
ROMÂNIA 
JUDEŢUL BRĂILA 

MUNICIPIUL BRĂILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRĂILA 

:a: O T .A... R..A... R. E.A... NR.. 2'72 

djn 2S.0o.202I 

Privind: Constituirea dreptului de superficie , cu titlu oneros, asupra terenului ce 
aparţine domeniului privat al Municipiului Brăila, În suprafaţă de 431 ,00 mp 
situat În Brăila, str. Danubiului nr. 2, NCP 86913, societăţii TARRA S .R.L., 
teren pe care se află amplasate construcţiile C 1, C2 şi C3, proprietatea 
acesteia. 

CONSILIUL LOCAL l.YIUNICIPAL BBAII,A 

La iniţiativa Primarului Municipiului Brăila; 
Având În vedere referatul de aprobare al iniţiatorului, precum şi cererea 

societăţii Tarra S.R.L, Înregistrată la Primăria Municipiului Brăi la sub 
nr. 12399/27.04.2021 ; 

Văzând rapor!ul comun de specialitate al Direcţiei Arhitect Şef şi Direcţiei 

Juridic Contencios Administraţie Publică Locală , precum şi avizele comisiilor de 
specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Brăila ; 

În conformitate cu prevederile ar!. 693 şi ar!. 697 Cod Civil, ar!. 20, alin. (1) 
li!. e) şi ar!. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finanţele publice locale, cu 
modificările şi completările ulterioare, Legi i nr. 50/1991 privind autorizarea executării 
lucrărilor de construcţii , republicată, cu modificările şi completările ulterioare, 
H.C.L.M. nr. 101130.03.2017, modificată prin H.C.L.M. nr. 246/30.06.2017, H.C.L.M. 
nr. 51/27.03.2009 completată prin H.C.L.M. nr. 424/31.08.2020, anexa nr. 1.133, 
poziţi~ 7; 

In baza ar!. 129 alin . (1), alin . (2) li!. c) şi alin. (6) li!. b) din O.U.G. nr. 57/2019, 
privind Codul administrativ, cu modificările si completările ulterioare; 

În temeiul ar!. 139 alin. (1) şi (3) li!. g), coroborat cu ar!. 196 alin. (1) li!. a) din 
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările 

ulterioare; 

:a:OTA.R.A.STE: 

Art.1 Se aprobă constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o 
perioadă de 49 de ani, asupra terenului ce aparţine domeniului privat al Municipiului 
Bră i la, În suprafaţă de 431,00 mp, situat În Brăila , str. Danubiului nr. 2, NCP 86913, 
societăţii TARRA S.R.L. , teren pe care se află amplasate construcţiile C1, C2 şi C3, 
proprietatea acesteia. 



Art.2 Terenul pentru care se constituie dreptul de superficie, se identifică În 
planul de amplasament ~i delimitare a bunului imobil, potrivit anexei nr.1, parte 
integrantă din prezenta hotărâre. 

Art.3 Preţul superficiei se stabile~te În cuantum de 29,59 lei/mp/an, conform 
raportului de evaluare prevăzut În anexa nr. 2, parte integrantă din prezenta 
hotărâre. 

Art.4 Se Împuternice~te executivul local, În vederea perfectării contractului de 
superficie În formă autentică, cu respectarea modelului - cadru prevăzut În anexa 
nr. 3 la H.C.L.M. Brăila nr. 101/30.03.2017. 

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligaţia să respecte prevederile 
H.C.L.M. Brăila nr. 76/28.02.2013, referitoare la "Ameliorarea confortului urban prin 
plantarea de arbori de către beneficiarii terenurilor aflate În proprietatea Municipiului 
Brăila", obligaţie ce va fi prevăzută În contractul de superficie. 

Art.6 Prezenta hotărâre va fi dusă la Îndeplinire de Primarul Municipiului 
Brăila, prin Direcţia Arhitect Şef, Direcţia Finanţelor Publice Locale ~i Direcţia 

Achiziţii Publice, Licitaţii ~i Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al 
Municipiului Brăila o va comunica celor interesaţi. 

... 

PRESEDINTE DE SEDINTĂ, • •• 

FLORI COMAN 

2 

CONTRA SEMNEAZĂ 
SECRETAR GENERAL, 
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI 
Scara 1'200 

Nr.codastrol Supr. masurata Adresa imobilului O.C .P.I. BRAILA 
86913 431 mp STR. OANUBIULUI, NR. 2 

~r. R.G.I .. ... .. .................... . ............. 

I Carte Funciara Nr·1 86913 I U.A.T I BRAILA I 
@ lE 93695 ~I 
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A. Date referitoare 10 teren 

Nr. Cotegorlo de SURrofafo Mentlunl 
parcela folos lnto (mp) 

1 Ce 431 

TOTAL 431 
Imobil imprejmult cu e-III. 

B. Date referitoare la constructII 
Cod 

Destinatie 
Suprafata construita 

~entlunl 
constr. 10 sol - mp 

CI CIE m S. construita desfasurata = 1350 mp - Sp+P+2E 
Sp-57mp, P-431mp, EI1-431mp, E12-431mp 

TOTAL 431 
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Societate de cOllsulting, evaluare, management, şi marketing 

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S. A 
MEMBRU CORPORATIV AL UNIUNII NA TlONALE A EVALUA TORILOR AUTORIZA TI DIN ROMANIA - 010. 
sir. Alexandru Cel Bun nr. llA Bacau. 600058; Iei 0234/510676. fax 0234/510624 
Capilal Social : 120.000 RON. CUI. RO 10840960. Nr. Reg. Corn. J041727/1998 
e-mail: office.sa@sierraguadrant.ro 

SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITA TII SR EN ISO 9001 ; 2001 

RAPORT DE EVALJUARE 
SQBR. 60 I 08.04.2021 

TEREN INTRAVILAN + SUPERFICIE 
STR. DANUBIULUI, NR. 2 

MUN. BRĂILA, JUD. BRĂILA 

PROPRIETAR: C.L.M. BRĂILA 
DESTINATAR: C.L.M. BRĂILA 

ELABORAT SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA 

APRILIE 2021 
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S.C. SIERRA QUADRANT . CONSULTING GRUP S.A. 

RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAfI 
- C.L.M. BRĂILA 

CERTIFICAREA VALORII 

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA Bacău prin Expert Evaluator ing. Dan Anghel in calitate 

de Preşedinte, declar că evaluarea a fost facută in concordanţă cu Standardele de Evaluare ANEVAR - ediţi< 

2018 şi confirm că : 

• prezentarea faptelor din raport sunt corecte şi reflectă cele mai pertinente cunoştinte ale evaluatorului; 

• analizele şi concluziile sunt limitate numai la ipotezele şi condiţiile prezentate in acest raport; 

• evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietăţilor evaluate; 

• după cunoştinţele evaluatorului , informaţiile raportate sunt adevarate ş i bazate pe fapte reale şi au fos' 
verificate in limita posibilităţilor; 

• onorariul evaluatorului nu este condiţionat de nici un aspect al raportului ; 

• evaluatorul indeplineşte cerinţele adecvate, de calificare profesionala; 

• evaluatorul are experienţă in ceea ce priveşte localizarea şi categoria de proprietate care este evaluată ; 

• evaluatorul a inspecat personal proprietatea; 

.• nici o persoană , cu excepţia celor specificate in raport, nu a acordat asistenţă profesională in elaborare< 
raportului; 

• nici realizarea evaluării şi nici remunerarea nu depind de valoarea raportată . 

SIERRA QUADRANT CONSUL TING GRUP SA BACĂU 
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 
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S.C. SIERRA QUADBANT CONSULTING GRUP S.A. 
RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAA 

- C.L.M. BRĂILA 

neconcordanţă Între proprietatea identificată şi documentele de proprietate invalidează corespondenţa dintre 
valoarea estimată şi proprietate atestată de documentele de proprietate. 
Principalele ipoteze şi limite de care s-a ţinut seama În elaborarea prezentului raport de evaluare sun' 
urmatoarele: 

1.6.1. Ipoteze: 
• Valoarea opinată În raportul de evaluare este estimată În condiţiile realizării ipotezelor care urmeaz2 

şi in mod special În ipoteza În care situaţiile la care se face referire mai jos nu generează nici un fel de 
restricţii in afara celor arătate expres pe parcursul raportului şi a căror impact este expres scris că E 
fost luat În considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realiza 
raportul şi care sunt detaliate În cele ce urmează nu este valabilă, valoarea estimată este invalidată . 

• Aspectele jurid ice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazează exclusiv pe 
informaţiile ş i documentele furnizate de către proprietar I destinatar şi au fost prezentate fără a se 
Întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil Ş 
transferabil (in circuitul civil) . Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la descrierea legală a proprietăţi 
nu se substituie avize lor juridice exprimate de specialişti ; evaluatorul nu are competenţă În aces' 
domeniu. 

• Se presupune o deţinere responsabilă şi un management competent al proprietăţii. 
• Aspectele juridice şi cele legate de posibilitatea de utilizare În continuare a imobilelor se bazeaz2 

exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către reprezentantul proprietarului şi au fos' 
prezentate fără a se Întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. 

• Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale construcţiilor , solulului sau structurilor 
care să influenţeze valoarea proprietăţii. Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru 
asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. 

• Situaţia actuală a imobilelor a stat la baza selectării metodelor de evaluare utilizate şi a modalităţilor 
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate să conducă la estimarea cea mai probabilă a 
valorii acestora În condiţiile tipului valorii selectate, prezentată anterior. 

• Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul şi cu persoane de pe 
amplasament, nu există nici un indiciu privind existenţa unor contaminări naturale sau chimice la datE 
evaluării care afectează valoarea proprietăţilor analizate sau proprietăţilor vecine. Evaluatorul nu are 
cunostinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice prezenţa contaminanţiilol 
sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate În ipoteza că nu există aşa ceva. Dacă se VE 
stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau că au fos' 
sau sunt puse În funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta ar putea duce lE 
diminuarea valorii raportate. 

• Nu s-a realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţiilor. Se presupune că 
nu există condiţii ascunse sau neaparente ale proprietăţii imobiliare, solulului sau structurii care S2 
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii saL 
pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. 

• Valoarea estimată este valabilă la data evaluării . fntrucât piaţa , condiţiile de piaţă se pot schimba, 
valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un alt moment. 

• S-a presupus că legislaţia În vigoare se va menţine şi nu au fost luate În calcul eventuale modificări 
care pot să apară În perioada următoare. 

• Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 
rezonabile În lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluării. 

• Informaţia furnizată de către terţi este considerată de Încredere dar nu i se acordă garanţii pentru 
acurateţe . 

• Se presupune că toate studiile inginereşti puse de proprietar I destinatar la dispoziţia evaluatorului 
sunt corecte. Planurile de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru 
a ajuta cititorul raportului În vizualizarea proprietăţii . 

• Evaluatorul nu are nicio informaţie privitoare la faptul că proprietatea ar fi traversată de reţele 
magistrale de utilităţi sau zone de restricţionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decât cele 
descrise În raport; În urma inspecţiei pe teren nu au fost descoperite indicii care să arate o astfel de 
restricţie; evaluatorul nu a facut nicio investigaţie suplimentară pentru a descoperi ace~te)f~str.if.ţii Ş 
nici nu are abilitatea de a Întocmi eventuale studii care să certifice dacă proprietatea~st~, a.r.Eicţată\:te 
o astfel de restricţie sau nu. i;,v ~§+;. ~~t\~-ţ.C:b '~~.\,\ 
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S.C. SIERRA qUADRANT CONSULTING GRUP S.A. 
o' • 

RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAI\ 
- C.LM. BRĂILA 

Date privind piaţa imobiliară locală , incluzând elemente deja existente in baza de date a evaluatorului 
actualizate cu informaţii de la participanţii pe piaţa specifică şi din mass-media de specialitate. 
Evaluatorul a analizat oferta şi cererea de proprietăţi similare la nivelul zonei in care este amplasat~ 
proprietatea şi gradul de vandabilitate al zonei. 
Cursul de referinţă al monedei naţionale afişat de BNR. 
Informaţii existente pe site-urile: www.olx. ro , www.la-jumate.ro, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro 
www.zlro, www.homzzz.ro, www.storia .ro . 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1 . Identificarea proprietălilor, descriere juridică 
Evaluarea a fost solicitată de către S.C. TARRA S.R.L. Proprietatea supusă evaluării este amplasată pe str 
Danubiului, nr. 2, mun. Brăila , jud. Brăila . 
Beneficiarului a prezentat următoarele documente, anexate in copie la prezentul raport: 
• Extras de carte funciară pentru informare nr. 1880 din data de 12.01 .2021 ; 
• Contract de vânzare-cumpărare autentificat cu incheierea nr. 4926 din data de 03.06.2002; 
• Memoriu tehnic la contractul de vânzare-cumpărare ; 

o Schiţe şi relevee. 

Prin menţionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifică corectitudinea, din punct de vedere legal, c 
acestora şi nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteză de lucru in prezenta lucrare. 

2.2. Tipul proprietălii ; definirea pielii 

2.2.1. Considerente generale 
Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră in contact in scopul de a efectuc 
tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sun' 
banii. 
O serie de caracteristici speciale deosebesc pieţele imobiliare de pieţele bunurilor sau serviciilor : 

o Fiecare proprietate imobiliară este un ică iar amplasamentul sau este fix. 
o Pieţele imobiliare nu sunt pieţe eficiente: numărul de vânzători şi cumpărători care acţionează estE 

relativ mic, proprietăţile imobiliare au valori ridicate care necesită o putere mare de cumpărare, ceec 
ce face ca aceste pieţe să fie sensibile la stabilitatea veni turilor, schimbarea nivelului salariilor 
numarul de locuri de muncă precum şi să fie influenţate de tipul de finanţare oferit, volumul creditulu 
care poate fi dobândit, mărimea avansului de plată , dobânzi le, etc .. 

o in general, proprietăţile imobiliare nu se cumpără cu banii jos iar dacă nu există condiţi i favorabile dE 
finanţare tranzacţia este periclitată . 

o Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este deseori influenţată dE 
reglementările guvernamentale şi locale. Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către ur 
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic şi rareori atins, existând intotdeauna un decalaj intrE 
cerere şi ofertă . Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu iar cererea poate să SE 
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori să existe supraofertă sau exces de cerere şi nu ur 
echilibru. 

o Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt intotdeauna bine informaţi iar actele de vânzare-cumpărare nu sun' 
intocmite in mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de tranzacţionare sau nivelul oferte 
nu sunt imediat disponibile. 

o Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţii. Puţine propri etăţi sunt cumpărate Cl 

lichid i tăţi, de obicei in cazul finanţării externe procesul de vânzare este lung. 

Datorită tuturor acestor factori comportamentul pieţelor imobiliare este dificil de previzionat. Sun.UJ)1~0rt~tE 
motivaţiile, interacţiunea participanţilor pe piaţa şi măsura in care aceştia sunt afectaţi de tact.9.tl il ' 'l:i o'll;;ru~ 
~xogeniproprietăţii. . ... . ". . . . . ti? \i~:r~i\Q') ";,~ 
In funcţJe de nevoJle, donnţele, motJvaţJJle , localizarea, tipul ŞJ varsta partJclpanţJlor la Piaţa /pe '1~ "\ ii!art .. ş~, 
tipul , amplasarea, design-ul şi restricţiile privind proprietăţile , pe de altă parte, s-au creat tiPU\p·dife. 1t~:~f~:~tlţ~ ; 
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S.C. SIEURA QUADRANT CONSULTING GUUP S.A. 

RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAfI 
- C.L.M. BRĂILA 

2.4. Descrierea terenului 
Terenul intravilan face parte din categoria terenurilor de tipul curţi-construcţii, este in cotă exclusivă Cl 
~uprafaţa de 431 mp, cu N.C. 86913. 
In urma studiului documentaţiei pusă la d ispoziţie de către beneficiar şi a inspecţiei făcută la faţa locului 
evaluatorul a constatat că pe teren există următoarele construcţii : C1 - construcţie edilitară şi industrială ; C2 -
anexă ; C3 - anexă . 

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZIILE 

3.1. Cea mai bună utilizare 
Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectată din diferitE 
variante posibile, care va constitui baza de pornire şi va genera ipotezele de lucru necesare aplicării metodelol 
de evaluare in capitolele următoare ale lucrării . 

Cea mai bună utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă , probabilă şi legală a unui teren liber sal 
construit, care este fizic posibilă , fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca rezultat cea mai marE 
valoare . 

Cea mai bună utilizare este analizată in următoarele situaţii : 

• cea mai bună utilizare a terenului liber 
• cea mai bună utilizare a terenului construit. 

Ţinând seama de faptul că analiza şi evaluarea se fac doar asupra terenului şi nu a intregii proprietăţ 

(teren+construcţii ) , deoarece construcţiile nu aparţin proprietarului terenului, cea mai bună utilizat se v, 
estima in s!tuaţia terenului consider~tliber. . . . ,~~ 
PractiC, ţJnand cont de tipul propnetaţll ŞI de amplasarea acesteia, cea mal bună alternativă de', uilll~'3!1fPe~tr!J~ 
propnetatea analizată este cea eXistentă ( utilizarea actuală ) Il! "~. ~~ S~IJ,,:t 'i: \) 
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. 

RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAt. 

an = (1 - 1/Sn)/i 
unde i = 1,25 % - rata medie a dobânzii pe piaţa monetară 

n = 25 - perioada de recuperare 
1/S' = 1/(1 +i)' - factorul de actualizare 

Valoarea de piaţă, pe de altă parte, este: 

- C.L.M. BRĂILA 

V = R x fa unde R = redevenţa (superficia) şi a, = factor de anuitate din aceasta rezultand valoarea anuală, 
redevenţei respectiv superficiei. 

CAPITOLUL 4, ESTIMAREA VALORII FINALE 

REZULTATUL EVALUĂRII 

În urma aplicării metodei de evaluare alese şi a analizei rezultatelor obţinute, Evaluatorul propune ca valoare 
de piaţă, a terenului supus evaluării la data de 08.04.2021 urmatoarea valoare: 

V TEREN = 64.464 lei - 632 lei/mp 

VSUPERFICIE I AN = 29,59 lei/mp/an 

VSUPERFICIE I LUNĂ = 2,47 lei/mp/lună 

Notă 1: Valorile de mai sus nu conţin TVA. 
Notă 2: Valorile propuse sunt valabile astăzi 08.04.2021, urmând a fi corectate ori de căte ori piaţa o cere. 

G GRUP SA BACĂU 

r atestat ANEVAR 

rezultatului lucrări 

EDINTĂ • 


