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MUNICIPIUL BRAILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA 

:a: 0 T A. B. A. B. E A. NR..534 

di .... 30.09.2019 

Privind: Aprobarea masurilor pentru perfecta rea schimbului avand ca obiect 
terenul In suprafata de 323,00 mp, situat In Braila, str. G-ral Gheorghe 
Avramescu nr. 10 lot 1/1/2/2/1, proprietatea societatii ORANGE 
DEVELOPMENT ONE S.R.L. ?i terenul In suprafata de 199,00 mp, 
situat In Braila, str. G-ral Gheorghe Avramescu nr. 10 lot 1/1/1/1 , 
proprietatea privata a Municipiului Braila. 

CONSILXUL LOCAL ::DtJ:UNXCXPAL BRAXX·A 

La initiativa Primarului Municipiului Braila; 
Avand In vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum ?i adresele 

societatii ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L., Inregistrate la Primaria 
Municipiului Braila sub nr. 26243/14.08.2019?i nr.30272/19.09.2019; 

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Patrimoniu, Directiei 
Juridic Contencios Administratie Publica Locala ?i Directiei Arhitect :;>ef, precum 
si avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila; 
, In conformitate cu prevederile art. 1763 - 1765 Cod Civil ; 

In baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) ?i al in. (14) ?i art. 355 din O.U.G. 
nr. 57/2019 , privind Codul administrativ; 

In temeiul art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin . (1) lit. a) din O.U.G. 
nr. 57/2019, privind Codul administrativ; 

:a:OTA.B.A.STE: 

Art.1 Se aproba argumentele de oportunitate prezentate In cadrul Studiului 
prevazut In anexa nr. 1, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.2 Se aproba dezmembrarea terenului In suprafata de 1445,00 mp ce 
apariine domeniului privat al Municipiului Braila, situat In Braila, str. G-ral 
Gheorghe Avramescu nr.10 lot 1/1/1 cu NCP 90878, In doua loturi de 199,00 
mp, respectiv 1246,00 mp, conform propunerii cadastrale prevazuta In anexa 
nr. 2, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.3 (1) Se aproba schimbul de terenuri Intre Municipiul Braila, proprietar 
al terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila, In suprafata de 
199,00 mp, rezultat In urma dezmembrarii aprobate la art.2, pe de 0 parte ?i 
societatea ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L., proprietar al terenului In 
suprafata de 323,00 mp ce urmeaza a rezu lta din dezmembrarea lotului de teren 
In suprafata de 17838,00 mp, NCP 94264, lot rezultat din dezmembrarea 
suprafetei de 17865,00 mp, potrivit anexei nr. 3, parte integranta din prezenta 
hotarare. 



(2) Schimbul de terenuri se perfecteaza fara plata vreunei suite, ca urmare 
a diferentelor de valoare rezultate conform rapoartelor de evaluare, anexele nr. 4 
~i 5, pai\i integrante din prezenta hotarare. 

Art.4 Contractu I de schimb se incheie in forma autentica 9i numai dupa 
perfecta rea operatiunilor de dezmembrare in forma autentica atat de Municipiul 
Braila cat si de societatea ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L. , 

Art. 5 Se aproba alipirea lotului in suprafata de 323,00 mp cu lotul in 
suprafata de 1246,00 mp rezultand un lot in suprafata de 1569,00 mp, 
proprietate privata a Municipiului Braila. 

Art.S Actul de alipire pentru constituirea lotului de 1569,00 mp, va fi 
incheiat in forma autentica pe cheltuiala solicitantei. 

Art.7 Se stabile9te in sarcina societatii DEZIMOB INVEST GROUP S.R.L. 
obligatia de a amenaja pe cheltuiala proprie parcarea rezidentiala pe suprafata 
de teren de 1569,00 mp 9i extinderea cu 0 banda de circulatie a ca ii de acces pe 
toata lungimea parcarii ce va fi amenajata. 

Art.S Se stabileste in sarcina societatii DEZIMOB INVEST GROUP S.R.L. -- , , 
sa depuna documentatia i n vederea obtinerii autorizatiei de construire -
modificare de proiect pentru forma finala a parcarii , pentru 9i in numele Primariei 
Municipiului Braila , conform anexei nr.6, parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.9 Retelele de utilitati publice existente pe terenul proprietatea 
Municipiului Braila vor fi deviate pe cheltuiala investitorului, cu avizul detinatorilor 
fara afectarea beneficiarilor. 

Art.10 La finalizarea investitiei , societatea DEZIMOB INVEST GROUP , 
S.R.L. se obliga sa predea amenajarile Municipiului Braila in vederea introducerii 
acestora in domeniul public al Municipiului Braila. Documentatia va cuprinde 0 

evaluare i ntocmita de un expert A.N.E.vAR. care sa certifice valoarea lucrarilor 
executate. 

Art.11 Toate cheltuielile prilejuite de operatiuni cad astra Ie de perfectare in 
forma autentica a diferitelor acte, precum 9i orice alte cheltuieli prilejuite de 
ducerea la indeplinire a prezentelor masuri vor fi suportate de catre solicitanta. 

Art.12 Se imputernice9te Primarul Municipiului Braila, dl. Viorel Marian 
Dragomir, sa semneze personal sau prin mandatar to ate documentele necesare 
ducerii la indeplinire a prezentei hotarari. 
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Art.13 Prezenta hotarihe va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului 
Braila , prin Directia Patrimoniu, Directia Juridic Contencios Administratie Publica 
Locala !?i Directia Finantelor Publice Locale, iar Secretarul Municipiului Braila 0 

va comunica celor interesati. , 

PRESEDINTE DE SEDINT A, , " 
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STUDIU DE OPORTUNITATE 

PRIVIND PERFECTAREA UNUI SCHIMB DE TERENURI INTRE CONSILIUL LOCAL 
MUNICIPAL BRAILA SI S.C ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL IN VEDEREA 

CRESTERII MOBILITATII IN ZONA PARCULUI DE RETAIL , IN CONFORMITATE CU 
PLANUL URBANISTIC ZONAL APROBAT PRIN HOTARAREA DE CONSILIU LOCAL 

276/30.06.2017 "CONSTRUIRE COMPLEX REZIDENTIAL CU FUNCTIUNI 
COMPLEMENTARE" 

Capitolul I. Prezentare general a 

Consiliul Local Municipal Braila detine 0 suprafata de teren de 1445 mp in Braila Str. 
Gen. Gh. Avramescu nr. I 0 Lot 11111 ,inscrisa in Cartea Funciara nr.90878 ,domeniul privat, 
cu destinatia de parcare ce va deservi locatii blocurilor 24-25, si care a intrat in proprietatea 
Municipiului Braila in UIma perfectarii contractului de schimb autentificat sub nr.5453 din 
02/08/2017 .Prin Hotararea de Consiliu Local Municipal Braila nr.349/31.07.2017 a fost 

stabilita in sarcina dezvoltatorului initial amenajarea acestei parcari cu un numar de 60 locuri 
de parcare , investitie , care la finalizare va fi predata Primariei Braila spre a fi introdusa in 
domeniul public.Acest lot de teren a fost dezmembrat din corpul de proprietate al PAL SA 
Braila in ulIDa reconversiei functionale a fostului sit industrial. 

lnvestitorul care realizeza obiectivul " COllstruire galerie comerciala, amellajari 
exterioare, rec1ame lllmilloase, imprejmllire" confoIm Autorizatiei de Construire emisa de 
primaria Braila este SC Orange Development One SRL care impreuna cu proprietarii 
magazinului LIDL UImeaza ca pana la sfarsitul acestui an sa finalizeze lucrarile aferente zonei 
comerciale aprobata prin PUZ Construire complex rezidential Cll jimctiuni complementare . 
Suprafata de teren pe care .este in curs de executie investitia susmentionata din Braila Str. 
Gen. Gh. Avramescu nr.10 Lot 1/ 112/2 are 17838 mp inclusivi zona de aprovizionare a 

intregului complex comercial , limitrofa suprafetei de teren proprietatea Municipiului Braila , 
cu destinatia de paracare. 

Avand in vedere intentia investitorului de a largi caile de acces pentru aprovizionare la 

doua benzi si de a creste numarul locurilor de parcare disponibile in perimetrul magazinului, 
astfel incat personalul angajat sa nu ocupe locuri de parcare aferente c1ientilor ,se propune 
modificarea amenajarii locului de intoarcere a masinilor de aprovizionare prin translatarea 
acestuia pe 0 distanta de aproximativ 40ml in coltul opus, latura dinspre magazinul XXL, fata 

de propunerea initiala. 

Ca UImare a acestor modificari propuse este necesara modificarea fOImei atat a lotului 
de teren pe care se realizeaza investitia cat si a parcarii ce UImeaza a fi amenajata de investitor 
si predata Primariei Braila. Aceasta varianta avantajeaza MunicipiuI Braila in conditiile in 

care suprafata de teren cu destinatia de parcare va creste , la fel si numarul locurilor de 
parcare ce unneaza a fi amenajate de investitor va creste la 65 de locuri .Mai mult pentru 



cresterea mobilitatii in intreaga zona SC ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL se obliga, 

odata cu cresterea numarul de locuri de parcare publica, sa extinda pe cheltuiala proprie si 
calea de acces, la parcarea ce urmeaza a fi amenajata, cu inca 0 banda de circulatie ( pe 
tronsonul din Str. Forestiera pe lungimea parcarii).De asemenea va fi amenajata si 0 

platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere. 

In aceste conditii investitorul va dezmembreaza suprafata de teren de 17838mp , 

inscrisa in Cartea Funciara nr.94264 in doua loturi , din care unul de 323 mp situat in Braila 
,Str. Gen. Gh. Avramescu Lot 111 /2/21111 si altul de 17515mp situat in Braila Str. Gen. Gh. 
Avramescu nr.1 0 Lot 11112/21112, in vederea schimbului cu Municipiul Braila a suprafetei de 
323mp 

Pentru perfectarea operatiunilor de schimb este necesar ca Municipiul Braila sa 
dezmembreze suprafata de teren cu destinatia parcare situata in Braila ,Str. Gen. Gh. 
Avramescu nr. IO Lot 11111 , inscrisa in Cartea Funciara nr.90878 in doua loturi dupa cum 
urmeaza : un lot in suprafat de 199mp situat in Braila ,Str. Gen. Gh. Avramescu nr.IO Lot 
1111111 si altul in suprafat de 1246mp situ at in Braila ,Str. Gen. Gh. Avramescu nr.lO Lot 

111 1112. 

Aceasta modificare a loturilor de teren va determina 0 functionalitate mai buna impusa 
de noua destinatie comerciala a zonei asa cum reiese si din plansele anexate prezentului studiu 

de oportunitate. 

Dupa dezmembrarea loturilor ,in varianta propusa anterior, se propune schimbul de 
terenuri intre Consiliul Local Municipal Braila si SC Orange Development One SRL dupa 
cum urmeaza : SC Orange Development One SRL va ceda proprietatea asupra suprafetei de 
teren de 323 mp situata in Braila ,Str. Gen. Gh. Avramescu nr.lO Lot 11112/21111 catre 
Consiliul Local Municipal Braila ,iar Consiliul Local Municipal Braila va ceda proprietatea 
asupra suprafetei de teren de 199mp situata in Braila ,Str. Gen. Gh. Avramescu nr.IO Lot 
I I I 1111 . Ca urmare a acestui schim Municipiul Braila isi va creste suprafata de teren detinuta 
in proprietate de la 1445mp la I 569mp , totodata va creste si numarul locurilor de parcare ce 
vor fi amenajate pe aceasta suprafata de la 60 la 65 locuri. 

Toate cheltuielile pentru amenajarea suprafetei cu destinatia de "parcare rezidenliala ~i 
acces" vor fi suportate de catre S.C. Orange Development One S.R.L.. La finalullucrarilor de 
amenajare , toata investita va fi preda Municipiului Braila spre a fi introdusa in domeniul 
public. 

Capitolul II. Analiza situatiei existente 

Intreaga zona a fost studiata prin documentalia P.U.Z. "Construire Complex 
Rezidential cu functiuni complementare", in contextul in care caracterul industrial al zonei nu 

mai era compatibil cu dezvoltarea ora~ului ~i cu specificul zonei Bariera Calara~ilor. 



Pentru asigurarea unei eficienle sporite in utilizarea spa!iului din punct de vedere 

urbanistic raportat la specificul zonei ~i incadrarea acestuia in prevederile Planului Urbanistic 
General, a fost necesarii impulsionarea dezvoltiirii zonei prin amenajarea teritoriului la nivelul 
zilei de asUizi . 

In vederea atingerii obiectivelor aprobate prin Hotararea Consiliului Municipal Braila 
nr.349/31.07.2017se impune cresterea mobilitatii in zona studiata pentru adaptarea situatiei la 
dinamica numarului de clienti ,in crestere , constatat dupa finalizarea primei etape de 
amenajare a parcului de retail prin deschiderea magazinului LIDL. 

In urma executarii lucrarilor prevazute de Autorizatia de Construire pentru 
" COllstruire golerie comerciolo, omellojori exterioore, ree/ome lumilloose, illlprejllluire" 
,investitie ce va inchide zona comerciala prevazuta a fi construita pe fostul amplasament al 
PAL SA ,se atinge obiectivul P.U.Z. "Construire Complex Reziden!ial cu funcliuni 
complementare" aprobat prin Hotararea Consiliului Municipal Braila nr.276/30.06.20 17. 

Ca prima etapa de amenajare a parcului de retail a fost reconstruit magazinul LIDL 
intr-un format nou ce of era mai multe prod use si servicii clientilor sai .Dupa deschiderea de la 
sfarsitului lunii iulie 2019 a acestui magazin s-a constatat un numar in crestere de clienti si 
astfel se impune ragandirea modului de aprovizionare ,precum si cresterea numarului locurilor 
de parcare prin construirea unei parcari destinate exclusiv angajatilor. 

Odata cu finalizarea primei etape din constructia parcului de retail investitorii si-au 
indeplinit, la zi , obligatiile asumate prin Hotararile de Consiliu susmentionate, astfel a fost 

executata devierea strazii Gen. Gh. Avramescu in spatele magazinului LlDL spre Bdul. 
Dorobantilor pe 0 artera cu doua sensuri delimitate de un scuar cu spatii verzi ; a fost executata 
devierea retelei de canalizare , alimentare cu apa si a iluminatului public cu avizul 
detinatorilor de retea;a fost creat un nou acces in parcarea magazinului la intersectia str. 
Mioritei cu str. Forestiera ;au fost finalizate lucrarile de constructie a magazinului LlDL ,cu 0 

parcare mult mai mare. 

In prezent se lucreaza la etapa a doua a si anume la construirea galeriilor comerciale 
cuprinse intre magazinul LlDL si magazinul XXL ce vor prezenta un concept de retailla nivel 
local si care vor avea avea de asemenea 0 parcare cu 0 capacitate semnificativa pentru zona. 
Dupa obtinerea Autorizatiei de Construire pentru parcarea primariei acesta va intra in executie 
si va fi finalizata in acelasi timp cu galeriile comerciale ,pana la sfarsitul acestui an. 

Capitolul TIl. Analiza necesitiitii adaptiirii la noile functiuni odatii cu 
dezvoltarea urbanisticii a Municipiului 

Analiza se face in contextul Hotararii Consiliului Municipal Braila nr.276/30.06.2017 

privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal "Construire Complex Reziden!ial cu func!iuni 
cOlllplelllentare" si a Hotararii Consiliului Municipal Braila m.349/31.07.20 17 prin care au 
fost aprobate unele masuri necesare in vederea atingerii obiectivelor P.U.Z. anterior alllintit. 



intregul amplasament poate genera un motor de dezvoltare al Municipiului in 
condiliile in care caracterul industrial al zonei nu mai poate fi luat in considerare ca 0 opliune 
viabila. 

Necesitatea reconversiei funclionala a zonei ~i de re-inserare in !esutul urban al 

ora~ului este dovedita de rutele pietonale ~i auto ce au fost aprobate spre a fi constituite pe 
intreaga suprafa\a de teren in discu\ie . in aceasta situalie este obligatorie modernizarea ~ i 
dezvoltarea circula!iei, care va trebui sa aiba in vedere infiin!area a doua sensuri giratorii, 
unul in interiorul suprafelei studiate, care sa faca legatura fluent intre traficul descarcat din 

Calea Calara~ilor pe Strada Forestiera spre Strada Debarcaderului, cu preluarea traficului 
intern generat de formarea noilor strazi in interiorul suprafelei de 11 ,18 ha, iar al doilea la 
intersec!ia Strazii General Gheorghe Avramescu cu Strada Debarcaderului pentru a satisface 
nevoia de fluidizare a intersec!iei ce este tranzitata de diferite tipuri de automobile (marta, 
persoane). Circulalia pietonala ~i cea pentru biciclete vor fi prioritare. 

Modificarea utilizarii terenului spre funcliuni de locuire ~i servicii obliga la 0 

examinare mai atenta a relaliilor care se deschid in interiorul ora~ului odata cu aceasta 

schimbare ~i care, pe scurt, pot fi enumerate astfel : 

I. Terenul analizat in discutie este situat intre Bariera Calara~ilor ~i faleza Dunarii. 
Trebuie create condiliile deschiderii unor circulalii pietonale insolite de fii~ii plantate 

care sa faca legatura intre Dunare ~i Parcul Monument. 
2. Terenul este situat intre cartierul de locuinle colective Bariera ~i Calara~i IV. Se 

impune rezervarea spa!iului necesar pentru realizarea unor parcari rezidenliale care sa 
permita 0 utilizare eficienta a spaliului. 

3. Legaturile rutiere principale au fost orientate, pana in prezent, cu precadere pe direqia 
Bariera Calara~ilor - Bulevardul Dorobantilor- Strada General Gheorghe Avramescu, 
neglijandu-se fluenla circulaliei pe trasee alternative. Va trebui urmarita 0 mai buna 
rezolvare a legaturilor rutiere pe direcliile alternative ce pot fi infiinlate prin 
prelungirea Strazii Forestiera pana in Strada Debarcaderului care va colecta traficul 
pentru 0 zona extinsa pana spre Strada Celulozei, u~urand traficul din Bariera 
Calara~ilor. De asemenea se vor creea condiliile pentru legarea fluenta a traficului 
provenit din zona $oseaua Vizirului cu Strada General Gheorghe Avramescu ~i Strada 
Debarcaderului, formandu-se astfel 0 legiitura directa cu zona limitrota malului 

Dunarii . 

Caracterul zonei este determinat in prezent de existenla magazinului LIDL ~i a 

magazinului XXL, iar intre aceste doua spalii comerciale a fost aprobat prin documentalia 
P.U.Z. crearea unui parc de retail care sa genereze 0 accesibilitate crescuta pentru locuitorii 

din Municipiu, scurtand timpul petrecut in deplasarile dintre diferite localii de interes public 

in ora~. 

in baza concluziilor rezultate din analiza situaliei existente, pe parcursul proiectului au 

fost studiate mai multe alternative de organizare spaliala in perspectiva gasirii unei solu\ii care 
sa poata satisface, din punct de vedere al mobilitalii dar ~i al funcliunilor admise, eel mai bine 
nevoile de dezvoltare a Municipiului Braila. 



Ca 0 sinteza a variantelor studiate a fost propusa reglementarea din punct de vedere 
urbanistic a terenului analizat in P.U.z., ca fiind solutia cea mai buna pentru sistematizarea 

zonei , "Construire Complex Reziden!ial cu Funcliuni Complementare", in care s-au urmarit 
cu priori tate urmatoarele obiective: 

Asigurarea func!iunii priori tare de locuinle colective ~i locuin!e individuale care sa 
valorifice cat mai bine potenlialul deosebit al terenului , care este apropiat de zona 
centrala a ora~ului ~i beneficiaza de 0 buna accesibilitate printr-o infrastructura rutiera 
~i transpOli in com un. 

Asigurarea, in acela~i timp, a unei mixita!i funCJionale necesare unei locuiri de 
calitate, asociind locuinlelor ~i dotarile comerciale, serviciile ~i celelalte dotari 
specifice. 
Adaugarea in interiorul ansamblului a unor funcliuni reprezentative la nivelul 
municipiului Braila, asociate unor spalii urbane cu 0 configuralie formal volumetrica 
capabila sa Ie puna in evidenla cat mai bine ~i care sa se constituie in repere cu 
identitate bine conturata. 

Pastrarea unor legaturi carosabile cat mai bune intre Calea Calara~ilor ~i Strada 
General Gheorghe Avranmescu, pentru a evita supraincarcarea intersecliei Bariera 
Calara~ilor. Pentru aceasta a fost prop usa 0 bretea de legatura intre Strada Forestiera ~i 
Strada Debarcaderului, cu profil carosabil de 12,Om pana la Strada General Gheorghe 
Avramescu cu rezolvarea prin construirea a doua sensuri giratorii , unul in interiorul 
terenului, iar al doilea la interseclia bretelei nou formate cu Strada Debarcaderului ~i 
Strada General Gheorghe A vramescu. De asemenea, se propune prin documenta!ie 
infiinlarea unei noi artere care sa fluidizeze traficul intre Strada Fluierului ~i Strada 
Piala Uzinei/ Dorobanlilor, artera ce se va intersecta cu noua bretea descrisa mai sus 
iar interseclia dintre cele doua noi artere va fi rezolvata prin infiinlarea unui sens 

giratoriu in interiorul terenului . 
Crearea unor legilturi pietonale ample ~i clare care sa permita amenajari urbane de 
calitate ~i care, in acela~i timp, sa conduca fluxurile pietonale din Zona Parcului 
Monument ~i Bariera Calara~ilor catre faleza Dunarii, conectand astfel complexul 
rezidenlial de aceste doua elemente majore favorabile ale cadrului natural. 
Posibilitatea ca, in profilul transversal al strazilor principale, sa fie creat spaliul 
necesar pentru piste de biciclete. 
Organizarea spre malul Dunarii ~i faleza Brailei a unei deschideri urbane semnificative 
pentru Municipiu, asociind inclusiv dotarile complementare reprezentative la nivelul 
Municipiului, cerute prin tema. 

Asocierea circulaliilor pietonale ~i a funcliunilor cu acces public (comer!, servicii) cu 
importante fli~ii plantate care sa dea ansamblului 0 ambianla general a animata, dar in 

acel~i timp ~i "verde". 
Crearea unor locuri de parcare supra sau subterane care sa descongestioneze zona ~i sa 
permita utilizarea, in condilii de randament maxim din punct de vedere pietonal, auto 
sau al pistelor de biciclete, a spa!iului aferent construc!iilor ce vor fi edificate. 



Inceperea functionarii magazinului LIDL si numar de c1ienti in crestere este 
dovada faptului ca analiza anterioara a fost de natura sa favorizeze dezvoltarea prin 
integrae a zonei. 

Regandirea accesului pentru aprovizionare aferent galeriilor comerciale ,cat si 
a fonnei si capacitaii parcarii primariei este un element de necesitate care nu schimba 
tema investitiei sau caracterul zonei , ci vine doar ca 0 ajustare necesara in faza de 
executie a proiectului. 

Capitolul IV. Motive de ordin economic, financiar si social 

Analize!e aprobate de Consiliul Local Municipal Braila anterior acestui moment s-au 
dovedit a fi viabile ,ele generand deja crestere teritoriului utilazat cu atingerea obiective! 
propuse prin P.U.Z. in conditiile in care cea mai mare parte din c1adirile fostei fabrici PAL SA 
au fost demolate,inlaturandu-se astfel imaginea de zona abandonata pentru un amplasament 
aflat in imediata vecinatate a ce!ui mai mare nod rutier al orasului, doua blocuri de 
apartamente au fost date in folosinta pe acelasi amplasament, magazinul LIDL a fost 
reconstruit ,iar in prezent se lucreaza la finalizarea galeriilor comerciale ce vor inchide zona 
dintre magazinul LIDL si magazinul XXL , precum si la constructia retelei de drumuri asa 
cum a fost descrisa in Cap. III . 

Primaria Braila pe langa veniturile incasate ca unnare a emiterii Autorizatiilor de 
Construire , incaseaza deja venituri suplimentare din impozitele generate de noile suprafete 
construite finalizate. 

De asemenea numarul locurilor de munca generate ca unnare a acestor investitii este 
in continua crestere , potentialul maxim nefiind inca atins. 

Dupa demararea investitiilor pe fostul amplasament al PAL SA au fost create locuri de 
parcare suplimentare care sunt de natura sa asigure necesarul pentru toate blocurile 
Iimitrofe.Prin aprobarea schimbului de terenuri propus generandu-se premisele unei alte 
brete!e de legatura intre Bdul.Dorobantilor - Str. Mioritei - Str. Forestiera - magazin XXL -
sens giratoriu LUKOIL, in conditiile in care se pe cheltuiala investitorului SC Orange 
Development One SRL se va extinde Str. Forestiera la doua benzi, pe lungimea parcarii. 

In acest mod se va creea un cadru competitiv pentru atragerea de noi investilii in 
aceasta zona, cu precadere,astfel si veniturile municipiului vor creste. 



Capitolul V. Investitii pe care dezvoItatorul SC ORANGE 
DEVELOPMENT ONE SRL se obliga sa Ie realizeze oentru cresterea 
mobilitatii in zona si ultilizarea optima a pontentialului intregului 
amplasament analizat 

Necesitatea prezentei analize a venit ca urmare a darii in exploatare a magazinului 
LlDL ca urmare a finalizarii lucrarilor de reconstruire ,care a generat inca de la deschideere 
un numar in crestere de clienti , situatie care genereaza necesitatea unei ajustari a formei caii 
de acces si viitoarelor galerii comerciale ce sunt in curs de executie in prezent , astfel incat sa 
fie rezolvata mult mai eficient problema mobilitatii in aceasta zona a orasului. 

Aceasta modificarea a accesului , pentru a evita viitoare blocaje in zona, necesita 
redimensionarea atat a lotului pe care se realizeaza galeriile comerciale ,cat si a celui pe care 
va fi amenajata parcarea primariei. 

Ca unnare a perfectarii schimbului propus SC Orange Development One SRL se 
obliga sa faca urmatoarele investitii pe cheltuiala proprie : 

I )amenajarea unei parcari cu 65 de locuri ce va fi predata la finalizare spre a fi 
introdusa in domeniul public al Municipiului Braila pana la finalul anului 2019 

2)extinderea strazii Forestiera la doua benzi pentru intreaga lungime a parcam 
Primariei 

3)realizarea unei platforme gospodaresti pentru colectarea selectiva a deseurilor 
menajere pe suprafat de teren detintuta de Municipiul Braila 

4)realizarea unei parcari pentru angajatii parcului de retail astfel incat sa nu ocupe 
parcarea clientilor sau pe cea a locatarilor pe 0 suprafata de teren proprietate privata ce 
urmeaza a fi ali pita la amplasamentul initial al investitiei 

5)extinderea accesului de aprovizionare la doua benzi pe toata lungimea acestuia 

6)recompartimentarea spatiilor comerciale astfel incat darea lor in folosinta sa respecte 
termenullimita finalul anului 2019 

7)dezmembrarea suprafetei de 323mp ce urmeaza afi schimbata dupa aprobarea de 
catre Consiliul Local Municipal Braila a prezentului studiu 

Prin realizarea acestori investitii gradul de confort al locuitorilor din zona va creste 
considerabil. 

De asemenea se va genera 0 utilizare mai eficienta a terenurilor analizate pnn 
prezentul document. 



Capitolul VI. Concluzii si recomandari 

Tinand cont de analiza facuta mai sus si de faptul ca lucrarile de constructie 
pentru galeriile comerciale sunt in curs de executie ,precum si de faptul ca tennenul estimat 
de finalizare a lucrarilor este luna noiembrie 2019 se impune ca intr-un interval de timp cat 
mai sCU1i sa fie perfectat schimbul de terenuri astfel cum a fost el solicitat. 

Ca unnare a acestui schimb Municipiul Braila va avea in proprietate 0 suprafat de 
teren mai mare decat cea initiala respectiv 1569mp fata de 1445mp initial ,iar fonna terenului 
va fi una regulata ceea ce pennite amenajarea unui numar mai mare de locuri de parcare 
pentru parcarea publica de la 60 la 65 locuri(investitie realizata pe cheltuiala investitorului ). 
De asemenea Str. Forestiera va fi extinsa la doua benzi pe lungimea parcarii facilitand accesul 
inspre si dinspre parcare spre Str. Mioritei , unnand a fi amenajata si 0 platfonna 
gospodareasca pentru colectarea selectiva a deseurilor. 

Pentru stabilirea valorilor suprafetelor de teren ce unneaza a fi schimbate au fost 
intocmite rapoartele de evaluare de catre Sandulscu Silviu, expert atestat ANEV AR 
legitimatie nr. 1857 , rezultand ca valoarea de piala a celor doua terenuri este unnatoarea: 

terenul proprietatea apartine domeniului privat al Municipiului Braila situat in Braila 
Strada General Gheorghe Avramescu nr.IO Lot 1111111 are 0 valoare de pia!a de 
I 24300lei 

terenul proprietatea S.C. Orange Development One S.R.L. situat in Braila, Strada 
General Gheorghe Avramescu nr.IO Lot 111 /2/2/111 are 0 valoare de pia!a de 
I95800lei 

Terenul ce va fi predat catre MunicipiuI Braila este liber de sarcini ~i urmeaza sa fie 

amenajat confonn func!iunii aprobate prin documenta!ia P.U.z. ~ i anume "parcare 
reziden!iala " ,inclusiv extinderea Sir. Foresterira la doua benzi in zona parcarii, pe cheltuiaIa 
exclusiva a investitorului. 

La finalul acestei amenajari bunul rezultat va fi predat catre Municipiul Braila spre a fi 
inclus in domeniul public. 

in concluzie, in vederea valorificiirii la capacitate maxima a terenului ce a Iacut 
obiectul prezentului studiu de oportunitate, si pentru ducerea la indeplinire a 
prevederilor P.U.Z. aprobate prin HCLM 276/2017 si a HCLM 349/2017 va fi adoptata 
o Hotarare de Consiliu Local care sa cuprinda, dar fara sa se limiteze la urmatoarele 
articole: 



Art.l: Se aprobii dezmembrarea terenului in suprafat de 1445mp, ce apartine 
domeniului privat al Municipiului Braila , situ at in Braila Str. Gen.Gh. Avramescu 
nr.IO Lot lilli, categoria de folosinta curti -constructii ,inscris in Cartea Funciara 
nr.90878 in doua loturi de 199mp respectiv 1245mp conform propunerii cadastrale 
anexata. 

Art.2: (I) Se aprobii schimbul de terenuri intre Municipiul Braila, proprietar al 
terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Braila , situ at in Braila Str. 
Gen.Gh. Avramescu nr.IO Lot 1111111, categoria de folosinta curti -constructii ,in 
suprafat de I99mp rezultat in urma dezmembrarii aprobate la Art.I pe de 0 parte, ~i 
S.C. Orange Development One S.R.L., proprietar al terenului in suprafafa de 323mp 
situ at in Braila, Strada General Gheorghe Avramescu nr.IO Lot 11112/2/111, ce urmeaza 
a fi dezmembrat din lotul de teren inscris in Cartea Funciara nr.94264 pe de alta parte. 

(2)Contractul de scbimb va fi incheiat in forma autentica si numai dupa perfecta rea 
operatiunilor de dezmembrare in forma autentica atat de Municipiul Braila cat si de SC 
Orange Development One SRL. 

Art.3: Se insu~esc cele doua rapoarte de evaluare a~a cum sunt ele prezentate Consiliului 
Local Municipal Braila pentru suprafefele descrise la Art.2. 

Art.4: Terenurile sunt identificate conform planurilor cad astra Ie ~i sunt Iibere de 
sarcini. 

Art.5:(1)Dupa perfecta rea operatiunii de schimb cele doua suprafete de 323mp 
,respectiv 1245mp ce vor fi in proprietatea privata a Municipiului Braila vor fi alipite 
intr-un singur lot pe care va fi autorizata constructia parcarii in forma final cu 6SIocuri 
de parcare. 

(2) Actul de alipire pentru constituirea lotului de I569mp va fi incbeiat in forma 
autentica. 

Art.6: Se stabileste in sarcina investitorului SC Orange Development One SRL obligatia 
de a amenaja ,pe cheltuiala proprie : 

(1) parcarea rezidentiala pe suprafata de teren de I569mp ,asa cum va rezulta in urma 
operatiunilor prevazute la Art.4 

(2) extinderea cu 0 banda de circulatia a Str. Forestiera pe lungimea parcarii ce va fi 
amenajata 

Art.7: (I)Se stabileste in sarcina investitorului SC Orange Development One SRL sa 
depuna documentatia in vederea obtinerii Autorizatiei de Construire -modificare de 
proiect pentru pentru forma finala a parcarii pentru si in numele Primariei Braila. 

(2) Retelele de utilitati publice existente pe terenul proprietatea Municipiului Braila vor 
fi deviate pe cbeltuiala investitorului, cu avizul detinatorilor fara afectarea 
beneficiarilor. 



Art.8: La finalizarea investitiei investitorul S.c. Orange Development One S.R.L. se 
obliga sa predea amenajarile Municipiului Braila in vederea introducerii acestora in 
domeniul public al Municipiului Braila.Documentatia va cuprinde 0 evaluare intocmita 
de un expert ANEV AR care sa certifice valoarea lucrarilor executate. Procedura se va 
considera finalizata dupa trimiterea documentelor catre Prima ria Braila in acest sens. 

Art.9: La finalizarea investitiei valorile in conformitate cu prevederile Art.8 vor Ii 
introduse in domeniul public al Municipiului Braila . 

Toate cheltuielile prilejuite de operatiunea cadastrale , de perfectare in forma 
autentica a diferitelor acte ,precum si orica alte cheltuieli prilejuite de ducerea la 
indeplinire a prezentelor masuri vor Ii suportate de clitre investitor. 

In sus!inerea adoptiirii acestei Hotiirari de Consiliu se vor avea in vedere unniitoarele 
prevederi legislative: 

Art. 1763-1765 din Codul Civil ; 

Legea 1Ir. 35011991 privind amenajarea teritoriului ~i urbanismul ~l de elaborare ~i 

actualizare a documentaliei de urbanism; 
OUG 57 din 2019 .Codul Administrativ; 
Legea nr.501l991 privilld autorizarea executiirii lucriirilor de construc!ii ; 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar at:tcrizat ANEVAR 

0743220620 
sandulescusi lviu87@gmait,com 
ed. AI. I. CUZCl nr. 51, Br~ila 

ANGXA !I~ . I; 

(q f/GLiH tN' 53// /3fJ.(}9. 2{)/9 

RAPORTDE EVALUARE 

• Teren intravilan, categoria curti-constructii , In suprafata de 199 mp, situat in municipiul 

Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1111111 

Adresa: Intravilan Braila, MUll . Braila, str. Gelleral Avramescl1 , Ilr. 10, lot 1/111/1 

Proprietar: MUNJCIPIUL BRAILA - DOMENIUL PRIVAT 

Solicitant: U.A.T. BRAILA 

Destinatarul raportului: U.A.T. BRAILA 

Valoarea estimata: valoare de piata= ]24300 LEI 

Scopul evaluarii: : Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate aSlIpra terenului, In 

suprafata de 199 mp, III vederea efectuarii schimbului de terenllri dilltre U.A.T. Braila si SC 

ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL 

Data de referinta: 09.08.2019 

Data intocmirii: 13 .08.20 I 9 

Intocmit de: Sandulescl1 Silviu 

Membrll titular ANEVAR-Legitimatia nr. J 857 

Ii Membru t,lular ANEVAR • Leg,1,m3113 nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Eva luator imobiliar autorizal ANEVAR 

Partea tlltiii - I ntrodll cere 

1.1 Sinteza raportului : 

0743 220620 
sandulescusi lviu87@gm ail.com 
Bd . AI. I. CUla nr. 51. Bra ila 

Obiectul evaluarii este terenul intravilan, categoria curti-constructii, in suprafata de 199 mp 

din municipiul Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot IIlII II, alcatllit in 

totalitatea sa din : 

• TEREN INTRAVILAN TN SUPRAFATA. DE 199 mp 

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului, in 

suprafata de 199 mp, in vederea efectllarii schimbului de terenuri dintre UAT. Braila si SC 

ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL 

Tipul valorii estimate: VALOARE HE PlATA. 

II Membru totul" ANEVAR· Legltimana nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
EValuator imobiliar CllItor izal ANEVAR 

Raportul de evaluare a fost structurat astfel: 

Partea intili 

Partea a doua 

Partea a trcia 

Partea a patra 

Partea a cincea 

Partea a ~asea 

Partca a ~aptca 

Anexe 

-Introducere 

-Termenii de referinta ai evaluarii 

-Prezentarea datelor 

-Analiza pietei 

-Analiza celei mai bune utilizari 

-Evaluarea proprietatii 

-Analiza rezultatelor ~i conclllzia aSlIpra valorii 

0743220 620 
sandulescusilviu87@gmilil,com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51. B r~Hla 

in urma aplici'irii abordarilor in evaluare prezentate in raport, 

au fost obtinute urmatoarele valori: 

? Abordarea prin piatii= 26287 euro echivalentlll a 124300 lei 

Valoarea estimata a dreptului de proprietate: 124300 LEI 

Avand in vedere rezultatele obtinute pnn aplicarea metodelor de evaluare, relevanta 

acestora ~i informatiile de pe piata care au stat la baza aplicarii lor ~i pe de alta parte, 

scopul evaluarii ~i caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru 

proprietatea subiect va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordlirii prin 

piatli. 

Membru titular ANEVAR· Legitlmatra nr 1857 
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0743220620 
Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gm aiLcom 
Evaluaror imobiliar auloriZ<lt ANEVAR 8d. At. I. Cu za nr. 51, Braila 

Partea intai - lnlroducere 

1.1. - Sinteza raportului 

1.2. - Cuprinsul raportului 

1.3. - Certificarea evaluatorului 

1_2 Cuprinsul rapOI-tului 

Partea a doua - Termenii de re/erin/a ai evaluarii 

n.l - ldentificarea evaluatorului ~i competenta acestllia 

IT.2 - Identificarea cilentului . ldentificarea lltilizatorilor desemnati 

11.3 - Scopul evaluarii 

11.4 - Jdentificarea proprietiltii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate 

II.5 - Tipul valorii 

1l.6 - Data evaluarii 

1l.7 - Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii 

11.8 - Natura ~i sursa infonnatiilor lltilizate pe care se bazeaza evaluarea 

II.9 -lpoteze ~i ipoteze speciale 

II.IO - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 

II.ll - Declaratia de confomlitate 

11.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plata 

Partea a treia - Prezenlarea date/or 

IlL I - Date despre aria de piata, ora~, vecinatiiti ~i localizare 

Ill.2 - Descrierea situatiei jllridice 

1II.3 - Descrierea terenului ~i amenajarilor 

III.4 - Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiiti imobiliare 

fII.5 - Istoricul proprietatii subiect 

IlI.6 - Date privind impozitele ~i valorile de impozitare 

I Membru titular ANEVAR • Legltimarra nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

Partea a patra - Anali=a pie{ei 

IV 1 - Definirea pietei 

IV2 - Analiza cererii solvabile 

IV3 - Analiza ofertei competitive 

IV4 - Analiza echilibrului pietei 

Partea a cincea - Analiza celei mai bune uliliziiri 

V] - Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi Iiber 

Partea a ~asea - Evaluarea proprielii{ii 

VI. I - Abordari in eval uare 

VI.2 - Metoda compar(iei directe 

Partea a ~aptea - Analiza rezullale{or ~·i concluzia asupra valorii 

VII. I - Analiza rezultatelor 

VII.2 - Concluzia asupra valorii 

Anexe 

Ii Membru tItular ANEVAR - Legltimana or 1857 

0743220620 
sandulescusilviu87@)gmail.com 
Bd. AI. I. CU7..<t nr. 51, Braila 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar aulorizat AN EVAR 

1.3 Certificarea evaluatorului 

0743 220620 
sandulescusilviu87@gmai1.com 
Bd. AI. I. Cuza nf. 51. Bra ila 

Subsemnatul Sandulescu Silviu certific ca In estimarea valorii am utilizat abordarile, 

metodele ~i procedurile a~a cum am considerat necesar In circumstantele respective, tiniindu-se 

cont de recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2019. 

De asemenea, certific ca analizele, opiniile ~i concluziile prezente sunt limitate numai de 

ipotezele considerate ~i conditiile limitative specifice ~i sunt analizele, opiniile ~i concluziile 

mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. 

In plus, certific ca nu am niciun interes prezent sau de perspectiva asupra imobilului ce face 

obiectul prezentului raport de evaluare. 

In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenta seminificativa din partea 

nici unei alte persoane ~i declar ca am inspectat personal proprietatea subiect. 

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca sunt competent ~i pot 

pune In aplicare In mod corect acele metode ~i tehnici recunoscute, care sunt necesare pentru 

efectuarea unei evaluari credibile In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR. 

Onorariul ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura 

cu declararea In raport a unei anumite valori care sa favorizeze clientul ~i nu este influentata de 

aparitia unui eveniment ulterior. 

Prezentul raport poate fi veri ficat In conformitate cu Standardele de Eval uare a bun uri lor 

2019. 

La data elaborarii acestui raport, declar ca sunt membru titular ANEVAR ~i ca am Indeplinit 

cerintele programului de pregatire profesionala al ANEVAR ~i am competenla necesara 

Intocmirii acestui raport. 

Semnatura, 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobi liar aulorizat ANEVAR 

Partea a doua - Termeni de referintii 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmaiLcom 
Bd. AI. I. Cu za nr. 51, Br~Ha 

II.I - Identificarea evaluatorului §i competefa acestuia 

Subsemnatul Sanduleseu Silviu declar ea, la data elaborarii prezentului raport de 

evaluare, sunt membru titular ANEVAR ~ i ea am Indeplinit cerin\ele programului de pregatire 

profesionala al ANEVAR ~i am eompeten\a neeesara Intocmirii aeestui raport. 

11.2 - Identificarea c1ientului. ldentificarea utilizatorilor desemnati 

VAT BRAILA si SC ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL 

11.3 - Scopul evaluiirii 

Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului, In suprafa\a de 199 mp, In 

vederea efeetuarii sehimbului de terenuri dintre VA T. Braila si SC ORANGE 

DEVELOPMENT ONE SRL 

II.4 - Identificarea proprietiitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate 

lmobil situatjud. Braila, intravilan mun. Braila, Mun. Braila, str. General Avrameseu, nr. 

10, lot 1/1/1 /1, aicatuit din teren In suprafata de 199 mp. 

Conform aetelor de proprietate studiate ~i a infonnatiilor detinute, reiese ea dreptul de 

proprietate studiat este deplin ~i revine In totalitate MUNICIPIUL BRAILA - DOMENJUL 

PRIVAT. 

Ii Membru titular ANEVAR ·legltimatla nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

11.5 - Tipul valorii 

0743220620 
sandulescusi lviu87@gmaiLcom 
Bd. AI. J. Cuza nr. 51, Srai la 

Evaluarea executata confonn prezentului raport, reprezinta 0 estimare a valorii de piata a 

imobilului a~a cum este definita In Standardele de Evaluare a bunurilor 2019: 

" Valoarea de piala este suma estimata pentrll care lin activ sau 0 datorie ar plItea ji 
schimbat(a) fa data evaillarii, intre lin cumparator hotardt :ji lin vdnzator hotard!, intr-o 
tranzacJie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat :ji In care parlile au aclionat jiecare In 
Clll1O:jtinla de cauza, prudent :ji fora constrdngere. " 

Valoarea imobillllui a fost determinata In conformitate cu standardele aplicabile acestlli tip 

de valoare tinandu-se cont de scopul pentru care a fost intocmit raportlll de evaluare, respectiv : 

Standardele de Evalllare a bunurilor 20 I 9: 

• SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general) 

• SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) 

• SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

• SEV 103 - Raportare (IVS 103) 

• SEV 104 - Tipuri ale valorii 

• SEV 230 - Drepturi aSllpra proprietatii imobiliare (IVS 230) 

• SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri 

• SEV 300 - Evaillari pentru raportarea financiara 

• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

Ii 
, 

Membru t,tular ANEVAR • Leg,timatra or 1857 
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· . Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizal ANEVAR 

11.6 - Data evalulirii 

0743220620 
sandulescusilviu87@gm ail,com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51. Br~ ila 

La baza efectuarii evauarii au stat informatiile privind nivelul preturilor ~i datele fumizate 

de proprietaml imobilului subiect pan a la data de 09.08 .2019, data la care sunt disponibile datele 

~i informatiile ~i la care se considera valabile ipotezele luate In considerare precum ~i valorile 

estimate. 

Data de re!erinlii a evaluarii este: 09.08.2019 

Data inspec/iei este: 09.08.2019 

Data intocmirii raportului este: 13.08.2019 

II.7 - Documentarea necesarli pentru efectuarea evalulirii 

lnspectia fizica a imobilului subiect a fost efectuata in data de 09.08.2019. Identificarea ~i 

analiza amplasamentului ~i aprecierea starii tehnice a acestora au fost efectuate la fata locului, in 

confonnitate cu planurile anexate. Totodata au fost efectuate ~i fotografii la exteriorul 

proprietatii . 

Datele ~i informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte ~i complete, ele au fost 

"' sistematizate ~i interpretate, dar nefiind bazate pe un audit sau expertiza, eventualele omisiuni 

sau inexactitati nu cad In sarcina evaluatorului . Acestea se refera la dimensiuni , structura, 

finisaje, stare de Intretinere, date financiare ~i economice etc. 

I J 

l. 

In procesul de evaluare au fost luate In considerare informatiile de piata preluate de pe 

piata imobiliara specifica, la data evaluarii ~ i perioada anterioara apropiata, referitoare la vanzari 

~i chirii , precum ~i studiile proprii asupra pietei specifice evaluate. De asemenea s-au uitilizat 

Ii Membru titular ANEVAR· Legltlmatra nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator ;mobiliCif auloriZlI l ANEVAR 

0743220620 
sandulescusilviuB7@gmuil.com 
Bd. At. I. Cuza nr. 51. Br~i la 

informatii de la agentiile imobiliare ~i din paginile de publicitate imobiliara ale principalelor 

publicatii locale ~i site-uri de specialitate. 

Datele statistice de preturi , coeficienti de actualizare, alte recomandari referitoare la 

metodele de evaluare abordate au fost studiate ~i adaptate din pllblicatiile statistice, site-uri de 

specialitate, cataloage lroval-BlIcure~ti . 

11.8 - Natura ~i sursa informafiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea 

Informatiile economice generale necesare existente In bibliografia de special itate, 

respectiv : 

• Comisia Nationala de Statistica 

• Agentia Nationala de Cadastrll ~ i Publicitate Imobiliara 

• Oficiul de Cadastrll ~i Publicitate Imobiliara Braila 

• Publicatii ~i portale care publica anunturi imobiliare : imobiliare.ro, olx.ro 

• Lucrari specializate editate de editura IROVAL BUCURESTI 

• Standardele de Evaluare a bunurilor 2019 

• Site-ul primariei mllnicipiului Braila 

Informatii1e specifice necesare care descriu proprietatea ~i contin elemente pentru 

aplicarea metodelor de evaluare adecvate, respectiv: 

• Documentele ~ i actele ce atesta dreptul de proprietate, puse la dispozitie de proprietar: 

Ii I~emb,u titular ANEVAR· Leg.timatla n, 1857 
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Silviu Sandulescu 
EVa!llator imobiliar aut'or iza t ANEVAR 

• Extras de Carte Funciarll. 

• Plan de amplasament si delimitare a imobilului 

074 3220620 
sandulescusilviu87@gmail ,com 
Bd. AI. I. CtJ7.<l nr. 51, Br~iila 

• Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezmembrare 

11.9 - Ipoteze ~i ipoteze speciale 

~ Ipoteze: 

• Se presupune cli actele de proprietate, prezentate de proprietar, sunt valabile. Nu s-au Iacut 

verificari sau investigatii suplimentare cu privire la situatia juridicll. a imobilului . Nu se asuma 

nicio responsabilitate legat de actele de proprietate prezentate. 

• Se presupune cll. imobilul este In concordantll. cu reglementil.rile ~ i restrictiile locale ~ i 

nationale privind mediullnconjurll.tor. 

• Se presupune cll. nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale amplasamentului sau 

structurii ~ i finisajelor constructiilor de pe acesta ce ar avea ca efect 0 valoare mai mica sau mai 

mare. Nefiind specialist In structuri am considerat proprietatea 1ntr-o conditie nonnalll. cu 

utilitatile ei. Nu se asumll. nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea 

studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor. 

• Nu am fost informat de nici 0 inspectie sau raport care sll. indice prezenta contaminll.rilor 

sau a materialelor periculoase. 

• Evaluatorul nu are cuno~tintll. de existenta un or materiale periculoase pe sau in imobil, 

materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are calitatea ~i nici calificarea sll. 

detecteze aceste substante. Valoarea estimatll. se bazeazll. pe ipoteza cll. nu existll. asemenea 

materiale ce ar afecta valoarea proprietll.tii . 

I 
Membru trtular ANEVAR· Legrtlm'tia or 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator im obiliar autorizilt ANEVAR 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmail.com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51, Br~i lu 

• Valoarea estimata este valabila doar la data evaluarii. Intrucat conditiile de piata se pot 

schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunziitoare la un alt moment. 

• Se presupune di legislatia in vigoare se va mentine ~i nu au fost luate in cal cui eventuale 

modificari care pot sa apara in perioada unnatoare. 

• Situatia actuala a proprietatii ~i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii 

metodelor de evaluare utilizate ~i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile 

! ' rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului 

, . 

[ 

I 

• I 

l I 

t ) 

L 

valorii selectate. 

• Am uitilizat in estimarea valori i numai infonnatiile pe care Ie-am avut la dispozitie 

existand posibilitatea existentei ~i a altor infonnatii de care nu am avut cuno~tinta. 

• Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca a fost stapanita responsbil ~i administrata 

competent. 

11.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatiilor furnizate de catre 

administratorul U.A.T. BRAILA , corectitudinea ~i precizia datelor furnizate fiind 

responsabilitatea acestuia. Acest rapOrt de evaluare este destinat scopului ~i destinatarului 

precizati la punctele II. 2, I1.3 , este confidential ~i nu poate fi racut pubilic iar evaluatorul nu i~i 

asuma nicio responsabilitate fata de 0 terta persoana. 

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

• Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa of ere in continuare consultanta sau 

sa depuna marturie in instanta. 

• Raportul de evaluare, nici parti ale raportului (In special concluzii referitor la valori , 

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate rara acordul prealabil al 

Membru trtular ANEVAR • Legltimatla nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar aulorizat ANEvAR 

evaluatorului . 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmaiLcom 
Bd. AI. I. Cw:a or. 51, Br~ila 

• Raportul de evaluare este vaiabilin conditiile economice, fiscale, juridice $i politice de la 

data Intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport I~i pot pierde 

valabilitatea. 

11.11 - Declaratia de conformitate 

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca metodologia de 

Intocmire a prezentul raport de evaluare a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii ~i de 

recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2019, ce Incorporeaza Standardele 

lntemationale de Evaluare (lVS), editia 2013, care includ urmatoarele standarde: IVS-Cadrul 

general , rvs 10 I, rvs 102, rvs 103 , rvs 199, rvs 210, IVS 220, IVS 230, IVS 233, IVS 

250, IVS 300 ~i IVS 310, la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR . 

11.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plata 

• Opinia finala asupra valorii imobilului este exprimata in Lei ~i Euro. Astfel , raportarea 

valorilor este facuta in Lei si Euro, cifrele fiind rotunjite. 

• Valoarea exprimata ca opinie In prezentul raport de evaluare reprezinta suma care urmeaza 

• j a fi platita integraiin ipoteza unei tranzactii , fara a lua In calcul conditii de plata deosebite (rate, 

leasing etc.) 

• I 

• I 

• j t~emblu t,tulal ANEVAR -legitimat>a nr 1857 
, 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator im obiliar autor izal ANEVAR 

Partea a treia - Prezelltare{t datelor 

0743220620 
sandulescusilviu87@gm ail,com 
Bd. AI. I. CUZt) n r. 51. Br~Hl u 

lll.1 - Date despre aria de piatii, ora~, veciniitiiti ~i localizare 

Situat in Sud Est-ul Romaniei , 'In Campia Romana, judetul Braila se Intinde peste 4 .765,8 

km patrati. Resedinta de judet, ora$ul Braila, unul dintre cele mai mari porturi romane$ti , este 

situat la 199 km N-E de Bucuresti . Braila se situeaza la 6°16 ' 17" latitudine nordica si 27°58 '33" 

longitudine estica, avand ca judete vecine: la N Galati, N-V Vrancea, Buzau la V, Ialomita in S, 

Constanta in S-E si Tulcea In E. 

La gran ita de nord, judetul Braila cuprinde 0 parte din raul Siret, In timp ce In partea de sud 

se afla Campi a Baraganului . La vest se afla 0 mica parte din Campia Salcioara si Campia 

Buzaului iar la est se 'Intinde Insula Mica a Brailei. 

Cu 0 populatie de aproape 384.000 oameni (210.000 in ora$ul Braila), adica 1,8% din 

populatia Romaniei ~i 0 densitate de 81,5 locuitlkm2, principala nationalitate a locuitorilor 

Brailei este romana. Cu toate acestea, deloc de neglijat este comunitatea minoritatilor ce traiesc 

'In aceasta zona: aromani 0,034%, macedo-romani 0,01%, rromi 1,1 %, lipoveni 0,55%, greci 

0,1% $i alte nationalitati ca: bulgari, maghiari, germani, turci $i evrei . Din populatia judetului, 

66% este concentrata in zona orasului. 

Clima este temperat continental a, caracterizata de variatiile maTi de temperatura Intre vara ~i 

! I iama. Temperatura medie multianuala este de + 11°C. Vantul dominant sufla cu intensitate 

moderata din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm. 

, J 

, J 

t I 

l, 
I , 

Imobilul supus evaluarii este amplasat 'Intr-o zona predominata de proprietati rezidentiale si 

comerciale pe incinta foste fabrici PAL. Accesulla proprietatea subiect se face prin imobilele cu 

numerele cadastrale 91199 si 91197 situate in partea de nord , sud respectiv vest si prin strada 

Gheorghe Avramescu in partea de est. In zona se gas esc institutii edilitare, de Invatamant 

Ii Membru titular ANEVAR· Legltlm.lla nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaillalar imobiliar avtorizat AN EVAR 

gimnazial , liceal ~i de cult, agentii bancare, restallrante, farmacii. 

0743220620 
sandulescusilviuB7@gmuiJ.com 
Bd. A!. I. CU7.<J nr. 51, Br:lila 

Imobilul se afJa In aproprierea statiilor pentru transport urban. Ambientlll este lini~tit ~i 

civilizat iar gradlll de poluare este la un nivel obi~nuit pentru ora~ul Braila. Pe 0 raza de 

aproximativ 250 m, de la proprietatea subiect, zona este slab circulata iar nivellll fonic este 

acceptabil. 

111.2 - Descrierea situaliei juridice 

Conform actelor de proprietate puse la dispozitie, imobilul din intravilan Braila, Mun. 

Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/ 111/1 , Jud. Braila este Inscris In Cartea Funciara nr. 

90878 a localita\ii Braila cu NR. CAD: 90878 . Proprietarul a prezentat lIrmatoarele acte de 

prorpietate : 

• Extras de Carte Funciara 

• Plan de amplasament ~i delimitare a imobilului 

• Plan de amplasament ~i delimitare a imobilului cu proplmerea de dezmembrare 

Din analiza ~i studierea documentelor, reiese ca MUNICIPIUL BRAILA - DOMENIUL 

PRIVAT detine dreptul de proprietate deplin asupra Intregullli imobil. 

111.3 - Descrierea terenului ~i amenajiirilor 

La deplasarea In teren pentru efectuarea inspectiei au rezultat urmiitoarele aspecte : 

• Proprietatea subiect este In suprafatii totala de 199 mp, categoria curti-constructii, este 

plan ~i neregulat. 

Membru titular ANEVAR - Legltlmatla nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliaf autorizat ANEvAR 

• lmobilul este nematerializat in partea de N si de E 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmoiLcom 
Bd. A!. l. CUZCl nr. 51. Br~ila 

• Imobilul este materializat in partea de S si de V prin gard metal. 

• Accesul se face din prin imobilelul vecin din partea de N. 

Vecinatati : 

• la nord : prorpietate U.A.T. BRAILA, respectiv Lotul 1/1/] /2 

• la est: SC ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL, CLI llumarul cadastral: 94264 

• la sud: [mobil CLI nLlmar cadastral : 93514 

• la vest: prorpietate U.A.T. BRAILA 

• Locatia beneficiazii de utilitiitile: apii, curent, gaze ~i canalizare In aproprierea 

proprietatii , la aproximativ 20 m. 

Stare generalii: buna. 

Amplasare imobil : 
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InA - Identificarea ol'icaror bun uri mobile sau a altor clemente 

care nu sunt proprietati imobiliare 

N u este cazul 

III.S- Istoricul proprietatii subiect 

Dreptul de proprietate asupra terenului In suprafata de 199 mp, este detinut de 

MUNICIPIUL BRAILA - DOMENIUL PRIVAT. Imobilul provine din dezmembrarea unui 

imobil cu suprafata de 1445 mp, cu numar cadastral: 90878. 

111.6- Date privind impozitele ~i valorile de impozitare 

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente 

imobilului subiect. Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului . 
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Partea a patra - Analiza pietei 

IV.I- Definirea pielei 
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Piata imobiliara reprezintii totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau 

de folosinta asupra terenurilor ~i cUidirilor. Tranzactia imobiliara inseamna transferul permanent 

sau temporar al unui drept de la 0 parte la cealalta in schimbul unei recompense care, de obicei, 

este 0 suma de bani. Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de 

interactiunea dintre cerere ~i oferta. 

Aceasta piata se define~te pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, 

localizare, caracteristicile investitorilor si chiria~ilor tipic i. Piata imobiliara este influentata de 

atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor ~i cumparatorilor ~i are caracteristici diferite 

de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibilii la situatia pietei de munca ~i stabilitatea 

veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii ~i 

l J rata dobanzii . Este 0 piata care nu se autoregleaza ci este afectata de multe reglementari 

guvernamentale ~i locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, 

l J exista decalaj intre cerere ~i oferta, cererea poate fi volatila datorita unor schim bari rapide in 

marimea ~ i structura populatiei) 

• J 

, ) 

r 
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Cererea solvabila de pe piata imobiliara refleeta nevoile, dorintele, puterea de cumparare ~i 

preferintele eumparatorilor. Analiza eererii se axeaza pe identifiearea utilizatorilor potentiali 

(eumparatori ~i ehiria~i) ~i, de asemenea, pentru un anume tip de proprietate, analiza urmare~te 

produsul sau servieiul final pe eare il asigura proprietatea. 

De~i apetitul romanilor pentru achizitii ~i-a revenit semnificativ In ultimii doi ani, puterea 

de eumparare a acestora este Inca una limitata. Astfel , potrivit unui studiu realizat reeent de 

Imobiliare.ro, pretul este In continuare faetorul eu cea mai mare greutate In ochii potentialilor 

elienti fiind luat In ealcul de 76,9% dintre ace~tia; pe loeul al doilea se situeaza zona (eu 0 

pondere de 53,7%), unnata de confortul imobilului (36,6%), de apropierea de utilitati (33,7%) ~i 

de veehimea imobilului (21 ,4%). 

Braila se situeaza pe loeul 30, la nivel national , In eeea ee prive~te salariul mediu net, cu un 

ea~tig mediu lunar de 1530 lei. Totodata, municipiul Braila are 0 pondere de 49% de salariati din 

totallli populatiei active din judet. 

Judetul Braila a Inregistrat, la finele lllnii noiembrie, 6.128 de ~omeri, din eare 2.293 sunt femei 

~i 3.835 barbati . Din numarul total, doar 569 braileni mai primese Inca ~omaj , restul de 5.559 

fiind eei eare stau aeasa tara loe de munea ~i tara vreun venit lunar, potrivit datelor fumizate de 

Agentia Judeteana de Oeupare de Fortei de Munca (AJOFM) Braila. 

Cei mai multi ~omeri sunt din mediul rural, In proportie de 79,7%. "La nivelul judetului Braila, 

rata ~omajului Inregistrat la 30 noiembrie 2018 a fost de 4,93%, eu 0,03 punete proeentuale mai 

• J mare deeat eea Inregistrata la 31 .10.20 18 ~i 1,88 puncte proeentuale mai seazute decat cea 

• J 

• J 

LI 

Inregistrata la aceea~i data a anului anterior (a fost de 6,81 %). Referitor la ~omajullnregistrat pe 

sexe, la 30 noiembrie 2018, rata ~omajului maseulin a fost de 5,53%, iar rata ~omajllilli feminin 

a fost de 4,16%" se mentioneaza In comunieatlll de presa emis de AJOFM Braila. 

Dintre eei 6.128 de ~omeri braileni, 89% au un nivel de pregatire primar, gimnazial ~i 

I~embru titular ANEVAR - Legltimalla nr 1857 
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profesional, 7,7% au absolvit liceu ori ~coli postliceale, iar alti 3,2% sunt absolventi ai 

facultatilor. 

De la inceputul acestui an, piata reziden(iala autohtona a fost mai activa comparativ cu anii 

precedenti. De~i activitatea pe piata imobiliara s-a mai redus de la intrarea in vigoare a legii 

darii in plata, interes pentru achizitii exista inca, mai ales pe segmentullocuintelor pretabile 

pentru credite Prima Cas a dar si pentru terenuri cu potential comercial in vederea investitiilor. 

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect, de terenuri libere in zona imobilului 

subiect ~i in zone similare, se caracterizeaza prin cumparatori informati care doresc sa 

achizitioneze terenuri libere sau terenuri culocuinte aferente. Aceasta mai po ate fi reprezentata 

~i de investitori care cum para tereniterenuri cu locuinte aferente, pentru specularea cre~terii 

preturilor pe piata imobiliara. 

Deoarece achizitionarea unei proprieta(i de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de 

bani relativ mare, cererea pentru proprietatea imobiliara subiect ~i proprietati similare nu este in 

cre~tere . Tranzactiile se desfa~oara in termen mai lung, dar in concordanta cu analiza pietei 

imobiliare, exista cerere pentru cumparare in zona. 

Cererea de cumparare potentiala se adreseaza segmentului de fam ilii si investitori CLl 

venituri mari ~i este relativ miciilmedie. 

IV.3 - Analiza ofertei competitive 

Oferta se refera la disponibilitatea ~i produc(ia prodLlsLllui imobiliar. Pe piata imobiliara, 

oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentrLl vanzare sau 

inchiriere la diferite preturi, pe 0 piata data, 1ntr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei 

pentru 0 anumita proprietate la un anumit moment, anumit pre! ~i un anumit loc indica gradul de 

raritate a acestui tip de proprietate. 

fn ceea ce prive?te oterta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, din analiza 
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inventarului proprietatilor competitive de pe piata imobiliara a municipiului Braila, realizat cu 

ajutorul informtiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale, site-uri de 

specialitate, ofertele agentiilor imobiliare cat ~i ca unnare a interviurilor luate diver~ilor 

speciali~ti In domeniul pietei imobilare, am ajuns la urmatoarele concluzii : 

• Piata relativ mobila pe segmentul vanzari terenuri libere 

• Oferta de vanzare medie-diversificata 

• Pretul pentru terenuri similare In municipiul Braila este situat Intre 50-\99 euro/mp 

IV.4 - Analiza ecbilibrului pietei 

Cererea ~i oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest 

punct este teoretic ~i rareori atins, existand Intodeauna un decalaj Intre cerere ~i oferta. Oferta 

pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind 

posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere ~i nu echilbru. 

Pe termen scurt, oferta imobilara este relativ fixa ~i pretul raspunde la cerere. Daca cererea 

este neobi~nuit de mare, preturile ~i chiriile vor 'incepe sa creasca inainte de 'inceperea noii 

constructii . Finalizarea cladirii ~i 'inchirierea pot sa fie decal ate In timp fata de cerere ~i deci , 'in 

general pe termen scurt, pietele se atla 'in dezechilibru. 

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este 

una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelul localitatii, la momentul actual 

numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este relativ 

mic/mediu. 
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Partea a cincea - Analiza celei mai bune utiliziiri 

V.I - Cea mai buna utilizare a terenului 

Cea mai buna utilizare este definita In Standardele de Evaluare a bunurilor 2017 - Glosar, 

astfel: 

" Utilizarea probabilii In mod rezonabil ~i }ustificatii adecvat, a unui teren Iiber sau a unei 

proprietiili construite, utilizare care trebuie siijie posibilii din punct de vederejizic, permisii 

legal, Jezabilii jinanciar ~i din care rezultii cea mai mare valoare a proprietii/ii imobilare" 

In analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul considera mai intiii utilizarile probabile In 

mod rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la 0 opinie privind cea mai bun a utilizare 

a proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste: 

1. Pennisibilitatea legala; 

2. Posibilitatea fizidi; 

3. Fezabilitatea financiara ; 

4. Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare) 

Tipul de utilizare reprezinta elementul esentialln estimarea valorii proprietati i, iar valoarea 

terenului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constiind In 

gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii. 

Conform actelor puse la dispozitie evaluatorului, proprietatea subiect se invecineaza cu 

proiectul " COMPLEX REZIDENTIAL CU FUNCTII COMPLEMENTARE". Conform 

sepcificatiilor si informatiilor transmise este yorba despre 0 zona mixta, care va contine 

locuinte, institutii, servicii ~i echipamente publice, servicii de interes general, spatii de 

productie, zona retail , ~i alte functiuni complementare acestora. Toate, pe terenulln suprafata 

totala de 111 .870 mp unde a functionat In trecut fabrica PAL. Zona luata In calcul are la Nord -

!i t.lembru trtular ANEVAR· Legltimatra nr 1857 
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B-dul Dorobantilor; la Sud - Str. Fluierului, Odessa, Zanelor; la Est - str. Gen. Avramescu; la 

Vest - Calea Calara~ilor. In interiorul complexului vor fi amplasate dotari complementare 

constand In amenajare spatii de retail ~ilsau hotel de lux, centre de afaceri - reprezentante banci . 

De asemenea, se solicita a fi amplasate dotari de cartier - complex multifunctional civic 

(biblioteca, club, sala de Intruniri, alimentatie publica). Modernizarea ~i dezvoltarea circulatiei 

va trebui sa aiba In vedere Infiintarea a doua sensuri giratorii, unulln interiorul suprafetei 

studiate, care sa faca legatura fluent Intre traficul descarcat din Calea Calara~ilor pe Strada 

Forestiera spre Strada Debarcaderului cu preluarea traficului intern generat de formarea noilor 

strazi In interiorul suprafetei de 11 ,18 ha, iar al doilea la intersectia strazii General Avramescu 

cu Str. Debarcaderului pentru a satisface nevoia de fluidizare a intersectiei . 

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente In zona ~i 

care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea subiect a fost analizata pentru cea 

mai bun a utilizare In ipoteza dezvoltarii de tip comercial si rezidential, care respecta criteriile 

CMBU: 

• Permisibilitatea legala: analiza conformarii constructiilor a fost efectuata conform 

documentelor puse la dispozitie ~i tinand cont de reglementarile urbanistice, restrictiile de 

construire, nonnativele din domeniul constructiilor, impactul asupra mediului; 

• Posibilitatea fizica: prin inspectie ~i analizarea documentelor, au fost studiate 

vecinatatile, dimensiunile, forma, suprafata, capacitatea portanta a terenului , topografia; 

• Fezabilitatea financiara: a implicat analiza ~i prognoza veniturilor generate de proprietate 

din care s-au scazut cheltuielile de exploatare, obtinandu-se astfel profitul net. S-a detenninat ca 

( J utilizarea cu destinatiile comerciala si rezidentiala sunt singurele fezabile financiar deoarece 

pentru alte destinatii nu exista cerere in zona specifica. 

• J • Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare): 

Datorita amplasarii, ~i tinand cont de reglementarile urbanistice si de fonna imobilului, 
• J 
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destinatia mixta (Rezidentiala si Comerciala) este cea care conduce la cea mai mare valoare a 

terenului . 

Criterii CMBU 
l __ --

Utilizare analizatii i 
I 

I I Mximum 
I Permisa legal Posibila fizie 

I 
Fezabil1i finaDeiar j 

I 
productiv1i 

Comerieala Da Da Da I)a 

Rezidentiala Da Da Da Da 

In aceste conditii ~i datorita amplasarii ~i reglementarilor urbanistice existente, In opinia 

mea, sunt respectate toate conditiile impuse In definitia conceptului de cea mai buna utilizare ~i 

evaluarea proprietatii pentru destinatia REZIDENTlALA si COMERClALA 

Partea a sasea - Evu/uureu proprietiitii 

VI.I - Abordiiri in evaluare 

Pentrll a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe 

abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise ~i definite In SEV 100 - Cadru general, sunt 

abordarile principale utilizate In evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale 

pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei . 

Cele 3 abordari In evaluare, recunoscute de Standardele de evaluare ANEVAR, sunt: 

• Abordarea prin piata 

• Abordarea prin venit 

• Abordarea prin cost 

1,lembru titular ANEVAR' Legltimatia nr 1857 
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1. Abordarea prin piata este definita ca fiind " abordarea care of era 0 indicatie asupra 

valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al caror pret este 

cunoscut". Valoarea de piata poate fi deci detenninata In unna analizei preturilor de pe piata ale 

activelor comparabile. Procesele comparative sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. 

Cand exista informatii de piata suficiente, abordarea prin piata este cea mai directa ~i 

credibila abordare pentru estimarea valorii de piata. Daca nu exista informatii de piata suficente, 

aplicabilitatea abordarii prin piata este Iimitata sau neaplicabila. 

2. Abordarea prin venit este definita ca fiind " abordarea care of era 0 indicatie asupra 

valori i prin convertirea f1uxurilor de numerar viitoare Intr-o singura valoare curenta a 

capitalului ." 

Aceasta abordare ia In considerare venitul pe care un activ II va genera pe durata lui de 

viata utila ~i indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica 

transformarea venitului Intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de 

capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu 

fie de natura contractuala, de exemplu, profitul anticipat ~i generat fie din utilizarea, fie din 

detinerea activului. 

3. Abordarea prin cost este definita ca fiind " 0 abordare In evaluare fundamentata pe 

principiul economic conform caruia un cumparator nu va pliiti mai mult pentru un activ decat 

costul necesar obtinerii unui activ cu aceea~i utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire." 

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care un cumparator de 

pe piata II va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat costul aferent 

cumpararii salt construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin 

atractiv decat echivalentul care ar putea fi cltmparat sau construit, din cauza vechimi i sau a 

Ii 14embru tItular ANEVAR' Legltim'tra or 1857 

Pag. 25 



r • 

r • 

! . 

, J 

! 
II 

l , 

Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmai1.com 
8d. AI. I. Cuza nr. 51. Br~ita 

deprecierii . In acest caz, poate fi necesar sil se aplice ajustilri asupra costului activului 

echivalent, In functie de tipul valorii solicitat. 

Prin abordarea prin cost se realizeazil 0 defalcare teoreticil a proprietiltii imobiliare pe 

componentele sale- teren ~i constructie. Aceastil defalcare este pur teoreticil, deoarece 

participantii pe piatil viind drepturi asupra asupra proprietiltii imobiliare, nu terenuri ~i cladiri . 

Defalcarea proprietil(ii In componentele teren ~i constructie este importantil, deoarece pennite 

rezolvarea unor probleme care nu ar putea fi rezolvate prin aplicarea celorlalte abordilri, In care 

terenul nu poate fi separat de constructie. 

Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile Incat sil se poata 

obtine 0 concluzie credibilil din aplicarea unei singure metode, se recomandil In mod special 

utilizarea a cel putin doua abordari sau metode. 

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate In practica profesionala, sunt derivate din 

cele trei abordari traditionale ale valorii, mention ate anterior ~i sunt dupa cum unneazil: 

• Metoda comparatiei directe 

• Metode alternative: 

• Extractia de pe piata 

Este 0 metodil prin care valoarea terenului este extrasil din pretul de viinzare al unei proprietilti 

construite, prin scilderea valorii contributiei constructiilor, estimatil prin metoda costului de 

Inlocuire net. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece datele de piata nu sunt suficiente si credibile. 

I~embru tltul,r ANEVAR · legltlm'tI' nr 1857 

Pag. 26 



I • 

, . 

1 . 

r , 

r' 

r 

• I 

• J 

, I 

• I 

L 

[ , 

Silviu Sandulescu 
Evaillator imobiliar aulorizat ANEVAR 

• Alocarea(proport/a): 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmail.com 
Bd. A!. r. CUZil or. 51. Br~mLl 

Este eunoseuta ~i ca metoda proportiei , se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul 

contribuliei, care afirma ca exista un raport tipie sau normal intre valoarea terenului si valoarea 

proprietatii imobiliare, pentru anumite eategorii de proprietati imobiliare, din anumite loealizari. 

Metoda aloearii nu este reeomandata atunei eand exista informatii sufieiente privind tranzaetii 

eu terenuri comparabile libere. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece exista oferta de terenuri in zona . 

• Tehnicile capitalizarii venitului: 

o Capitalizarea directa: Metoda reziduala: 

Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite eumulativ 

unnatoarele conditii: 

a) valoarea constructiei existente sau ipotetiee, reprezentand CMBU a terenului ea fiind liber, 

este eunoseuta san poate fi estimata eu preeizie; 

b) venitul annal net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat SI este 

eunoseut sau poate fi estimat; 

e) pot fi identifieate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru eonstruetie; 

d) daea exista autorizatie de construire. 

Aplieabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, In prezent, exista putine 

infonnatii despre chirii pentru terenuri si des pre rate de eapitalizare numai pentru teren si , 

respectiv, numai pentru cladiri. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata deoarece nu indeplinesc cumulativ conditiile impuse de 

Standardele de evalual'e a bunurilor 2019, 
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Reprezinta 0 metoda prin care renta funciara este capitalizata cu 0 rata de capitalizare 

adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra 

terenului arendatlinchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune 

r ' Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de 

f • 

r . 

r • 

I ' 
J 

capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de 

proprietate. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece in zona nu sunt oferte de terenuri oferite spre 

incbiriere. 

o Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii ~i dezvoltarii 

Este 0 metoda foarte specializata, utila numai In anumite cazuri de evaluare a terenurilor 

care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau 

utilizatoriJor finali . Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de 

parcel are si (re)dezvoltare, prin analiza tluxului de numerar actualizat (analiza DCF). 

Metoda parcelarii si dezvoltarii este util izata in studii de fezabilitate si in evaluari III care 

• J tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoal'ece rata de actualizare, rata de absorbtie, 

I ) costurile indirecte si randamelltul nil sunt concludente. 

Ii Membru titular ANEVAR· LegltlmatJa nr 1857 
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VI.2 - Metoda comparatiei directe 

0743220 620 
sandulescusilviu87@gmail.com 
Bd. AI. I. Cuza "r, 51. Br:iila 

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentm evaluarea terenului ~i cea mal 

preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile. 

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate ~i ajustate vanzarile de 

loturi ~i alte date privind parcelele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. in 

procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile ~i deosebirile intre loturile 

similare ~i terenul subiect. 

In cazul de fata, se va utiliza comparatia directa, tehnica procentualiilcantitativa. Aceasta 

reprezinta un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluarii ~i 

comparabile, prin cuantificarea ajustarilor. Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor 

tranzactii comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand 

in vedere elementele de comparatie. lnstrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor este 

grila de pia/a care reprezinta un tablou care are pe Iinii elementele de comparatie, pe prima 

coloana proprietatea evaluata, iar pe celelalte coloane, proprietatile comparabile. 

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona 

studiata, existente in ziarelelrevistele de specialitate, paginile web ale diferitelor finne 

imobiliare . 

• Detalii referitoare la comparabilele 1,2, 3,4, 5 se gasesc in ANEXA 3 

Ii 

Braila, Bd­
Dorobar4ilor-

8ariera 

Membru titular AN EVAR • Legltlmatla nr 1857 

Braila, Zona 
Bariera, langa Lid1, 

pe Dorobanti 

Braila, Str. Gratiei, 
nr. 30 

Cal. Galati colt cu str. 
Raoova 

Bralla, Str. Rosiori, nr. 
7B, larlJa piata 

Concordia 
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Partea a $aptea - Analiza rezullatelor $i concluzia asupra valorii 
VII.I - Analiza rezultatelor 

Abordarea prin piatii-metoda comparatii1or directe: 26287 euro echivalentul a 124300 lei 

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt: 

1. Adecvarea uneai abordari cu utilizarea propusa a evaluarii . Avand In vedere scopu l ~i 
tipul proprietatii studiate, cea mai pretabila abordare este prin piata. 

2. Precizia se apreciaza acuratetea infonnatiilor ~i a ajustarilor efectuate pentru fiecare 
proprietate comparabila analizata. In cadrul abordarilor prin cost ~i venit, infonnatiile 
privind unele ajustari ar putea sa nu fie foarte exacte. 

3. Cantitatea informatii lor. Informatiile privind ofertele/tranzactiile sunt mult mai 
numeroase pe segmentul de piata studiat. 

Astfel, avand In vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta 
acestora ~i informatiile de pe piata care au stat la baza aplicarii lor ~i pe de alta parte, scopul 
evaluarii ~i caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea subiect 
va trebui sa tina seama de valoarea rezultata In urma abordiirii prin piatii. 

Ii 

VII.2- Concluzia asupra valorii 

Qloarea estimatii: VALOAREA DE P 

La cursul valutar de 4.6571leiIEUR, vaiabil pentru data de 09.08.2019 

Data de referinta: 09 .08.2019 

Data Intocmirii : 13082019 
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ANEXE: 

1 Acte de proprietate, planuri ~i schile 

2 Fotografii prorpietate subiect 

, 
Extrase din pala-comparabile pentru abordarea prin piala .J 

14embru titular ANEVAR· Legltimatla nr 185/ 

0743220620 
sandulcscusilviu87@gmoil.com 
Bd. AI. L Cuza nr. 51, Bra ilu 
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Anexa 1 - Acte de proprietate, planuri ~i schite 
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Anexa 1 - Acte de proprietate, planuri ~i schite 
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Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata 

Comparabila 1: 

Bdul Dorobantilor, zona Bariera, 5= 1338mp; 671Iei/mp; 142 euro/mp; 
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Anexa 3 - Extrase din pa!a-comparabile pentru abordarea prin pia!a 

Comparabila 2: 

Bariera, pe Dorobanti, langa Lidl; 5= 500 mp; 898 lei/mp; 190 euro/mp 
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Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata 

Comparabila 3: , , 

Str. Gratiei, nr. 30, langa bid. Dorobantilor; S= 500 mp; 567 lei/mp; 120 euro/mp; 
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Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata 

Comparabila 4: 

Cal. Galati colt cu str. Rahova; 350 mp; 675.34 lei/mp; 143 euo/mp; 
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Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata 

Comparabila 5: 

Str. Rosiori, nr. 7B, langa piata Concordia; 5= 319 mp; 709 lei/mp; 150 euro/mp; 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobili()r autcriza t ANEVA~ 

0743220620 
sandulescusilviu87@gm aif.com 
Bd. AI. l. Cuza nr. 51, Br~ i tu 

-AN&X1t /1/1<. 5 
k{ HCLH {J/' 53~ /30 tYl. 2()/'l 

RAPORT DE EVALUARE 

• Teren intravilan, categoria curti-COllstructii , In suprafatii de 323 mp, situat in municipiul 

Braila, Mun . Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 11112/2/111 

Adresa: Intravilan Braila, Mun . Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 1/ 1/2/2/1 /1 

Proprietar: S.c. ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L. 

Solicitant: U.A.T BRAILA 

Destinatarul raportului: U.A.T BRAILA 

Valoarea estimata: valoare de piata= 195800 LEI 

Scopnl evaluarii: Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului , III 

suprafatii de 323 mp, III vederea efectuarii schimbului de terenuri dintre U.A.T Braila si SC 

ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL 

Data de referinta: 09.08.2019 

Data intocmirii: 13.08.2019 

lntocmit de: Siindulescu Silviu 

Membru titular ANEVAR-Legitimatia nr. 1857 

Ii r~embru titular ANEVAR • Legrtrmatra nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

Partea fntlii - lntroducere 

L 1 Sinteza raportului : 

0743220620 
sandulescusilviuB7@gmail.com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51. B r~i la 

Obiectul evaluarii este terenul intravilan, categoria cUrJ:i-constructii , In suprafata de 323 mp 

din municipiul Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, Ilf. 10, lot 11112/2/111, alcatuit In 

totalitatea sa din: 

• TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 323 mp 

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului , In 

suprafata de 323 mp, In vederea efectuarii schimbului de terenuri dintre U.A.T. Braila si SC 

ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL 

Tipul valorii estimate: VALOARE DE PlATA . 

Membru titular ANEVAR' Legttimatia nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluaror imobiliar autorizal ANEVAR 

Raportul de evaluare a fost strueturat astfel: 

Partea'intai 

Partea a doua 

Pa rtea a treia 

Partea a patra 

Partea a cineea 

Partea a ~asea 

Partea a ~aptea 

Anexe 

-Introducere 

-Tennenii de referinta ai evaluarii 

-Prezentarea datelor 

-Analiza pietei 

-Analiza celei mai bune utilizari 

-Evaluarea proprietatii 

-Analiza rezultatelor ~i concluzia asupra valorii 

0743 220620 
sandulescusilviu87@gm ail,com 
ad. AI, I. Cu za nr. 51. Bri'i ila 

in urma aplidirii abordiirilor in evaluare prezentate in raport, 

au fost obtinute urmiitoarele valori: 

>- Abordarea prin piatii= 41425 euro echivalentul a 195800 lei 

Valoarea estimata a dreptului de proprietate: 195800 LEl 

Aviind in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta 

acestora ~i informatiile de pe piata care au stat la baza aplicarii lor ~i pe de alta parte, 

scopul evaluarii ~i caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru 

proprietatea subiect va trebui sa tina seam a de valoarea rezultata in unna abordiirii prin 

piata. 

Ii Membru titular ANEVAR ·legltlmat!:1 nr 1857 
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0743220620 
Silviu Sandulescu sandulescusilviu87@gmaiLcom 
Evaluaror imobiliar autorizat ANEVAR Bd. A!. I. Cuza nr. 51, Braila 

Partea iutili -]ntroducere 

1. I. - Sinteza raportului 

1.2. - Cuprinsul raportului 

1.3. - Certificarea evaluatorului 

I.2 Cupl"iusul raportului 

Partea a doua - T'ermenii de referin(ii ai evaluarii 

II. I - Identificarea evaluatorului ~ i competenta acestuia 

I1.2 - 1dentificarea cilentului. ldentificarea utilizatorilor desemnati 

II .3 - Scopul evaluarii 

Il.4 - ldentificarea proprietiitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate 

II.S - Tipul valorii 

11.6 - Data evaluiirii 

II. 7 - Documentarea necesara pentru efectuarea eva I uari i 

II.S - Natura ~i sursa informaliilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea 

Il.9 - Ipoteze ~ i ipoteze speciale 

11.10 - Restriclii de utilizare, difuzare sau publicare 

II.ll - Declaratia de confonnitate 

n .12 - Moneda valorii definite. Modalitati de plata 

Partea a treia - Pre;;enlarea dale/or 

III. I - Date despre aria de piala, ora~, vecinatati $i localizare 

m .2 - Descrierea situatieijuridice 

III .3 - Descrierea terenului $i amenajarilor 

III.4 - Identificarea oricaror bun uri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietali imobiliare 

Ill.S - Istoricul proprietatii subiect 

1II.6 - Date privind impozitele ~i valorile de impozitare 

I Membru titular ANEVAR· Legltlmatla nr 1857 
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_ Silviu Sandulescu 
_ Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

Partea a patra - Analiza pie/ei 

IV I - Definirea pietei 

IV2 - Analiza cererii solvabile 

IV3 - Analiza ofertei competitive 

IVA - Analiza echilibrului pietei 

Partea a cineca - Analiza ce/ei mai bune uti/i::;ari 

V 1 - Cea mai bunii utilizare a terenului considerat a fi Iiber 

Partea a ~asea - Evaluarea proprietajii 

VI. I - Abordiiri In eval uare 

VI.2 - Metoda compartiei directe 

Partea a ~aptea - Analiza rezultatelor $i concluzia asupra valorii 

VII.l - Analiza rezultatelor 

Vll.2 - Concluzia asupra valorii 

Anexe 

Ii Membru titular ANEVAR· Legltimatla nr iSS7 

0743220620 
sandulescusllviu87@gmail,com 
Bd. AI. I. Cuza nt. 51. Br.llila 
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Silviu Sandulescu 
EvallJator imobiliar autorizat ANEVAR 

1.3 Certificarca evaluatorului 

0743220620 
sandu!escusilviu87@gmai1.com 
8d. AI. L Cuza nr. 51. BrtHla 

Subsemnatlll Sandulescll Silvill certific ca In estimarea valorii am lItilizat abordarile, 

metodele ~i procedurile a~a cum am considerat necesar In circllmstantele respective, tinandu-se 

cont de recomandarile Standardeleor de Evaluare a bllnurilor 2019. 

De asemenea, certific ca analizele, opiniile ~ i conclllziile prezente sunt limitate numai de 

ipotezele considerate ~i conditiile limitative specifice ~i sunt analizele, opiniile ~i concluziile 

mele persona Ie, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesionaI. 

In plus, certific ca nu am niciun interes prezent sau de perspectiva asupra imobilului ce face 

obiectul prezentului raport de evaluare. 

In elaborarea prezentlllui raport de evaluare nu am primit asistenta seminificativa din partea 

nici lInei alte persoane ~i declar ca am inspectat personal proprietatea subiect. 

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, decIar ca sunt competent ~i pot 

pune In aplicare In mod corect acele metode ~ i tehnici recunoscute, care sunt necesare pentru 

efectuarea unei evaluari credibi le In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR. 

Onorariul ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura 

eu decIararea In raport a lInei anumite valori care sa favorizeze elientul ~i nu este influentata de 

aparitia unui eveniment ulterior. 

Prezentlll raport poate fi verifieat In eonformitate eu Standardele de Evaluare a bunurilor 

2019. 

La data elaborarii aeestui raport, deelar ea sunt membru titular ANEVAR ~i ca am Indeplinit 

eerintele programului de pregatire profesionala al ANEVAR ~i am com etenta necesara 

Intoemirii aeestui raport. 

Semnatura, 

II Mcrnbru titular ANEVAR 'legitimatld nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

Partea a doua - Termeni tie re(erintii 

0743220620 
sandulescusilviu87@gm C)iI.com 
ad. AI. I. Cuza nr. 51. 8riiila 

11.1 - Identificarea evaluatorului ~i competeta acestuia 

Subsemnatul Sandulescu Silviu declar ca, la data elaborarii prezentului raport de 

evaluare, sunt membru titular ANEVAR ~i ca am indeplinit cerintele programului de pregatire 

profesionala al ANEVAR ~i am competenta necesara intocmirii acestui raport. 

11.2 - Identificarea c1ientului. Identificarea utilizatorilor desemnati 

UAT BRAILA si S.c. ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L 

11.3 - Scopul evaluiirii 

Estimarea valorii dreptului de proprietate asupra terenului , 'In suprafata de 323 mp, categoria 

Curti-constructii, din municipiul Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, nr. 10, lot 

1/1/2/2/1/1 , in vederea efectuarii schimbului de terenuri dintre U.AT Braila si SC ORANGE 

DEVELOPMENT ONE SRL 

1l.4 - Identificarea proprietiitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate 

Terenul aferent imobilului dinjud . Braila, intravilan mun. Braila, Mun. Braila, str. General 

Avramescu, 1lT. 10, lot 1/1 /2/2/ 1/1, alcatuit din teren 'In suprafata de 323 mp. 

Conform actelor de proprietate studiate ~i a informatiilor detinute, reiese ca dreptul de 

proprietate studiat este deplin ~i revine 'In totalitate S.c. ORANGE DEVELOPMENT ONE 

S.R.L. 

!Ii MefYIbru titular ANEVAR - LegltlmatJa nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
EvalualOr imobiliar autorizal ANEVAR 

II.S - Tipul valorii 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmail,com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51, Braila 

Evaluarea executatii conform prezentului raport, reprezintii 0 estimare a valorii de piata a 

imobilului a~a cum este definitii 'in Standardele de Evaluare a bunurilor 2019: 

" Valoarea de piata este suma estimata pentrtl care un activ sau 0 datorie ar putea fi 
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat $; un ]lanzator hotardt, intr-o 
tranzac/ie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat $i in care partite au aC/ionatfiecare in 
cuno$tin/a de cauza, prudent $i fora constrdngere. " 

Va loa rea imobilului a fost detenninatii 'in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip 

de valoare tinandu-se cont de scopul pentru care a fost 'intocmit raportul de evaluare, respectiv : 

Standardele de Evaluare a bunurilor 2019: 

• SEV 100 - Cadrul general (rVS Cadrul general) 

• SEV 101 - Termenii de referintii ai evaluiirii (rVS 101) 

• SEV 102 - rmplementare (IVS 102) 

• SEV 103 - Raportare (rVS 103) 

• SEV 104 - Tipuri ale valorii 

• SEV 230 - Drepturi asupra proprietiitii imobiliare (lVS 230) 

• SEV 232 - Evaluarea proprietiitii imobiliare generatoare de afaceri 

• SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiarii 

• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

MeO'bru titular ANEVAR· Legltlmatra nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

Il.6 - Data evaluarii 

074 3220620 
sandulescusilviu87@gm~iI ,com 

Bd. AI. I. CUla nr. 51. Br~ma 

La baza efectuarii evauarii au stat informatiile privind nivelul preturilor ~i datele furnizate 

de proprietarul imobilului subiect pana la data de 09.08 .2019, data la care sunt disponibile datele 

~i informatiile ~i la care se considera valabile ipotezele luate In considerare precum ~i valorile 

estimate. 

Data de referin/ii a evaluarii este: 09.08.2019 

Data inspee/iei este: 09.08.2019 

Data intoemirii raportului este: 13.08.2019 

11.7 - Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii 

Inspectia fizica a imobilului subiect a fost efectuata in data de 09 .08 .2019. Identificarea ~i 

analiza amplasamentului ~i aprecierea starii tehnice a acestora au fost efectuate la fata locului, in 

conformitate cu planurile anexate. Totodata au fost efectuate ~i fotografii la exteriorul 

proprietati i. 

Datele ~i informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte ~i complete, ele au fost 

sistematizate ~i interpretate, dar nefiind bazate pe un audit sau expertiza, eventualele omisiuni 

sau inexactitati nu cad In sarcina evaluatorului. Acestea se refera la dimensiuni , structura, 

finisaje, stare de Intretinere, date financiare ~i economice etc. 

In procesul de evaluare au fost luate In considerare informatiile de piata preluate de pe 

piata imobiliara specifica, la data evaluarii ~i perioada anterioara apropiata, referitoare la vanzari 

~i chirii , precum ~i studiile proprii asupra pietei specifice evaluate. De asemenea s-au uitilizat 

informatii de la agentiile imobiliare ~i din paginile de publicitate imobiliara ale principalelor 

Ii r,ler-rbru titular ANEVAR - LegltlmatJ3 nr 1857 
, 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobil iar aulor iZ<lt ANEVAR 

publicatii locale ~i site-uri de specialitate. 

0743220620 
sandulescusilviu87@gm ail,com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51, Br~iila 

Datele statistice de preturi, coeficienti de actualizare, alte recomandari referitoare la 

metodele de evaluare abordate au fost studiate ~i adaptate din publicatiile statistice, site-uri de 

specialitate, cataloage lroval-Bucure~ti . 

11.8 - Natura §i sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea 

Informatiile economice generale necesare existente In bibliografia de specialitate, 

respectiv: 

• Comisia Nationala de Statistica 

• Agentia Nationala de Cadastru ~i Publicitate Imobiliara 

• Oficiul de Cadastru ~i Publicitate Imobiliara Braila 

• Publicatii ~i portale care publica anunturi imobiliare: imobiliare.ro, olx.ro 

• Lucrari specializate editate de editura IROVAL BUCURE~TI 

• Standardele de Evaluare a bunurilor 2019 

• Site-ul primariei municipiului Braila 

Informatiile specifice necesare care descriu proprietatea ~i contin elemente pentru 

aplicarea metodelor de evaluare adecvate, respectiv : 

• Documentele ~i actele ce atesta dreptul de proprietate, puse la dispozitie de proprietar: 

• Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezmembrare 

• Plan de amplasament si delimitare a imobilului 

• Extras de Carte Funciara 

Mer1bru titular ANEVAR· Legltimatla nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobilillf autorizat ANEVAR 

11.9 - Ipoteze ~i ipoteze speciale 

~ Ipoteze: 

0743 220620 
sandulescusilviu87@gm ail.com 
Bd. A I. I. Cuza nr. 51, Br~iili) 

• Se presupune ca actele de proprietate, prezentate de proprietar, sunt valabile. Nu s-au Iacut 

verificari sau investigatii sLlplimentare cu privire la situatia juridica a imobilului. Nu se asuma 

nicio responsabilitate legat de actele de proprietate prezentate. 

• Se presupune ca imobilul este in concordanta cu reglementarile ~i restrictiile locale ~i 

nationale privind mediul inconjurator. 

• Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale amplasamentului sau 

structurii ~i finisajelor constructiilor de pe acesta ce ar avea ca efect 0 valoare mai mica sau mai 

mare. Nefiind specialist in structuri am considerat proprietatea intr-o conditie normala cu 

utilitatile ei . Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea 

studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor. 

• Nu am fost informat de nici 0 inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminarilor 

sau a materialelor periculoase. 

• Evaluatorul nu are cuno~tinta de existenta unor materiale periculoase pe sau in imobil, 

materiaIe care pot afecta vaIoarea proprietatii. Evaluatorul nu are calitatea ~i nici calificarea sa 

detecteze aceste substante. VaIoarea estimata se bazeaza pe ipoteza ca nu exista asemenea 

materiaIe ce ar afecta valoarea proprietatii. 

• Valoarea estimata este valabila doar Ia data evaIuarii . Intruciit conditiile de piata se pot 

schimba, vaIoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare Ia un aIt moment. 

!i Membru titular ANEVAR· Legltlmatla nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobi liar autorizilt ANEVAR 

0743 220 620 
sandulescus;lviuB7@gmail,com 
Bd. At I. CUla nr. 51. Br~ila 

• Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine ~i nu au fost luate In calcul eventuale 

modificari care pot sa apara in perioada urmatoare. 

• Situatia actualii a proprietatii ~i scopul prezentei evaillari au stat la baza selectarii 

metodelor de evaluare utilizate ~i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile 

rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietiitii in conditiile tipului 

valorii selectate. 

• Am uitilizat In estimarea valorii numai informatii1e pe care Ie-am aVllt la dispozitie 

existand posibilitatea existentei ~i a altor informatii de care nu am avut cuno~tinta. 

• Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca a fost stapanita responsbil ~i administrata 

competent. 

11.10 - Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatiilor furnizate de ditre 

reprezentantul SC ORANGE DEVELOPMENT ONE SRL, corectitudinea ~i precizia datelor 

furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului ~ i 

destinatarului precizati la punctele II. 2, II .3, este confidential ~i nu poate fi fiicut pubilic iar 

evaluatorul nu i~i asuma nicio responsabilitate fata de 0 terta persoana. 

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

• Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa of ere in continuare consultanta sau 

sa depuna marturie in instanta. 

• Raportul de evaluare, nici parti ale raportului (in special concluz ii referitor la valori, 

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fiira acordul prealabil al 

evaluatorului. 

• Raportul de evaluare este valabilln conditiile economice, fiscale , juridice ~i politice de la 

Membru titular ANEVAR - Legltim't" nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizal ANEVAR 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmail.com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51. Br~~ii l il 

data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport i~i pot pierde 

valabilitatea. 

II.l1 - Declaratia de conformitate 

Subsemnatul Sandulescu Silviu, membru titular ANEVAR, declar ca metodologia de 

intocmire a prezentul raport de evaluare a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii ~i de 

recomandarile Standardeleor de Evaluare a bunurilor 2019, ce incorporeaza Standardele 

Internationale de Evaluare (IVS), editia 2013 , care includ unnatoarele standarde: IVS-Cadrul 

general, IVS 101 , IVS 102, IVS 103 , IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, IVS 233 , IVS 

250, IVS 300 ~i IVS 310, la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR . 

11.12 - Moneda valorii definite. Modalitati de platii 

• Opinia finala asupra valorii imobilului este exprimata in Lei ~i Euyo. Astfel, raportarea 

valorilor este facuta in Lei si Euro, cifrele fiind rotunjite. 

• Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta suma care urmeaza 

a fi platita integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, 

leasing etc.) 

Partea a treia - Prezelltarea date/or 

III.1 - Date despre aria de piatii, ora~, veciniitiiti ~i localizare 

Situat in Sud Est-ul Romiiniei , in Ciimpia Romiina, judetul Braila se intinde peste 4.765,8 

km patrati . Resedinta de judet, ora~ul Braila, unul dintre cele mai mari porturi romane~ti, este 

!!i Membru titular ANEVAR -legltlmatla nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

0743220620 
sandulescusilviu87@gm ail,com 
Bd. AL I. Cuza nr. 51. Braila 

situat la 200 km N-E de Bucuresti . Braila se situeaza la 6°16 ' 17" latitudine nordica si 27°58 '33" 

longitudine estica, avand ca judete vecine: la N Galati, N-V Vrancea, Buzau la V, Ialomita in S, 

Constanta in S-E si Tulcea In E. 

La gran ita de nord, judetul Braila cuprinde 0 parte din raul Siret, In timp ce In partea de sud 

se afla Campi a Baraganului . La vest se afla 0 mica parte din Campia Salcioara si Campia 

Buzaului iar la est se Intinde Insula Mica a Brailei . 

Cu 0 populatie de aproape 384.000 oameni (210.000 in ora~ul Braila), adica 1,8% din 

populatia Romaniei ~i 0 densitate de 81 ,5 10cuitlkm2, principala nationalitate a locuitorilor 

Brailei este romana. Cu toate acestea, deloc de neglijat este comunitatea minoritatilor ce traiesc 

In aceasta zona: aromani 0,034%, macedo-romani 0,01 %, rromi 1,1 %, lipoveni 0,55%, greci 

0,1% ~i alte nationalitati ca: bulgari , maghiari, germani, turci ~i evrei . Din populatia judetului, 

66% este concentrata in zona orasului. 

Clima este temperat continentala, caracterizata de variatiile mari de temperatura Intre vara ~i 

, ' iama. Temperatura medie multianuala este de + 11°C. Vantul dominant suila cu intensitate 

moderata din directia NE. Cantitatea medie anuala de precipitatii este de 400 mm. 

r ' Imobilul supus evaluarii este amplasat Intr-o zona predominata de proprietati rezidentiale si 

comerciale pe incinta foste fabrici PAL. Accesul la proprietatea subiect se face prin imobilele cu 

numerele cadastrale 91199 si 91197 situate in partea de nord , sud respectiv vest si prin strada 

Gheorghe Avramescu in partea de est. In zona se gasesc institutii edilitare, de Invatamant 

gimnazial , liceal ~i de cult, agentii bancare, restaurante, farmacii . 

Imobilul se aila In aproprierea statiilor pentru transport urban. Ambientul este lini~tit ~i 

, I civilizat iar gradul de poluare este la un nivel obi~nuit pentru ora~ul Braila. Pe 0 raza de 

, I 

.1 

l I 

, , 

aproximativ 250 m, de la proprietatea subiect, zona este slab circulata iar nivelul fonic este 

acceptabil. 
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Silviu Sandulescu 
Evalliator imobiliar aulorizat ANEVAR 

III.2 - Descrierea situatiei juridice 

0743220620 
sandulescusilviu87@gm aiLcom 
Bd. AI. L CUZ<l nr. 51, BraBa 

Pentru imobilul din intravilan Braila, Mun. Braila, str. General Avramescu, 11r. 10, lot 

111 /2/211 /1, Jud . Braila proprietarul a prezentat unnatoarele acte de proprietate: 

• Extras de Carte Funciara 

• Plan de amplasament ~i delimitare a imobilului 

• Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezmembrare 

Din analiza ~i studierea documentelor, reiese ca S.C. ORANGE DEVELOPMENT ONE 

S.R.L. detine dreptul de proprietate deplin asupra intregului imobil. 

IlI.3 - Descrierea terenului ~i amenajarilor 

La deplasarea in teren pentru efectuarea inspectiei au rezultat unnatoarele aspecte : 

• Proprietatea subiect este in suprafata totala de 323 mp, categoria curti-constructii , este 

plan ~i regulat. 

• Imobilul este nematerializat in partea de E si de S 

• lmobilul este materializat prin gard metal in partea de N si V. 

• Accesul se face din prin imobilele vecine de la E, respective prin Lotullll /2/211 /2 si 
prin partea de N. 

Vecinatati : 

• la nord: prorpietate U.A.T. BRAILA 

• la est: Lotul 11112/2/112 

• lasud: Lotullll /2/211 /2 
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Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

• la vest: Imobil cu numar cadastral: 90878 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmail.com 
Bd. AI, I. Cuza nf. 51, Br~iI[l 

• Locatia beneficiaza de utilitati1e : apa, curent, gaze ~i canalizare In aproprierea 

proprietatii, la aproximativ 20 m. 

Stare generalii: bunii. 

Amplasare imobil : 

.' "' 0 0 ~ .... , "".,., c •. ___ ,., .. Q Q .... , .• 

'''''''' ... ~'' .. ''Q u 

" tJ U 
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IlI.4 - Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente 

care nu sunt proprietati imobiliare 

Nu este eazul 

111.5- Istoricul proprietatii subiect 

Dreptul de proprietate asupra terenului In suprafata de 323 mp, este detinut de S.c. 

ORANGE DEVELOPMENT ONE S.R.L.. Imobilul provine din dezmembrarea unui imobil eu 

suprafata de 17838 mp, eu numar cadastral: 94264. 

II1.6- Date privind impozitele ~i valorile de impozitare 

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente 
imobilului subiect. Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului. 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

Partea a patra - Analiza pie(ei 

IV.l- Definirea pietei 

0743 220620 
sandulescusilviu87@gm ail,com 
Bd. AI. I. Cu za or. 51, B r~Hla 

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau 

de folosinta asupra terenurilor ~i cladirilor. Tranzactia imobiliara inseamna transferul permanent 

sau temporar alunui drept de la 0 parte la cealalta in schimbulunei recompense care, de obicei, 

este 0 suma de bani. Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul nind, de 

interactiunea dintre cerere ~i oferta. 

Aceasta piata se define~te pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, 

localizare, caracteristicile investitorilor si chiria~ilor tipici . Piata imobiliara este intluentata de 

atitudinile, motivatiile si interactiunile viinzatorilor ~i cumparatorilor ~i are caracteristici diferite 

de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca ~i stabilitatea 

veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii ~i 

rata dobiinzii . Este 0 piata care nu se autoregleaza ci este afectata de multe reglementari 

guvemamentale ~i locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, 

exista decalaj intre cerere ~i oferta, cererea poate fi volatila datorita ullor schimbari rapide in 

marimea ~i structura populatiei) 
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IV.2 - Analiza cererii solvabile 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmaiLcom 
Bd. AI. I. CUla nr. 51, Br~ila 

Cererea solvabilii de pe piata imobiliara reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare ~i 

preferintele cumparatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali 

(cumparatori ~i chiria~i) ~i , de asemenea, pentru un anume tip de proprietate, analiza urmare~te 

produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea. 

De~i apetitul romanilor pentru achizitii ~i -a revenit semniticativ in ultimii doi ani, puterea 

de cumparare a acestora este inca una limitata. Astfel, potrivit unui studiu realizat recent de 

Imobiliare.ro, pretul este in continuare factorul cu cea mai mare greutate in ochii potentialilor 

c1ienti fiind luat in calcul de 76,9% dintre ace~tia; pe locul al doilea se situeaza zona (cu 0 

pondere de 53,7%), urmata de confortul imobilului (36,6%), de apropierea de utilitati (33,7%) ~i 

de vechimea imobilului (21,4%). 

Braila se situeaza pe locul 30, la nivel national, in ceea ce prive~te salariul mediu net, cu un 

ca~tig mediu lunar de 1530 lei. Totodata, municipiul Braila are 0 pondere de 49% de salariati din 

totalul populatiei active din jude\. 

Judetul Braila a inregistrat, la finele lunii noiembrie, 6.128 de ~omeri , din care 2.293 sunt femei 

~i 3.835 barbati. Din numarul total , doar 569 braileni mai primesc inca ~omaj, restul de 5.559 

fiind cei care stau acasa rara loc de munca ~i rara vreun venit lunar, potrivit datelor fumizate de 

Agentia Judeteana de Ocupare de Fortei de Munca (AJOFM) Braila. 

Cei mai multi ~omeri sunt din mediul rural , in proportie de 79,7%. "La nivelul judetului Braila, 

rata ~omajului inregistrat la 30 noiembrie 2017 a fost de 4,93%, cu 0,03 puncte procentuale mai 

mare decat cea inregistrata la 31 .10.20 18 ~i 1,88 puncte procentuale mai scazute decat cea 

inregistrata la aceea~i data a anului anterior (a fost de 6,81 %). Referitor la ~omajul inregistrat pe 

sexe, la 30 noiembrie 2018, rata ~omajului masculin a fost de 5,53%, iar rata ~omajului feminin 

a fost de 4,16%" se mentioneaza In comunicatul de presa emis de AJOFM Braila. 

Dintre cei 6.128 de ~ol11eri braileni, 89% au un nivel de pregatire primar, gimnazial ~i 
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profesional, 7,7% au absolvit liceu ori ~coli postliceale, iar alti 3,2% sunt absolventi ai 
facultalilor. 

De la Inceputul acestui an, piata rezidentiala autohtona a fost mai activa comparativ cu anii 

[ precedenti. De~i activitatea pe piala imobiliara s-a mai red us de la intrarea In vigoare a legii 
I 

I 
J 

I 

j 

, I 

darii In plata, interes pentru achiziti i exista Inca, mai ales pe segmentullocuinlelor pretabile 

pentru credite Prima Casa dar si pentru terenuri cu potential comercial in vederea investitiilor. 

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect, de terenuri libere In zona imobilului 

subiect ~i In zone similare, se caracterizeaza prin cumparatori informati care doresc sa 

achizitioneze terenuri libere sau terenuri cu locuinte aferente. Aceasta mai poate fi reprezentata 

~i de investitori care cumpara teren/terenuri cu locuinte aferente, pentru speeularea cre~terii 

prelurilor pe piata imobiliara. 

Deoarece achizilionarea unei proprietali de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de 

bani relativ mare, cererea pentru proprietatea imobiliara subiect ~i proprietali similare nu este In 

cre~tere . Tranzaetiile se desfa~oara In tennen mai lung, dar In concordanta cu analiza pietei 

imobiliare, exista eerere pentru cumparare III zona. 

Cererea de cumparare potentiala se adreseaza segmentului de familii si illvestitori eu 

venituri mari ~ i este relativ mici'ilmedie. 

IV.3 - Analiza ofertei competitive 

Oferta se refera la disponibilitatea ~i produe(ia produsului imobiliar. Pe piata imobiliara, 

oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare sau 

'inchiriere la diferite preturi, pe 0 piata data, Intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei 

pentru 0 anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret ~i un anumit loc indica gradul de 

raritate a acestui tip de proprietate. 

Tn ceea ce prive~te oferta eompetitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, din analiza 
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inventarului proprietatilor competitive de pe piata imobiliara a municipiului Braila, realizat cu 

ajutorul informtiilor culese din rubricile de publicitate ale ziarelor locale, site-uri de 

specialitate, ofertele agentiilor imobiliare cat ~i ca urmare a interviurilor luate diver~ilor 

speciali~ti in domeniul pietei imobilare, am ajuns la urmatoarele concluzii : 

• Piata relativ mobila pe segmentul vanzari terenuri libere 

• Oferta de vanzare medie-diversificata 

• Pretul pentru terenuri similare in municipiul Braila este situat intre 50-200 euro/mp 

IV.4 - Analiza echilibrului pietei 

Cererea ~i oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest 

punct este teoretic ~i rareori atins, existand intodeauna un decalaj intre cerere ~i 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 ~i nu echilbru. 

Pe term en scurt, oferta imobilara este relativ fixa ~i pretul raspunde la cerere. Daca cererea 

este neobi~nuit de mare, preturile ~i chiriile vor incepe sa creasca inainte de inceperea noii 

constructii Finalizarea cladirii ~i inchirierea pot sa fie decalate in timp fata de cerere ~i deci, in 

general pe termen scurt, pietele se aila in dezechilibru. 

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este 

una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelul localitatii , la momentul actual 

numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este relativ 

• j mic/mediu. 

, I 

· ) 
, I 
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Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 
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Partea a cincea - Analiza celei mai bune utiliziiri 

V.I - Cea mai buna utilizare a terenului 

Cea mai buna util izare este definita In Standardele de Evaluare a bunurilor 2017 - Glosar, 

astfeI : 

" Utilizarea probabilii In mod rezonabil §i justificatii adecvat, a unui teren libel' sau a unei 

proprietiiti construite, utilizare care trebuie siijie posibilii din punct de vederejizic, permisii 

legal, jezabiliijinanciar §i din care rezultii cea mai mare valoare a proprietiilii imobilare" 

In analiza celei mai bune utilizari, evaluatoruI considera mai Inilli utilizari le probabile In 

mod rezonabiI ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la 0 opinie privind cea mai buna utilizare 

a proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste: 

1. Permisibilitatea legala; 

2. Posibilitatea fizica; 

3. Fezabilitatea financiara; 

4. Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare) 

Tipul de utilizare reprezinta elementul esentialln estimarea valorii proprietatii, iar valoarea 

terenului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului con stand 111 

gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii . 

Conform actelor puse la dispozitie evaluatorului, proprietatea subiect face parte din 

proiectul " COMPLEX REZIDENTIAL CU FUNCTII COMPLEMENTARE". Conform 

sepcificatiilor si informatiilor transmise este yorba despre 0 zona mixta, care va contine 

locuinte, institutii, servicii ~i echipamente publice, servicii de interes general, spatii de 

productie, zona retail, ~i alte functiuni complementare acestora. Toate, pe terenulln suprafata 

total a de 111 .870 mp unde a functionat In trecut fabrica PAL. Zona luata In calcul are 1a Nord -
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B-dul Dorobantilor; la Sud - Str. Fluierului, Odessa, Zane lor; la Est - str. Gen . Avramescu; la 

Vest - Calea Calara~ilor. In interiorul complexului vor fi amplasate dotari complementare 

constand in amenajare spatii de retail ~i/sau hotel de lux, centre de afaceri - reprezentante banci. 

De asemenea, se solicita a fi amplasate dotari de cartier - complex multifunctional civic 

(biblioteca, club, sala de intnmiri , alimentatie publica). Modernizarea ~i dezvoltarea circulatiei 

va trebui sa aiba in vedere infiintarea a doua sensuri giratorii , unul in interiorul suprafetei 

studiate, care sil. faca legil.tura tluent intre traficul descarcat din Calea Calara~ilor pe Strada 

Forestiera spre Strada Debarcaderului cu preluarea traficului intern generat de formarea noilor 

strazi in interiorul suprafetei de 11 ,18 ha, iar al doilea la intersectia strazii General Avramescu 

cu Str. Debarcaderului pentru a satisface nevoia de tluidizare a intersectiei . 

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona ~i 

care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea subiect a fost analizata pentru cea 

mai buna utilizare in ipoteza dezvoltarii de tip comercial si rezidential , care respecta criteriile 

CMBU: 

• Permisibilitatea legala: analiza conformarii constructiilor a fost efectuata conform 

documentelor puse la dispozitie ~i tinand cont de reglementarile urbanistice, restrictiile de 

construire, normative Ie din domeniul constructiilor, impactul asupra mediului; 

• Posibilitatea fizica : prin inspectie ~i analizarea documentelor, au fost studiate 

vecinatatile, dimensiunile, forma, suprafata, capacitatea portanta a terenului, topografia; 

• Fezabilitatea financiara: a implicat analiza ~ i prognoza veniturilor generate de proprietate 

din care s-au scil.zut cheltuielile de exploatare, obtinandu-se astfel profitul net. S-a determinat ca 

utilizarea cu destinatiile comerciala si rezidentiala sunt singurele fezabile financiar deoarece 

pentru alte destinatii nu exista cerere in zona specifica. 

• Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare): 

Datorita amplasarii, ~i tinand cont de reglementarile urbanistice si de forma imobilului, 
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destina(ia mixta (Rezidentiala si Comerciala) este cea care conduce la cea mai mare valoare a 

terenului . 

I Criterii CMBU 

Utilizare ooalizata ~- -- I Posibila ~ Fezabila fioaocior 
Mximum 

. Permisa legal 
productivii i 

I 

Comericala Va Va Va Va 

Rezideotiala Va Va Va Va 

in aceste conditii ~i datorita amplasarii ~i reglementarilor urbanistice existente, In opinia 

mea, sunt respectate toate conditiile impuse In definitia conceptului de cea mai buna utilizare ~i 

evaluarea proprietatii pentru destinatia REZIDENTIALA si COMERCIALA. 

Partea a sasea - Evaluarea proprietlitii 

VI.I-Abordari In evaluare 

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe 

abordari In evaluare. Cele trei abordari descrise ~i definite 111 SEV 100 - Cadru general, sunt 

abordarile principale utilizate In evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale 

pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. 

Cele 3 abordari In evaluare, recunoscute de Standardele de evaluare ANEV AR, sunt 

• Abordarea prin piata 

• Abordarea prin venit 

• Abordarea prin cost 
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1. Abordarea prin piatii este definita ca fiind " abordarea care of era 0 indicatie asupra 

valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al caror pret este 

cunoscut". Valoarea de piata poate fi deci determinata In unna analizei preturilor de pe piata ale 

activelor comparabile. Procesele comparative sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. 

Cand exista informatii de piata suficiente, abordarea prin piata este cea mai directa ~i 

credibila abordare pentru estimarea valorii de piata. Daca nu exista infonnatii de piata suficente, 

aplicabilitatea abordarii prin piata este Iimitata sau neaplicabila. 

2. Abordarea prin venit este definita ca fiind " abordarea care of era 0 indicatie asupra 

valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare Intr-o singura valoare curenta a 

capitalului ." 

Aceasta abordare ia In considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de 

viata utila ~i indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica 

transform area venitului Intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de 

capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu 

fie de natura contractuala, de exemplu, profitul anticipat ~i generat fie din utilizarea, fie din 

detinerea activului. 

3. Abordarea prin cost este definita ca fiind " 0 abordare In evaluare fundamentata pe 

principiul economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat 

costulnecesar obtinerii unui activ cu aceea~i utilitate, fie prin cumpiirare, fie prin construire." 

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul , pe care un cumparator de 

pe piata II va plati pentru activul supus evaluarii , nu va fi mai mare decat costul aferent 

cumpararii sall constrllirii lInui activ echivalent. Deseori, activul SllPllS evaluarii va fi mai Plltin 

atractiv decat echivalentlll care ar plltea fi cumparat sall construit, din callza vechimii sau a 
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deprecierii . In acest caz, poate fi necesar sa se aplice ajustari asupra costului activului 

echivalent, in functie de tipul valorii solicitat. 

Prin abordarea prin cost se realizeaza 0 defalcare teoretica a proprietatii imobiliare pe 

componentele sale- teren ~i constructie. Aceasta defalcare este pur teoretica, deoarece 

participantii pe piata vand drepturi asupra asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri ~i cladiri . 

Defalcarea proprietatii in componentele teren ~i constructie este importanta, deoarece pennite 

rezolvarea unor probleme care nu ar putea fi rezolvate prin aplicarea celorlalte abordari, in care 

terenul nu poate fi separat de constructie. 

Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incat sa se poata 

obtine 0 concluzie credibilii din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special 

utilizarea a cel putin doua abordari sau metode. 

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din 

cele trei abordiiri traditionale ale valorii , mentionate anterior ~i sunt dupa cum unneaza: 

• Metoda comparatiei directe 

• Metode alternative: 

• Extractia de pe piata 

Este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati 

I j construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de 

inlocuire net. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece datele de piata nu sunt suficiente si credibile. 
r 
I 

Ii Membru titular ANEVAR' Legltimatld nr 1857 

1 J Pag. 26 

, , 



• 1 

I' 

, , 

r' 

I • 

• I 

Silviu Sandulescu 
Evaluator im obiliar autorizat ANEVAR 

• Alocarea(propo1ia): 

0743220620 
sandutescusilviu87@gmuil ,com 
8d. AI. I. Cuza nr. 51, B r~i ta 

Este eunoseuta ~i ea metoda proportiei, se bazeaza pe prineipiul eehilibrului si pe prineipiul 

eontributiei, care afirma ea exisHi un raport tipie sau normal intre valoarea terenului si valoarea 

proprietatii imobiliare, pentru anumite eategorii de proprietati imobiliare, din anumite loealizari . 

Metoda aloearii nu este reeomandata atunei eand exista infonnatii sufieiente privind tranzaetii 

eu terenuri eomparabile libere. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece exista oferta de terenuri in zona . 

• Tehnicile capifalizarii venifului: 

o Capifalizarea direcfa: Metoda reziduala: 

Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunei cand sunt indeplinite eumulativ 

urmatoarele eonditii: 

a) valoarea eonstruetiei existente sau ipotetiee, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, 

este eunoseuta sau poate fi estimata eu preeizie; 

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat Sl este 

eunoseut sau poate fi estimat; 

c) pot fi identifieate pe piata ratele de eapitalizare atat pentru teren, cat si pentru eonstruetie; 

! j d) daca exista autorizatie de eonstruire. 

Aplieabilitatea metodei reziduale este limitata deoareee pe piata interna, In prezent, exista putine 

· ) informatii despre ehirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si , 

respeetiv, numai pentru eliidiri. 

• I 

• I 

• I 

, I 

Aceasta metoda IIU a fost utilizata deoarece IIU indeplinesc cumulativ conditiile impuse de 

Standardele de evaluare a bunurilor 2019. 

Ii Membru titular ANEVAR· Legltlmatia nr 1857 
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• 1 Silviu Sandulescu 
Evaluator im obiliar Clutorizat AN EVAR 

a Capita/izarea directa: Capita/izarea rentei funciare: 

0743220 620 
sandulescusilviu87@gm tail.com 
Bd. A!. I. Cuza nr. 51. Br~Hl a 

ReprezinHi 0 metoda prin care renta funciara este capitalizata cu 0 rata de capitalizare 

I' adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra 

terenului arendatlinchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune. 

f • Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de 

capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de 
, . 

; J 

· I 

• I 

lJ 

· .' 

· , 

proprietate. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece in zona nu sunt oferte de terenuri oferite spre 

inchiriere. 

a Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii §i dezvoltarii 

Este 0 metoda foarte specializata, utiIa numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor 

care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau 

utilizatorilor finali . Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de 

parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza tluxului de numerar actualizat (analiza DCF). 

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari In care 

tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. 

Aceasta metoda nu a fost utilizata, deoarece rata de actualizare, rata de absorbtie, 

costurile indirecte si randamentul nu sunt concludente. 

M€Mbru titular ANEVAR ·legltimatta nr 1857 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

0743 220620 
sandulescusilviu87@gmail.com 
Bd. AI. I. Cuza nr. 51. Braila 

VI.2 - Metoda comparatiei directe 

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului ~i cea mal 

preferata metoda atunci ciind sunt disponibile viinzari de terenuri comparabile. 

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate ~i ajustate viinzarile de 

loturi ~i alte date privind parcelele similare, 'in scopul estimarii valorii terenului subiect. In 

procesul de comparatie, sunt luate 'in considerare asemanarile ~ i deosebirile 'intre loturile 

similare ~i terenul subiect. 

In cazul de fata, se va utiliza comparatia directa, tehnica procentualaJcantitativa. Aceasta 

reprezinta un proces prin care se stabilesc diferentele 'intre proprietatea supllsa evaluarii ~i 

comparabile, prin cuantificarea ajustarilor. Ajllstarile procentllale care se aplica pretllrilor unor 

tranzactii comparabile, reflecHi sllperioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, aviind 

'in vedere elementele de comparatie. Instrumentlll de lucru pentrll efectllarea corectiilor este 

grila de pia/a care reprezintii un tablou care are pe Iinii elementele de comparatie, pe prima 

coloana proprietatea evaluata, iar pe celelalte coloane, proprietatile comparabile. 

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de viinzare de proprietati similare din zona 

studiata, existente 'in ziarele/revistele de specialitate, paginile web ale diferitelor finne 

imobiliare. 

• Detalii referitoare la comparabilele 1, 2, 3, 4, 5 se gasesc 'in ANEXA 3 

Braila , Bd­
Dorobantitor-

8ariera 

Membru tltuia, ANEVAR • Legltlmana nr 1857 

Braila, Zona 
Bariera, langa Lid1, 

pe Dorobanti 

Bra ila, str. GraUei, 
nr. 30 

Cal. Galati colt cu str. 
Rahova 

Braila, 8tr. Rosion, nr. 
7B, larga piata 

Concordia 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator irnobiliar autorizat ANEVAR 

ANEXA nr !·ASORDAREAPRlHPIATA!leren) .. . , .. '" "" , , " ... 
Mun. iniIa, 111. 6Mffil 

Brau, ad- Dorobantior· Bnh, Zonl8irier~, ~r1I01 
IdentiflOreteren Avnmesw, rv.lD,lat 

Barierl lid!, Ill' Dolobanti ,/,12/1/1/, 
Pre! WN1I't (t<rc/mp! "LI' llII.oo 
TIP COMPAMSlLA 

!~., CMIPilabR 01 .. , 01 .. 

~"eprocEttuala .,. .,,. 
amrea;..ue ·7.10 ·14" 
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!Ii I Mer.1bru titular ANEVAR· Legltimatld nr 1857 

'," . 
Brau, Sir. Gn1ie1, 1"1. 30 
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OIl'11a .,. 
·<00 

U4.00 

fm 

'" 0.00 Il.,. 
, ,, , 

114.00 
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ll'" 
'mb, 

" 0 ,,,,. 

"0' 

"" 0 
U4.111 

'mO, 

'" 
'14.00 

&nil, SIr. Grllie;./JJO 

'; 

Il6.lO 

I 

0743220620 
sandulescusilv;u87@gmait.com 
Bd. AI. I. Cuza or. 51. Bri'iila 

, ", " , . " .. , . "'. , 
Snl.l,Slr.Rosi«i,IIf.1B, 

cal G.1~ll toh (\Jilt. bho~ 
ynga plaia ConCllrd~ 

'4100 .'DO 
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..... , 
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'::' ~ 
ltd podKnil iurn Ni 
FI.li'! ill1d1-.e pM pial, 
specm tala de ~ 
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U9.44 "150 
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Evaluator imobiliar aut'orizat ANEVAR 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imo biliar aul orizat ANEVAR 

0743220620 
sandulescusi lviu87@)gm ail.com 
Bd. A I. I. Cuza nr. 51, Brti ila 

Partea a $aptea - Analiza rezultatelor ~i concluzia asupra valorii 
VII.1 - Analiza .·ezultatelor 

Abordarea prin piata-metoda comparatiilor directe: 41425 euro echivalentul a 195800 lei 

Criterii le care stau la baza reconcilierii sunt: 

I . Adecvarea uneai abordari cuutilizarea prop usa a evaluarii. Aviind in vedere scopul ~ i 

tipul proprietatii studiate, cea mai pretabila abordare este prin piata. 

2. Precizia se apreciaza acuratetea informatiilor ~i a ajustarilor efectuate pentru fiecare 
proprietate comparabila analizata. In cadml abordarilor prin cost ~i venit, informatiile 
privind unele ajustari ar putea sa nu fie foarte exacte. 

3. Cantitatea informatiilor. lnformatiile privind ofertele/tranzactiile sunt mult mai 
numeroase pe segmentul de piata studiat 

Astfel, aviind in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta 
acestora ~i informatiile de pe piata care au stat la baza aplicari i lor ~i pe de alta parte, scopul 
evaluarii ~i caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea subiect 
va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata. 

VII.2- ConcIuzia asupra valorii 

La cursul valutar de 4.7273 leilEUR, valabil pentru data de 09.08.2019 

Intocmit de Sandulescu Silv u 

Ii 

Data de referinta: 09.08.2019 

Data intocmirii : 13.08.2019 
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Silviu Sandulescu 
Evaluator imobiliar autorizat ANEVAR 

ANEXE: 

1 Acte de proprietate, planuri $i schite 

2 Fotografii prorpietate subiect 

3 Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata 

f-1embru titular ANEVAR· Legltlmatla nr 1857 

0743220620 
sandulescusilviu87@gmaH.com 
Bd. AI. I. CUla nr. 51. Br~ ila 
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Anexa 1 - Acte de proprietate, planuri ~i sch ite 

Plan de amplasament si delimitare a imobilului 
Scnra 1:200 

Nr.Cad<lSlraJ SlIpri1fat<l l1l:J.sW"ata n illlolJilului (mp) Adresa irnobilului 
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~xa 1 - Acte de proprietate, planu-rf si schite 
Plan de amplasament si delimitare a imobilului 

cu propunerea de dezlipire 
Sura 1 : 1 000 

II Nr.Cadastrol I Suprafntn masurata It imobilului (mp) Adresa imobilullu I ~ 
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Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata 

Comparabila 1: 

Bdul Dorobantilor, zona Bariera, 5= 1338mp; 671Iei/mp; 142 euro/mp; 

https :!/www.olx.roloferta Ibd-u I-d oroba nti lor -ba rie ra-teren-i n -s u prafata-d e-13 38-m p­

ID7WM7W.htm11/39098997a4 

Hal in aplicaUe 

Bd-ul Dorobantilor- Bariera- Teren in suprafata de 1338 mp 

l!J:r:D Ii:::I:I 

~ .. -:- ' 

I J38 tn' 

00' D~ob.'~~hJ' n,,, ,. r.l I<;'C'f'lI~ !Uo-.\',' I .' do, : ))8 <'1::. U"bll ~~~tI, .. 1' II.' 2·1,,,1 r~~;l('(n' 
17 mi. 1m", de ~J"~:'~':>" Pr" 1 9\1~ ~'''<l f\.nall ma, mulle dC-I'!.' 1.\1,/ v,:,,,,.~rc·.' 
In'vtI'l"l~1 'J J~!~tl:.'m Il1aCllul.lJ~r'ltl(' i~,~IIJr .. s, :",'::o:. Su C ,k.' C.'llr,'''I.:l' N' 5; cl 
t:.s "~'1,·t iC;:".m~~Y RonwI.' '~O"JI 

" !..::' . " 

190000 € 

CJ Contact prtn Storia.ro 

\. 0133402443 
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Cb<I< ... , ,,..."',, .'~'<><'~~'~ ...,t.Y.", "«r.<:~ "''"·~t~ """ .. ".:.. """"'~_"r _, L'1-\ 
- ·'fi" .,. 



, , 

r ' 

! ' 

, , 

I 
, I 

r ' 
, j 

L 
I 
, 1 

• 1 

I I 

~I 

Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata 

Comparabila 2: 

Bariera, pe Dorobanti, langa Lidl; 5= 500 mp; 898 lei/mp; 190 euro/mp 

https: /!www.olx.roloferta/vand-teren-dorobanti lor-bariera-IDa7N2z.html#Of18d a a 110 

... 
" , 0 # . 

Vand te ren Dorobantilo r- Barieri'l -lID l -500mp-15ml deschidere 

95 000 € 
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Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata 

Comparabila 3: 

Str. Gratiei, nr. 30, langa bid . Dorobantilor; S= 500 mp; 567 lei/mp; 120 euro/mp; 

ht tps :llwww.imoradar24.ro/a n U ntu ri/500-m p-teren -va nza re-d oroba nti-2 603163 5 

irere'1 de vanzare cu 500 mp 
ft '~ BfaRa ~ Btillta • OOrobanU > Teran de vanzare 

". 
" 

'"' 0 

Teren de v,-lI1£:Jre 

120 -c Ocschidcro stradal:': )O rr 

Suptaf.:a\iI ul ita: SCO III Comision: 

Ct..uificare teren: JnU'<I'.'rwr' TipuL Icrenului: 

Elaj 
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Comparabila 4: 

Cal. Galati colt cu str. Rahova; 350 mp; 675.34Iei/mp; 143 euo/mp; 

https :llwww.imoradar24.ro/a n u ntu ri/350-m p-teren-va n za re-ca I ea-ga la t i-2 -1283 9 799 

iferelJ de vanzare cu 350 mp 
,. • BraiIa. BtalLa. caleaGa!aU ~ Terenzona A deschideregm 

Teren Lona A. deschiclere gnl 

14::! 80 0: Oeschidere slfad.lta: 

)50 III Comlsion: 

Clasificarc tcren: h' lrcl',ot.,n Tiput tcrcnului: 

Etaj 
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Anexa 3 - Extrase din pata-comparabile pentru abordarea prin piata 

Comparabila 5: 

Str. Rosiori, nr. 7B, langa piata Concordia; 5= 319 mp; 709 lei/mp; 150 euro/mp; 

https :l/www.imoradar24.ro/a nun tu ri/319-m p-teren -va nza re-b ra i la-b ra i la-30196623 

Vand lefen 

Suprafa!a ulila: 

CI<lsificatc le tcn: 

Etaj 

-'. 
iferen de vanzare cu 319 mp 

A • 8laila • Bralla • Varni teren , . 

150 (; Dcschidcl'<! stradalfl: 95 111 

) 1-) III' Comision: 

lntr""'ll.lr' Tipul tCfemllu;: CO. I.,Lruclll 

" 0 
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