, construita in sistem radial concentric din care porn esc 

transversal mai multe artere conectate la extremitatile teritoriului intravilan. Municipiul 

Braila are 0 retea rutiera urbana de 285 km de strazi din care 208 km sunt strazi 

asfaltate, 6 km sunt strazi cu pavaj iar diferenta 0 reprezinta strazile cu piatra 

compactata. 

Transportul in com un se realizeaza pe 0 retea de drum uri interne, prin 

intermediul mai multor linii de autobuz, microbuz $i tramvai, iar serviciile de taximetrie 

se dovedesc a fi performante. Pentru decongestionarea traficului din zona centrala a 

ora$ului s-a demarat un amplu proces de modernizare $i amenajare a numeroase 

strazi din ora$. Acest demers este absolut necesar deoarece infrastructura stradala $i 

pietonala care deserve$te un ora$ de peste 200.000 de locuitori este uzata fizic $i 

moral. 

in ceea ce prive$te transportul in com un, municipiul dispune de principalele 

mijloace de transport in com un caracteristice marilor ora$e. Demn de mentionat este 

faptul co in momentul de fata se preconizeaza demararea unui proces amplu de 

modernizare a parcului de autobuze , minibuze $i tramvaie, proces care va 

determina cre$terea confortului calatorilor precum $i scaderea duratei de transport in 

ora$. 
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Piafa specifica. Analiza cererii, echilibrul piefii 

Imobilul evoluat sunt de tip teren intravilan. 

Aria pietei este una urbana $i apartine unei zone mediane de tip rezidentiol $i 

comercial, zona este putin populato avand un grad de construire sub 50%. 

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in scodere (datorito conditiilor 

actuale ale pietei imobiliare). 

caracteristici cerere: redusa, din cauzo lipsei de lichiditati a potentiolilor 

cumpototori, motivata de politico monetaro $i administrativo a boncii 

centrale, politico de risc a boncilor $i atingerea unei convergenJe a preJurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realo de cumporare. 

caracteristici oferia: mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii 

echilibru cerere - oferia : pe piata proprietotilor similare celei evaluate fiind 

influentato de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de 

bun uri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia 

vanzorilor, 10 momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest 

segment, in stagnare, 

tendinte : 0 situatie volatilo ce poate fi depo$ita prin factorii care or putea 

influenta in mod direct stimularea creditorii ce constau intr·un plan coerent 

anticrizo realizat de Guvern, politico monetaro $i administrativo a boncii 

centrale, pOlitico de risc a boncilor $i atingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realo de cumporare. 

cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vanzare 

este cuprins intre 71 - 135 euro/mp in func tie de zona, suprafato si accesulla 

utilitoti) . 

cotalii redeventa anualo: 0,50 - 1.60 euro/mp. 

Piata imobiliaro este putin activo. 

Oferia este mai mare dec/it cererea. piafa a cumparatorului.. 
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ANALIZA DATELOR ~I CONCWZII ---------

m Cea mai buna utilizare . 

in Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

IGAVP}, cea mai buna ulilizare este definita ca fiind: "cea mai probabila utilizare a 

proprielatii care este fizic posibila, justificala adecvat, permisa legal, fezabila 

financiar §i care conduce la cea mai mare va/oare a proprietatii evaluate. " 

Utilizorea din care rezulta va/oarea cea mai mare, in corelare cu celelalte 

utilizari, este considerata cea mai buna utilizore. 

Conceptul de cea mai buna utilizore este 0 parte fundamenta/a $i integranta 

a estimarilor va/orii de piata. 

Conceptul de "cea mai buna utilizare" reprezinta alternativa de utilizore a 

proprietapi selectate din diferite variante posibile care va constitui bazo de pornire si 

va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele 

urmatoare ale lucrarii. 

Rela(iile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

pie(ele imobiliare. Cunoa$terea $i in(elegerea comportamentului pie(ei sunt esentiale 

pentru conceptul de cea mai buna utilizore. Cand scopul evaluarii este estimarea 

va/orii de pia(a, analiza celei mai bune utilizari identifica cea mai profitabila utilizore 

competitiva in care va fi pusa proprietatea. 

Cea mai buna utilizore este analizota uzual in una din urmatoorele situa,ii: 

~ cea mai buna utilizare a terenului liber: 

~ cea mai buna utilizare a terenului construit. 

Cea mai buna utilizore a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 

urmatoarele criterii: 

~ permisa legal: 

~ posibila fizic: 

~ justificata adecvat: 

~ fezobila financiar: 

~ maxim profitabila. 

Cea mai buna utilizare a terenului considerat Jiber. J 

Cea mai buna utilizore a terenului sau amp/asamentului ca fiind liber poate fi 

utilizorea prezenta, constructia, subimpartirea sau unirea cu alta proprietate. Cea mai 

._--------
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buna utilizare a terenu/ui liber presupune ca terenu/ este liber sau poate Ii eliberat 

prin demo/area constructiilor. 

Ca a/ternativa, terenu/ poate Ii pastrat ca investifie. Utilizarea potentia/a I/i nu 

uti/izarea existenta determina de obicei prelu/ care va Ii p/atit pentru teren in cazu/ in 

care respectiva utilizare este lezabila din punct de vedere economic. 

Analiza p/anuri/or zona/e, a vecinatalilor, conduce /a conc/uzia co posibilitatea 

utilizarii terenu/ui in a/te mod uri decat este l% sit in prezent nu este atractiva. 

L Vola area terenului. 

Metoda compara/iilor directe. 

in metoda comparatiei directe, praprietatea imobiliara eva/uata este 

comparata cu praprietatile similare ce au lost vandute recent sau a carar cilre de 

oferla sunt cunoscute. Date/e praprietatilor comparabile sunt pre/ucrate intr-un 

praces de comparare pentru a demonstra pretu/ prababil /a care praprietatea 

eva/uata ar Ii vanduta, daca este olerita pe piata. 

Am ales praprietati imobiliare asemanatoare a carar cilra de olerta este 

cunoscuta din anunturile imobiliare ~i din baza de date a eva/uatoru/ui. 

Avand in vedere situatia in care se aI/a piata imobiliara s-au identificat 

anunturi cu terenuri libere situate in zone rura/e similare a/e judetu/ui Braila. 

Eva/uarea imobilu/ui este prezentata in Anexa nr. I. 

Metodele de evaluare. 

-
Metoda compara/iilor directe. 

in metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliara eva/uatQ este 

comparata cu proprietatile simi/are ce au lost vandute recent sau a carar cifre de 

olerla sunt cunoscute. Date/e proprietatilor comparabile sunt pre/ucrate intr-un 

praces de comparare pentru a demonstra pretu/ prababil /a care praprietotea 

eva/uata ar fi vanduta, daca este olerita pe pia to. 
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Aceastd metodd nu se aplicd datoritd destinatie $i caracteristici/or fizice $i 

economice ale imobi/ului evaluat. Nu s-au identificat proprietdti simi/are 

tranzactionate recent. 

Abordarea prin cost 
- - -- -- -----

Aceastd abordare comparativd ia in considerare co substitut, pentru 

cumpdrarea unei anumite proprietdt;, alternativa de a achizitiona un activ 

echivalent modern cu aceea$i utilitate. in contextul proprietdtii imobiliare, aceasta or 

implica aldt costul achizitiondrii unui teren echivalent cat $i costul construirii unei 

clddiri noi echivalente. Fdrd sd fie implicate timpul, riscul $i neadecvarea, pretul pe 

care un cumpdrdtor I-or p/dti pentru aclivul de evaluat nu or fi mai mare decat costul 

unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai putin atracliv decat 

costul echivalentului modern din cauza varstei sou deprecierii. 0 ajustare a costului 

de in/ocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecla aceasta. 

Evaluarea se face prin metoda costului de in/ocuire. 

Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costuri/or unitare ce 

presup une estimarea costului actual sub forma de cost unitar - pe unitatea de 

suprafatd, determinat pentru 0 constructie cu structuri simi/are. 

In acest sens, au fost analizate costuri/e de reconstructie pentru c/ddire 

comercia/d independentd cu destinatia magazin (informafje preluatd din Costuri de 

reconstructie - costuri de inlocuire - C. $chiopu, ed. IROVAL 2009 $i 2010). 

Deprecierea fizice = pierderea de valoare co rewltat 01 utilizdrii $i uwrii unui 

activ in functiune $i expunerea factori/or de mediu. 

Deprecierea functiona/e = pierderea de valoare co rewltat 01 progresului 

tehnologic, supradimensiondrii clddirii, sti/ului arhiteclonic sou 01 instalaliilor $i 

echipamentelor ata$ate. 

Deprecierea externe = constd in pierderea de valoare datoratd un or factori 

externi proprietdtii cum or fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea $i 

reglementdri/e legale. 

Pentru estimarea deprecierii fizice 5-0 apelat 10 Ghidul P-135, cuprinzand 

coeficientii de uwrd fizicd normatd avizat de CTS 01 MLPAT cu nr.67/23.08. 1999. 

Astfel coeficientul de depreciere Fizica 5-0 stabilit pe subansamblele 

constituente respectiv: structura de rezistentd, anvelopa (inchideri, compartimentdri, 

invelitoare), finisaje $i instalatii, care au fost estimate tinand seam a de urmdtoarele 

aspecte de ordin general: 

durata de viatd consumata pentru structura de rezistentd; 
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stare a finisajelor, data ultimei refaceri a acestora ~i durata de viato 

normato a lor; 

starea insta/atii/or, durata de via to, nivelul de reparatii sou de inlocuire, 

datele executorii acestor lucrori. 

Deprecierea fizico, functionalo ~i externo sunt prezentate in fi~ele de ca/cul 

pentru fiecare constructie in parte. 

Metodologia de ca/cul este prezentato in Fi~ele de ca/cul lAnexa nr. 2) . 

Evaluare prin metoda capitalizerii venitului generat de proprietate (chirie) 

in metodele de randament se ca/culeazo venituri/e curente generate de 

proprietate tinond cont de pierderile diri cauza neocuporii integrale ~i/sau a 

intorzieri/or in incasarea lor. Se estimeazo apoi venitul net din exploatarea proprietotii. 

Folosind rate de capitalizare sou de actualizare, fundamentate pe piata investitiilor 

imobiliare, se ca/culeazo 0 sumo ce reprezinto 0 indicatie a va/orii proprietotii data 

de metodele de randament. 

Pentru a estima va/oarea proprietotii imobi/iare voi folosi capitalizarea directo, 

care transform a nivelul estimat 01 venitului net a~teptat intr-un indicator de va/oare a 

proprietotii. 

Pentru intelegerea metodei yom explica ni~te termeni folositi: 

Venitul brut potential (VBP) reprezinto venitul total generat de proprietatea 

imobiliaro in conditii/e de utilizare maximo, inainte de scoderea cheltuielilor 

operationale. 

Venitul brut efecliv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de 

exploatare a proprietotii imobi/iare, ajustat cu pierderi aferente gradului de 

neocupare. 

Venitul net din exploatare (VNE) reprezinto venitul net anticipat, rewltat dupo 

deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, inainte de scoderea amortizorii ~i 

serviciului aferent creditului ipotecar. 

Valoarea este data de formula: 

VNE . . Pr e/ = -- c = rata de cap,taltzare 
c 

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatii/or directe, 

care se bazeazo pe 0 analiza a tranzactii/or recente de proprietoti comparabi/e 

ocupate de chiria~i. Rata de capitalizare se obtine prin impor/irea venituri/or nete din 

exploatare 10 pretul de vonzare. 
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Valoarea justa tota/a se determina prin capitalizarea venitului generat numai 

de cladirile cu 0 stare tehnica acceptabila ~i care pot fi u~or inchiriate, care se va 

corecta cu un coeficient de utilitate. 

Valoarea justa a activelor neamortizate total se va determina prin scaderea 

din valoarea tota/a determinata , a valorilor terenurilor ~i a constructiilor amortizate 

total. 

Nu s-au identificat proprietati similare inchiriate - Nu se aplica. 

Estimarea redevenfei_ 

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se 

stabile~te, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al 

Municipiului Bucure~ti sau a consiliului local, astfel incot sa asigure recuperarea 

pretului de vanzare al terenului, in conditii de piala, la care se adauga costul 

lucrarilor de infrastructura aferente ". 

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastruclura sau alte costuri 

suplimentare, deci Iimita minima a concesiunii se va stabili asllel incat sa asigure 

recuperarea in minim 25 de ani ~i maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului. 

Pentru aceasta este necesara determinarea faclorului de actualizare. 

Factorul de actualizare s-a delerminat pe boza metodei cumularii riscurilor, 

asllel: 

k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de bazo fOra risc 

Ri = riscul investitiei 

Rata de bazo faro risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referinta a 

Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2013- 2014 

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind 0 suma a riscurilor, astfel: 

Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determinarii valorii de 

piata si anume: 

v = f Venit -ani + Vt 
n (1 + k)' 
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unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece legislatia 

prevede recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune. 

Valoarea de piala, pe de alta parte, este: 

i= 1 1 
V = r x ~ (1 + k )i unde r = redeven/a anuala 

Pentru determinarea redevenlei anuale utilizam formula: 

v 
r = -,--,----

;=1 1 

~(1+k); 
Eva/uarea imobilu/ui este prezentato in Anexa nr. 3. 

Ca/mcarea evalvatoru/vi, 

Ec. lulian-Cosmin Androniu 

Licen/iat in economie, absolvent 01 Academiei de Studii Economice Bucure~ti, 

Facultatea de Comer!, promotia 1999. 

Masterat in "Management financiar ~i in administratie publica" 01 Universitotii 

Oanubius din Galati. 

Expert evaluator de intreprinderi ~i proprietoti imobiliare ~i membru titular 01 

Asociatiei Nationale a Eva/uatorilor din Romania c u legitimatia ~i ~tampila nr. 6989. 

Certificat de osigurare profesionalo nr. 50/03.01.2012 Allianz Tiriac Asigurori 

S.A.. 

Absolvent 01 Cursului de Evaluator organizat de ANEV AR pentru specialitatea 

"Evaluarea Proprietajii Imobiliare" ~i "Evaluarea intreprinderii" 

Absolvent 01 seminaru/ui din cadrul "Programu/ui de Instruire Continua - ANEVAR": 

Standarde Intemationale de Eva/uare SPIC 0-06 - 2007; 

Absolvent 01 seminaru/ui din cadrul "Programu/ui de Instruire Continua - ANEVAR": 

Rata de Actualizare - Rata de Capitalizare SPIC 0-03 - 2007; 
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Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Seminar Formare Tutori SPIC 0-19 - 2008; 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Evaluarea pentru Garantarea imprumutului SPIC D-04 - 2009; 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Evaluarea activelor necorporale SPIC 0-08 - 2009; 

Certificat de "Auditor in Oomeniul Calitaw' eliberat de Ministerul Educatie, 

Cercetarii ~i Tineretului ~i Ministerul M uncii, Familiei ~i Egalitatii de Sanse 2009; 

Certificat de "Manager de Proiect" eliberat de Ministerul Educatie, Cercetarii ~i 

Tineretului ~i Ministerul Muncii, Familiei ~i Egalitatii de Sanse 2009. 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Estimarea costului de oportunitate al capitalului D21-0L- 2010; 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR"; 

Evaluarea pentru raportare financiara 023- 20 1 0; 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Abordarea prin cost 026- 20 11; 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua - ANEVAR": 

Abordarea prin comparatia vanzarilor 025- 2011; 

Absolvent al seminarului din cadrul "Programului de Instruire Continua -

ANEVAR"; Standarde Internationale de Evaluare 006- 2011; 

• dupa cuno~tintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt 

adevarate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazeaza doar pe 

informatiile prezentate in raport; 

• evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata; 

• tariful evaluarii nu este conditionat de valoarea raportata; 

• evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Elica, cu 

standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul; 

• evaluatorul detine pregatirea profesionala si experienta necesara 

• nimeni, cu exceptia celor care semneaza raportul, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului. 
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.. J __ --'c"-o'-'n-'-'c"'I"'uZl=-·'''-.·. _____ _ 

Vola area de piato estimato a proprietotii teren ~i construc fiile situate in Breii/o, 

str. Theodor Amon. nr. 39, Lot 1 ~ i 2. judo Braila. proprie tatea Municipiului Braila -

domeniul privat, este de 23,900 lei echivalent 05.400 euro (faro TVA), 

Solicitant: vlLcu MARIA 

Destinatar: UAT Municipiul Braila 

Valoarea estimata a redevenfei 

Teren 
Redevenla anuala 
Redevenla lunara 

Constructie 
Redevenl a a nua la 
Redevenla lunara 

Total 
Redevenlo anuala 
Redevenlo lunare 

Data: 26,07.201 4 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E. V.A.R. 

ec. lulian-Cosmin Androniu 

Total suprafata 
749 lei 
62 lei 

Total suprafata 
851 lei 
71 lei 

1.600 lei 
133 lei l 

PRE~EDINTE DE ~EDlNTA 

ION E L 

Expert Eva/uator lulian Cosmin Androniu 

Pe mp 
4,05 lei 
0,34 lei 

Pemp 
12,34 lei 
1.03 lei 
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ANEXE 

Definitii §i termeni ai evaluorii 

Definifii ale Standardelor Internafionale de Evaluare 

Abordarea prin cost - of era 0 indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului 

economic conform coruia un cumporotor nu va plati mai mult pentru un activ, decot 

costul necesar obtinerii unui activ cu aceeaii utilitate, fie prin cumporare, fie prin 

construire. 

Abordarea prin piafa - of era 0 indica!ie asupra valorii prin compararea 

activului subiect, cu active identice sou similare, 01 coror pre! se cunoaite. 

Abordarea prin venit - of era 0 indicatie asupra valorii, prin convertirea 

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singuro valoare a capitalului. 

Chiria de piafa - sumo estimata pentru care 0 proprietate or putea fi 

inchiriato, 10 data evaluorii, intre un locator hotorot ii un locator hotorot, cu clauze 

de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie neportinitoare, dupo un marketing adecvat 

ii in care portile au actionat fiecare in cunoitinto de cauzo, prudent ii faro 

constrongere. 

Cumparator special - un anumit cumporator, pentru care un anumit activ are 

o valoare specialo, datorita avantajelor rewltate din proprietatea asupra acestuia ii 

care nu or fi disponibi!e altor cumporotori de pe pia to. 

Data eva/uarii - data 10 care se aplico opinia asupra valorii. 

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile ii beneficiile legate de 

proprietatea imobiliaro. 

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o 

intreprindere, dintr-o participatie 10 0 intreprindere sou din utilizarea unui grup de 

active, care nu sunt separabile. 

---:----:--­
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Imobilizore necorporala - un activ nemonetar care se manifesto prin 

proprietatile sale economice. Aceasta nu are substanta fizica, dar asigura drepturi ~i 

beneficii economice proprietarului sau. 

Invesfi!ie imobiliara - proprietatea imobiliara, respectiv un teren sou 0 c/adire, 

sou 0 parte a unei c/adiri, sou ambele, detinuta de proprietor pentru a obtine venituri 

din chirii sou pentru cre~terea valorii capitalului, sou ambele, mai degraba decat 

pentru: 

(a) utilizarea in producerea sou furnizarea de bun uri sou servicii sou pentru 

scopuri administrative; sou 

(b) vanzarea pe parcursul desfa~urarii normale a activitatii. 

Ipofeza specia/a - 0 ipoteza care fie presupune fapte care sunt diferite de 

faptele efective. existente 10 data evaluarii, fie care nu or fi facute intr-o tranzactie 

de un participant tipic pe piata, 10 data evaluarii. 

Propriefafe generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobifiara 

desemnata pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietatii ref/ec ta 

potentialul comercial pentru acea afacere. 

Propriefate imobiliara - terenul ~i toate elementele care sunt 0 parte naturala 

a acestuia, de exemplu copaci ~i minerale, elementele care au fost ata~ate 

terenului, cum or fi cladirile ~i constructiile de pe amplasament ~i toate elementele 

permanent ata~ate c/adirilor, de exemplu echipamentele mecanice ~i electrice care 

asigura functionarea unei cladiri, of/ate atat in subsot cat ~i deasupra solului. 

Tip al valor;; - 0 precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. 

V%ore de· investi!ie - valoarea unui activ pentru un proprietor sou pentru un 

proprietor potentia/' pentru 0 anumita investitie sou in scopuri de exploatare. 

Va/oare justa - pretul estimat pentru transferul unui activ sou a unei dotorii 

intre parti identificate, of/ate in cuno~tinta d e cauza ~i hotarate, care reflecta 

interesele acelor parti. l 

Va/oare specia/a - 0 suma care ref/ecta caracteristicile particulare ale unui 

activ, care au valoare numai pentru un cumparator special. 

---------- --- --_._-
Expert Evo/uotor lulion Cosmin Androniu Pagino 25 din 42 



Raport de evo/uare i'!l0biliaro 

Va/oarea de piala - sumo estimota pentru core un octiv sou 0 dotorie or 

putea fi schimbat(a) /0 data eva/uarii, intre un cumparator hotarat ~i un vanzator 

hotarat, intr-o tranzactie neparfinitoare, dupa un marketing adecvat ~i in care parti/e 

au actionat fiecare in cuno~tinta de cauzd, prudent ~i fOra constrangere. 

Va/oarea sinergiei - un element sup/imentar a/ va/orii, creat prin combinarea a 

doua sou mai mu/te active sou drepturi, in urma careia va/oarea combinata este mai 

mare decat sumo va/ori/or separate 
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Ca/cv/e/e eva/varii ----- - - -- --- ----
Anexa nr. I. . A80ROARE PR/N METODA COMPARATIILOR DE PlATA (TEREN) 

Elemente de eomparatle Subfed Comp I Comp2 Comp3 
Suprofo ta 185,DO 320 763 1.660 
Pret (oferta/vanza re) (Eur/mp) 71 135 120 

rellr/etii de urbanism sl 
Drepturl de proprletafe eonstruetil cu alf 

proprietor Integral Integral Integral 

Va/oorea coreefiei (%) -55% -55% ·55% 
Vo/oarea coree /iei {Euro/mp} -3' -74 -66 
Pret corectot 32 61 5' 

Condlfjl de flnantare La plata La plato La plato La plato 
Vo/oarea coree tiei {%} 0% 0% 0% 
V%oreo c oree /iei {Euro/mp} 0,00 0,00 0,00 
Pret coredat (EURO) 31,85 60,75 54,00 

Condjtii vonzare oferlo oferla oferlo 
Vo /oareo coreetiei {%} ·15% · 15% ·15% 

Vo /oorea coreefiei (Euro/mp) -4,78 -9, 11 -8,10 

Pret coreetat (EURO) 27,07 51,63 45.90 

( Condltil de plato < 2/unl < 21unl < 2lunl 
Vo/oorea coreefjei {%} -5% -5% -5% 
VoJoareo coreetiei {Euro/mp l -1,35 -2,58 -2,30 

Pret corectat (EURO) 25,72 49,05 43,61 

Local/zore Ans. Plato Soroco Metro luper/oora super/oora 

Vo/ooreo coreetiei (%1 -10% -15% -1 5% 

Vo/ooreo coreetiei (Eufo/mp) -2,57 -7,36 -6,54 

Pret coredot (EURO) 23, 15 41,70 37,06 

Acce:s acces IImltol direct direct dlrec1 

Volooreo coreetiei (%) -30% -30% -30% 

Vo/ooreo corectiei {EURlmp} -6,94 - 12,51 - 11.12 

Pret coredat (EURO) 16,20 29, 19 25.94 

DesHnaffa (uti/lzareo terenu/ui) rezd rezd rezd rezd 
Vo/ooreo coreetiei (%) 0% 0% 0% 

Volooreo coree tiei (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 

pret coreclat (EURO) 16,20 29,19 25,94 

UIII/totl acces IImltot laale foafe toate 

Vo/ooreo corectie; (%) -15% - 15% -15% 

Volooreo corecliei (EUR/mp) -2,43 -4,38 -3,89 

Pret corectot (EURO) 13.77 24,81 22,05 

Suprofotasl dimenslun/ 185,00 320 763 1.660 

l Corec /ie procentuoJo 1% 2% 5% 

V%oreo corec tiei {EURlmpl 0,14 0,50 1. 10 

Pret eoreclat (EURO) 13,91 25,30 23, 16 

Allele nu esle cazu' no este cazul no este cazul 

Coree tie procen t uolo 0,00% 0,00% 0,00% 

Vo/oorea coreetiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 

Pret corectot (EURO) 13,91 25,30 23, 16 

Total corecHe bruta 57, 14 110,68 99,05 

10101 coreclie bru lo ceo moi mica 80,74% 81,99% 82,54% 

VoJoareo es timo fo rotund 13,91 EUR/mp 
61 ,42 tei/mp 

Curs euro 4,4 155 lei 

S teren/ ".., 185,6 2.600 t 11.500 lei 

Expe rt Evaluator lulian Cosm in Androniu Pagina 27 din 42 



Raport de eva/uare imobiliaro __ 

ANEXA NR. 2 - ABORDAREA PRIN COST 
Costur1 de reconslruclie - coslur1 de inlocuire" - Corneliu Schlopu editot de [ROVAl. Bucuresli. 2010 

DATE DE REFERINTA: 

- suprofolo leren oferent (mpl 

- suprofoto construito Imp) Ac 

- orie desfosurolo (mp) Ad ceo. 

- orie utila (mp) Au ceo. 

- inoltime medie 

CAlCULUL VALORII DE lNLOCU1RE 

185,00 

69,00 

69,00 

62.73 

3 

Suprafoto 

NL Sc / Sdc 

Crt. 
Denumire / Simbol (mp) 

A 

Infrastructure - FCSB 

I Constructta C2-Loculnte -Lot 1 27,0 

2 Construc:tta C4-Loculnte.-LoIlII 2 31.0 

3 Constructta CS-Anexa-lotl 112 11.0 

Total 

Suprastructure. I Structure. 6ZIDCAR24PFS 

I Construc:tla C2-loculnta -Lot 1 27,0 

2 Constructla C4-Loculnta-~Onll 2 31,0 

3 Constructla C5-Anexa-lotl 112 11.0 

Tolol 

Flnlsaj 

Toiol 

Instalatll electrlce 

Total 

tnstalafll sanltare 

Tolol 

Instalattl de incalzlre cu I fara venHlafle 

Toiol 

TOTAL COST (CrB) CU TVA (EURO) 

TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 

TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 

TOTAL COST {CIII} FARATVA (EURO/MP) 

Cost 
Tolol cost 

cotalog 
(euro) 

(euro/m 

B C=AxB 

84,0 2.268,0 

84,0 2.604,0 

84,0 924,0 

149,1 4.025,7 

149,1 4.622,1 

149,1 1.640,1 

Tabel eentrallzator pentru analiza depreclerll n:r.lee a cladlrll comerclale 

NL 

Crt. 
Denumire SUbstructure 

I Constructio C2-locuintO lot \ 

2 Construc,ia C4-Locuinta-Lot 1 ~i 2 

3 Constructia C5-Anexa-loll ~i 2 

Tolal cost cu Iva (euro) 

Tolal cosl cu tva (Euro/mp) 

Total cosl fara Iva (Euro) 

Tolal cos! farO tva (Euro/mp) 

Gradul de uzura filtco. 

Neadecv are functionala 

Depreciere din cauze exteme 

DEPRECIERE TOT ALA ACU MU LATA 

VALOAREA RAMASA CONSTRUCTlE 

VALOAREA TERENULUI 

VALOAREA DE PlAT A 

Sdc(rrp)-

Cost de 

inlocuire 

brut CI8 
6.426.2 

7.378,2 

2.618,1 

16.422,5 

238,0 

13.244,0 

191,9 

Expert Evaluator Julian Cosmin Androniu 

69,0 

Uzuro 

flzicO 

(%) 
65% 

75% 

65% 

Voloore 

rOmasO 

aclualizat 
2.249,2 

\.844,6 

916,3 

5.010,1 

72,6 

4.040,4 

58,6 

69,49% 

0,00% 

30,00% 

99,49% 

Coef. coree tie 

distante de 

transport 
D 

\,003 

1,003 

1.003 

1,003 

1,003 

1,003 

1,003 

Coef. 
Cost total 

corectie 
(eurol 

manopero 
E 

F=CxOxE 
1,018 

1.018 2,315,B 

1,018 2.658,B 

1,018 943,5 

5.918,0 

1,018 4.110,5 

1,018 4.719,4 

1,018 1.674,6 

10.504,5 

I 0,0 

I 0,0 

I 0,0 

I 0,0 

16.422,5 

238,0 

13.244,0 

191,9 

12.400 RON 

2.800 EUR 

41 EUR/mp 

11.500 RON 

2.600 EUR 

14 EUR/MP 

23,900 RON 

5.400 EUR 
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ANEXA NR. 3. J. - Estimarea redevenfei - Teren 

Pentru aceosla esle necesara determinarea factorului de octuolizare. 
Factorul de octuolizare s-o de terminal pe baza metodei cumularii riscurilor. osHel: 
k = Rb + Ri unde: 

Rb = rolo de bozo 10rO rise 
Ri = riscuJ investitiei Rata de bozo faro risc (RbI s-o determinot co fiind media ralei 

dobonzii de referinfa a Bancii Nationale a Romaniei pentru onul 20 13- 2014 

luna 

iunie-14 

mai- 14 

oprilie-14 

martie-14 

februarie-14 

ianuarie-14 

decembrie- 13 

noiembrie-13 

octombrie-13 

sepfembrie-13 

ougusl-13 

iulie-13 

MEDIA 

Riscu/ Investifiei (RIJ s-a determinat ca mnd 0 suma a riscurilor. asffel: 

Rise exterior 

condilii economice 

management 

Rise Interior (caracterlstlclle proprletatll) 

localizere 

dimensiunea/calitotea spatiului 

TOTAL 

k = 3.88% + 0.4% = 4.28% 

i= ' . 
I 1/( 1 + k )' 
n 

Va/oorea de piato / mp 

Suprololo de leren (mp) 

Redeventa: 

redevenfa anualCi / mp 

redevento onuolO 10/0/ suprolotO 

redevenfa lunarCi/mp 

redeven1a lunara total suprafot6 

Dobonda 

3.50 

3.50 

3.50 

3.50 

3.50 

3.75 

4.00 

4.00 

4.00 

4.25 

4.50 

4.50 

3.88 

0.20% 

0.10% 

0.10% 

0.20% 

0.10% 

0. 10% 

0.40% 

15.18 

61.42 lei 

185.00 

4.05 lei 

749 lei 

170 € 

0.34 lei 

62 lei 

14€ 

Curs Euro: 4.4155 lei 
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ANEXA NR. 3.2. - Esfimareo redevenfe; - Constructii 

Pentru aceaslc esle necesara determinarea factorului de actvalizare. 
Factorul de actualizare 5-0 determinet pe baza metodei cumularii riscurilor. osHel: 
k = Rb + Ri unde: 

Rb = rata de boza fora rise 
Ri = riscul investifiei Rata de boza fora rise (Rbi 5-0 determinet co fiind media ralei dob6nzii 

de referintc a Bancii Nationale a Romaniei pentrv anul 2013- 2014 

Luna 

iunie-14 

mai-14 

aprilie-14 

mortie-I 4 

februarie-14 

ianuarie-14 

decembrie-13 

noiembrie-13 

octombrie-13 

septembrie-13 

august-13 

iulie-13 

MEDIA 

Riscul investitiel (RI) s-o determinat co fiind 0 sumo a riscurilor. astfel: 

Rise exterior 

conditii economice 

management 

Rise interior (caracteristiclle proprietatii) 

localizare 

dimensiunea/calitatea spatiului 

TOTAL 

k = 3.88% + 0.8% = 4.68% 

i = I 
Il/(l+k)i 

Dobanda 

3.50 

3.50 

3.50 

3.50 . 

3.50 

3.75 

4.00 

4.00 

4.00 

4.25 

4.50 

4.50 

3.88 

0,45% 

0.20% 

0.25% 

0.35% 

0.15% 

0.20% 

0,80% 

n 14.56 

Va/oarea de plata 

Va/oarea de piata / mp 

Suprofoto Imp) 

Redeventa: 

redevenfa anuala / mp 

redevenfa onuol6 total suprofaf6 

redeventa lunara/mp 

redeventa lunara total suprafat6 

Curs Euro: 
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Oi'!:'N ,j TON !)A "/'I': U' -if} "'U 
R l) ivl ANI .\ 

J UDEC.~TOIUII URA I!..,\ 
SJ'C plI CI\ ILA 

SEN'II NTA CIVILA Nr. 2138 
$l'din\il pubEd de la 31 M:n1ie 20' D 

Compl~ful constituit din: 
l'rc$cdinIC Anatll:lria Ch.iroi 

(ireficr Andree., Snare 

Pc r01 ftind pronun!area :ll'tiunii cjvik a,,:mel ell ubir.:ct .ac~iune in conslaiarc 
jutlccali'i forlllulnla de rcclalllullta vh.cU MARJA ell domiL- iliul in Bniilu, sir. Th('o<ior 
Amtlll, nr. 39 in comrarlicwriu ,;u P,lrillU UAT ~IlJNIC1P I UL BR;\ILA - prin Primar 
ell sl~diul in (3raila, str. Indcpclllh .. 'TI !ci, nr. I. 

Dczbaterile oralt: au rust CUllscmnalc ill .inchcicrca de ~cdin \a din oat a lk 
24.03.20 10 care facc pm1c inlcgranlii din prc7.C,ita sentiJl\5. dnd instan!il avand 1I..: \'oie 
de timp PClltru a delibcrn, a <tOlfmal pronunlnrca p~ntnl ils lazi, 31.03.2010. 

lNSTANTA 
---

Prin cererca inregistrata pc rbhJl ··accslCi in~t;1n!(: In dala de 18 .06.2009, 
rcdalllanta ViLCU MAJ~IA iI chcJ!liIt iO ·ju.dt·cata pI.! parata U,I\T MUNICIPI Ur. 
BRAILA prill Primar solicitflJul inslf\O!ci en, prill holilrarea t:e 0 va pronunt3. sa 
cons tate caiitalea sa de proprielar <l~lIp'ra iotului I din imobilului sitllat in Bniiia, stT. 
Thcouor Arnall, nr. 39 comJlu~ din tt.:ren·in 's\lprat~~fI de 185,70 mp!;ii construc\iilc C1 
ell dcs lina~ifl IOCliin!i'i in suprnfa!lfco.Jlslluita de 54,24 mr, C2 eu dcstinatia locuinta tn 
supraf<t\:l constmit;'i de 20,P9 ,JIlll: C3 ' ell dt;still:qiil gilntj in suprafil\a COIlStfUit.1 de 
20.33 mI>. construqia C4 co destin~l!in · bucalflri t.: in ~llpmfil!j cOllstruit;i de 15,06 lllp ~ i 
cola indivizii de 112 din r.:ons twqill C4' eu dcstill;\!iil magazi ~ in suprafa!<'i conslmilfl tlc 
39,4& 1111', cu cheltuieli Liejudt.:c:ltfi . 

In motivaren cererii legal timbrale reclamanta n arilWI ca prill scntinla ci'lilii nr. 
210/ 12.04.2000 pronun!ata .d~.Tribnllallll Draila s-(\ di splIs expropricrca lota l ~i. pcnlru 
cauza de utilitale /puQlica . a "imobilului situat in I3rflilu. sU. TheodoI A.lnan. nr. 39 
compus din lerc.1.l ~n.1>llpra!,n!ii totalfl de 3i3 Illp ~ i con:O:ln!qii in sllprat~'ll.ji d~ 174 . ~~ 
mp, imobil proprietalea ' Sil ~ i :l sumrii i'illc $crban Margnrcta jar villoarea 
desp5gubirjlor .a: ·rost.st~biliti'i In 211.144 .763 Rol:;;i mma sa fic IllrltiHi ill 30 de zilc. 
Dupa pron~1U\<lrea hotiir.1ri i pfmila a hlil{ dcci7..ia d.:: a e.xpropria c10ar pill\inl im(?bi lu l. 
respectiv lotu~. 2 compus di lercn ill suprafn\.l de 185.70 IlIp ~i cOllslnlctiilc C I , Cl', 
CY, C4' ;:j. C2 aflal:i pc lotuinr. I, nloti vut de raptlll ...:A aXlI l canalului cok ctM urma sa 
uf.::ctczc do.ar paf\in\ inltlb illi i. 

f\ mai ar5tat cii la data de 04 .1 2.2003 prill d...:c1ara\ie IllJlarinlii a fost ue acord ell 
c:o:propricrcH paqia\a, resptc tiv 101\1] 2 prOpri l.! lfl lCa Ilumitci S~rball /'v1arg;"rclil Ana ~ i il . ., 

fos t uc ncord :i.i primcasca Jlcntru cola indiyjz:i de 50% di n conslrL.o..:!ia C4' (cr .. '11 in 
!'lJpra f:l\<'i de 11 ,61 mp in lo,-~ tk !'uma de (d72. :'l2::! Rol despaguhiri . in urma 
lkdar:'l~ici nOlaria1c 10 d:ua we O?,t ~ . ~003 int !"\:: P;j'1i:.l iHt<.: r\'~: lli; Ull 11I()~~::: v(~fha l prin 
care s·a Sl~bilit s;i prilll{:a;o;d Icrcil in supr:d":![:l de 11 ,61 lOp ti:lr pani\:l fill :; i-a 

-----~---
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illll...!plinit oblig~.l\ia ~i transrcrul urcptu llL i d..:- proprit:l;l1L! ilSUpra b\l1lLlrilor ~;\pr()priah;· '~ i . 
;IIlU!ll~ JOlt;! I . nu a opcral. :'." 

''-In'" (ir2p"( q.:clamall!;.J a ;1I\'O<:"t dispozi!iiic art. ~X dill LI.·gca Hr. .1 31 P)94 $i:llt: al~ , 
.I .ll ·r..~ ;c(.j·- :., -

. ~ ~~.~ t:':'i;~ tcrni:c·l1iilliip 11.11.2009 p;:ir:"l1;) It depus i111fimpinrlrc prin carl.! :1 :1r{ilal ctl 
fictiulred2iil constat:.lrc ·cS1C subsidiarfi il\.·tiunii In 1"l;;ilizarc ~i prill t~lptul e5 rcc!c.Hlwnta 
c·~··{~~;nl.'Y\(UJ9·ota. de l"r~)prielil\"e indiviziJ' Jt.! 50% din construqi;1 C4' sJ prilllcnsdi 111 
scinlotlrtttSpflgubirii ten:1l ill SUprartlp1 di.' II,(ll mp rorJllulc<l7.ii II ac\iul1c 'ill realizarc. 
,\ mai aniWt ci'llcgGu~speciillii , n:specLiv LC~C,l Ilr. 3311 994, regklllt:llteazLi 0 LlC~iU1K in 
rcalizare astfclrca 0' nc\iune in constat:m.! Cli 'lC·.c12~i obiect ..:ste inadmisibila. 

S-<HI depus ta dOiiarul caul-ci t in I,;~)pie, ulllliitoarde inscrisllri: selltin~a civil,i nr. 
210!l2.04.2000 a Tribunalului I3ruila - Seqia CiviHl, dcr iaratie din data de 
04.1 ~ .200J, plan de delimilarc it bUllului irnobil, proces verbal din data lie 09.12.2003 . 

Analizand Retdc 5i lucrarile dosanllui, inst:\nta rctine urnlntoClrele; 
Prill sentin~a civila nr. 210/12.04.2000 prollun!ata de Tribunalul Braila - Sec~ja 

Civila In dosarul nr. 95212000 s-a dispus cxproprierea tOlala pcntru utilitatc publicll 11 
imohilului situat in Braila, sir. Theodor Aman, nr. 39, propricl:ltea lui Serbnn 
Margaret(] Ana ~i a rec1amantei $i compus din construc\i i in supra rat~ de 174,88 rnp $[ 

leren in suprafata de 373 mI'. 1'olo(\al<'\, a fost sta~ilita vaioarca despagubirilor la 
211.144.763 Rol. 

Prin dcc1ara!ia din data de 04.1 2.2003 rec1amanta it ariitat ca cste de acmd s~ :-:e 
expropriezc din imobil doar Lowi nr. 2 proprictatca numitei Serban Margareta Ana, lot 
alcahlit din teren ill suprafa~a de 185,70 mp $i COnstTlIC!iiic C I eu 0 suprafaVi de 30,40 
rnp amplasaUi pilrtial pe tf;:rclllli lotului 2, C2 eu 0 supm[;:l\a de 14,54 mi' amplasatil 
paI1ial pe tcrcnul lotului 2, C3 Cll 0 supraJi:qfl de 9,91 mp ampltl .:;atil pe tert:nullotului 
2 , C2 eu 0 suprafata de 26,09 mp amplasata pe terenullotului 2, cota de 50% din C4 
(magrlzic) ell 0 Sllpmfata de 39,48 mp amplasatu pe lcrentll lotlilui 2. Tototialil, 
redamanta a declarat ca pentru cOla ue 50% din C4 (magazic) eu 0 suprafnl~ de 39,43 
TrIp cc ii revioe solici ta p{lrfttei In c(llita te de expropriator sil-i aconIe in schimhul 
dcspagubirii de 6.372.522 Rol tcrcil in supran\~n de 1I,6t tnp 'in aceea~i zonn de 
illtcrcs. 

In urma acestci dcclara~ii S-a incheiat intrc pJl\i procc); ul verbal din datu de 
09.12.2003 in care s-a mcn\iorlat ca :-:-au stnbilit dClllfi loturi, re:;pccliv: lotul I format 
din tcre.n in suprnfa\a de 1~5,70 Jll]l ~i construcliile Cl cu destinlt!ia locuintfi in 
suprafata construita de 54,24 mp, C3 ell destinn!ia gnraj in suprnfata construita de 
20,33 mp, C4 eu destinaria bucati'i.ric in supraf'l\;"t c~lI1$lJ"l\ita de 15,06 mp ~i \'":ota 
indiviza de 112 din construclia C4' eu rlcstiml.\ia magazie in suprafa\u construita de 
39,48 mp care este situata pc lotul 2 ~i lotul 2 fonnat din tercn in sliprafala de 185.iO 
mp ~i consttucliile Cl' locuin~fi ell 0 suprafalii de 30,40 mp, C2' bUdlt,irie eu 0 
suprafata de 14,54 mp, C3' magazic ClI 0 slipraru~a de 9,91 mp, C2 locuintJ ell 0 

suprafa~u dc 26,09 mp. 
Totodat~, prin acela;;i proces verbal s-a st<1bilit ca lotu! 1 nu va Ii (lfcclat de 

\ucrali le c<lnalului colector ~i nimanc in proprielatea redamalltci, aceasta urmand sa 
plimcasca doar 0 despagubirc de 6.372 .522 Rol pentnJ cota indiviza de 112 din 
con);tructia (,4' cu dcstinatin magnzic ill supmra\{l collstruitll de 39,48 mp. 

A v,lnd In vedc[(:' accnSI" Sitll<l!ic de fapl illst:1nta retiJ1 \~ cit, dc~i prin scntin{lI 
civiJu nr. 2 I 011 2'c14.2000 a Tribun<tllllui Bnii la _. S~qi3 Civil" .~ ~n di5PU5 cxproprien:a 
in!fcgului imobil, prill proce~ul vl.!rba! din d,lt<l ell: 09.12.2003 p.if1ik illl I():;( de ilCQrtl 

2 
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sa sc ~xpropriac dOClr lotu l 2 propl ic l <l ICa nU l11 i l..:i Serban r. lnrg:m :ta An;"!, rcd:u l1.'1nl:'l 
proprictate asuprn lotulUl [, a')Uel CUIll a tost il}lIt:,nor mentlOllal, mOll \, pcnrru care 0 
va respinge. ...; . 

eu privirc In construc!ia C2 - locuin!i)"in ~upr;1f~~a dc 26,09 TIIp instan!i'I rc!ine 
cil, a:;;a cum rC".luitii din procc!s ui verbal inchciat inire p;lr~ i . a fost inc:lus5 in IOlUl 2 
supus expropricrii. astfel ca rccl::l lU i.1nta: flu a ramas propricwra aceslc i COllSlrllClii. 

actiunea sa in COllstatarc availd 'lees I ohi6Crunnano a ft rcspins1L 
, in CCC'l ce priv~tc cota ill(liviz~ ' {Ie . .1 /2 dill comtruqia (:4' eu dCSlina\ia 

magazic in suprafa!1i. constmit5. de 39;48 nip'. inSI.11l!.1 rqlllc di Si aCCi\!)la a fost supus:i 
expropricrii, fiind situala pc tcrenul lotului 2 (plan de ddimitare a bUllului imobil - f. 
7), reclamantci cuvcnindu-i-se s{II))f1 .:~c · ·6. 372.522 RoL Fnta de obicctul prczentei 
cauze, instauta rClinc ca ravorturile ·1.l i ~tic' ptrti privind dcspagubirilc ~ i nntura acestum 
flU pal face obicctul unci actiuni .iu. ~oDsta tarc.1 drcphdui do: proprictatr.! intcmcia lii pe 
dispozitii lc art. II I C.pr.civ--. TOlo~ lata , install!a aprcckiza d, in cazul in' care 
rCcia01<lnla considera ea nU.}lu fos i. iridcplinilc cond iliiJc ultcrioarc expropricrii ~ j ell 
unnarc a aceslui fapt bunullrcbuic s5 .. c inlo~lrc.a 111 pal rimooiul san, arc dcschisii. calca 
unci aClilUli in rClrocedarc, aq iune Cl;! IlU a Cost fonuula tJ In prCZC I11tl. cauz5 fa~i\ de 
!Oatt:; sus!inerile de fap~ ~ i cle urcpt nk rcclamaUh: i. 

Fa!,J. de aces te considerentc iust,lOta va respingc ccrerca rcclumllnlei r ri\'intl 
constatarca dreptulul_dc ,proimetate ell privirc Ia cota indiv iza de til din constmq ia 
C4 ' eu dcstina~ia .m<}gilzie- i~ I 'supraril!l'i cons truit i'i de 39,48 n ip ca nci ntemei3tli. 

eu pri\'ir~ 13" c.crcrcn rcciam<1 ntei privind Qbligan:u parfl\ ci la plaia chdtllicli iu r 
de judccata, inslinta .ret-ine c~ csh; ncil)\cJl1ciala, urrnfmd s:l Q rcspinga, !;I\[l dt: Captld 
ea ambeJe p5qi .nu fost de acme! C:i 100 Ul propril't:l tca rec1iHI1 <l ll tci ~J Illl li e c.xprop ri:l l :;; i 
nu sc POiJlC ' l'C\i.nC_O culpfi proccsl lalfi a parul:.:i in declan$3rea prczenlci proccduri 
judiciarc .. . 

PENT RI) ACEST E ,VIOTI VE 
1>1 NlI MEI.I ' LEG II 

IIOTARA S'I E 

Respi..nge c:-cc"':P !i ;J inadmi$ll!i lit tt \ii cc rcri i i rWQCal;i de p[lr;-,t<i . 
Adm ilc in r~l rt(' ccrcn:a f(lnnul at a de fo.:ci:ummfa Vi LClJ MARL:\, e ll d(llll ic iliu l 

in n r;i ila, SIr. Thcudnr :\m:lIl, nr. 39 in ,,:o IHradiL'!orill Cll pa r;na UAT MllNICIP1UL 
BRAfLA - prill Primal eu ~~uiul in Urn il<l , sir. imli:pl:ndr.:mci, lIf. I. 
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Raport de evo/uore imobiliarQ __ 

' .~ 

Constat a c,i n.:danmlll:l cst\;' pfll]ll'idara \Orullli \ din imobi lului sillllll til Uriula , .,. 
SIr. Th(;udor Anum. nr. 39 compus diil lere n In supr<lf;'iii de 185.70 mp :;:i WlIi; lnlC\ii k 
Cl eu rJcs lina\ia lot:uill\:i in ~ul'r:1f,q"l construit5 ti t; 54.24 lll p. ('3 e ll (\cstin::\iil ga('-!..b)J !._.~, . 
sUpranL!a.. consllllila dl: ~O.3). mp ,7i c(mstr~.Iqja ('4 ell d\;' s t ~ mq~il ':udi l:'U·il; in ~-fr~f~ ~ .. ~.;~ 
cUllslnnta de 15,06 mp, lI110bd avand nUJLl(\r cadastr:ll p rovlzorlU ~J662. ;i~ ' 1'>.:.' ;...... . ~ D,. 

Rt::sping\! cererea rec1amantei privind COnSlillil!\!il drcplului de l)r()I:1J'.": '{oI'ai-&~ Cti .... :~: ,. \, ...... "" 
...... r . ~..., . • ', 

privi~'e 1~ ~()~striqia ~2 eu llcstin.a~in. iOCllinta ~n ~.a.lrrar(t!fl :()I~:.trujla (~C 26,l ·S!-~~ ~~:'~~:·i/ /~/i 
cola mdlVlza de t /2 dIU construct"l C.4· i,,: ll tlCSI.IIl<l.\ I.l tIlUg,IZIC m supmltl\<i con~~~ta de >-. /\~1 
39.41:) mp ca ncintcmeiatii . "\~:f~S~T.§3Y 

Rcspinge cercrca reclaruantci pri vind ohligmca par5tci la plata chcltuidilo';\'r;­
jut.lecata en ncintcmciata. 

4 

Cu recurs. in tcnncn de 15 zilc d~ In cOlllunici.lrc. 
Pronuntata in serlinta publica a7.i, 31.0J.2010. 

Comparabi/e 

Grcficr 
Snare Andreea 
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__ -.!!aport de evaluore imobilio~ 

251.7.201" 

Teren zona Metro 

Braila. judet Braila I AI'laugal La 18:33, 181111e 2014, ~rnu anvnt: l 00!l241:l9 

taren ingradit.st=320mp,deschidere Bm,posibilitate gaza,apa,curent,canalizare,pretabil constructis casa,pret 

negoclabU.Pret 1 mld.neg 

Contact data 

Persoana de contact: tsm Invest 

Teleron: 0743103175 

Yahoo Messenger. vanzartimoblllarebralla 

Expert Evaluotor lulian Cosmin Androniu 

locul de Intalnlre: Braila, judet Bralla 

------- ---- -
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Raport de evaluare imobiliara 
- . --- -~- ~--

Central teren 763 mp 
Braila, judet Braila ..... d~ ug"t l~ 09:26. 29 ~,!oe 20 1·I.IlU .• Uf 3 nu n~ 2Sia3~4 1 

Imobiliare Carjan Dumitru,intermediaza lIanzare teren intrallilan penlru constructii c:tt csss demolabila 85 mp 
in zona Piata Concordia St=763 mp D=9.87 sl In spate 19,70 

toate utilitatile pe teren. 
Pret 135 Eimp 

''',' H ,~ .') 

~ . 

Contact data 

Persoana de contact: Agentla Carjan Dumitru 

Telefon : 0724 532 026 

Locul de intalnire: Braila,judet Braila 

-,-:--,--,--,-:,---,--.,-----,-_._. -­
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Raport de eva/uare imobi/iar6 

Teren intravilan ( 1660 mp) - Zona centrala 
Bruila. judet BI'3i1a I Adauga1 La 10:55. 18lo1ia 2014 . t-lIfI1It anlXl~ 190177441 

Zona Centrala • raper Grad.,a Mare • suprafata totals 1660 ~ • deschidara dubla peste 30 rn - posibilitale 
toate utlJltatlla . 
pretfix. 

!n1'T.\~ nr 

SuprM'illa 

p~, 

Contact data 

Persoana de ccntact Sodamon Imob Loal! de intalnire: Brala, judet 8raua 

Telefon: 0757 055 806 
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