
ROMÂNIA 
JUDEŢUL BRĂILA 

MUNICIPIUL BRĂILA 
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRĂILA 

:a: O T..A. R. ..A. R. E ..A. NR.. 6 85 
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Privind: Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului ce 
aparţine domeniului privat al Municipiului Brăila, În suprafaţă de 256,00 mp, 
situat În Brăila , str. Ecaterina Teodoroiu nr. 67, NCP 97213, În favoarea 
solicitantului  , teren pe care se află amplasate 
construcţiile C1 , C2 şi C3, proprietatea acestuia. 

ClONSXLIULLOClAL~ClIPALBBAII·A 

La iniţiativa Primarului Municipiului Brăila ; 

Având În vedere referatul de aprobare al iniţiatorului , precum şi cererea 
  , Înregistrată la Primăria Municipiului Brăila sub 

nr. 28274/14.09.2022; 
Văzând raportul comun de specialitate al Direcţ iei 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 art. 693 şi art. 697 Cod Civil , art. 20 alin. (1) 
lit. e) şi art. 28 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finanţele publice locale, cu 
modificările şi completări le ulterioare, H.C.L.M. nr. 101/30.03.2017, cu modificările şi 
completările ulterioare, precum şi ale H.C.L.M. nr. 51/27.03.2009, completată cu 
H.C.L.M. nr. 265/28.05.2021 , anexa 1.141 , poziţia nr. 3; 

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

În temeiul art. 139 alin. (1) şi (3) lit. g\ coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din 
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările 
ulterioare; 

H:OT..A.R...A. S T E: 

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 
Brăila, În suprafată de 256,00 mp, situat În Brăila , str. Ecaterina Teodoroiu nr. 67, 
NCP 97213, În favoarea solicitantului , teren pe care se află 
amplasate construcţiile C1 , C2 şi C3, proprietatea acestuia. 



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

Art.3 Preţul superficiei se stabileşte În cuantum de 36,46 lei/mp/an, conform 
raportului de evaluare prevăzut În anexa nr. 2, parte integrantă din prezenta 
hotărâre . 

Art.4 Se Împuterniceşte 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, cu modificările şi completările ulterioare. 

Art.5 Beneficiarul dreptului de superficie are obligaţia să respecte prevederile 
H.C.L.M. Brăila nr. 76/28.02.2013, referitoare la "Amel iorarea 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 şi Direcţia 

Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat, iar Secretarul General al , , , 
Municipiului Brăila o va comunica celor interesaţi. 
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Societate de consulting, evaluare, management, şi marketing 

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S. A. 
MEMBRU CORPORA TIV AL UNIUNII NATIONALE A EVALUA TORILOR AUTORIZA TI DIN ROMANIA - 0109 
sir. Alexandru Cel Blin nr.11A Bacau, 600058; tel 02341510676, fax 02341510624 
Capital Social : 120.000 RON, C.U.f. RO 10840960, Nr. Reg. Com. J041727/1998 
e-mail: office.sa@sierraq!l8drant.ro 
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RA.PORT DE EVAlU'ARE 
SQBR. 78 I 22.06.2022 

TEREN INTRAVILAN + SUPERFICIE 
STR. ECATERINA TEODOROIU, NR. 67 

MUN. BRĂILA, JUD. BRĂILA 

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

ELABORAT SIERRA QUADRANT CONSUL TING GRUP S.A. 

IUNIE 2022 
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. 
RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAN 

- C.L.M. BRĂILA 

CERTIFICAREA VALORII 

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA Bacău prin Expert Evaluator ing. Dan Anghel, declar că 

evaluarea a fost facută În concordanţă cu Standardele de Evaluare ANEVAR - ediţia 2022 şi confirm că: 

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

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

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

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

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

• evaluatorul Îndeplineşte cerinţele adecvate, de calificare profesionala; 

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

• evaluatorul a inspecat personal proprietatea; 

• nici o persoană, cu excepţia celor specificate În raport , nu a acordat asistenţă profesională În elaborarea 
raportului ; 

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

SIERRA QUADRANT CON SUL TING GRUP S.A. BACĂU 
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. 
RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAN 

- C.L.M. BRĂ/LA 

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 sunt 
urmatoarele: 

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

şi in mod. special În ipoteza In 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 a 
fost luat În considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realizat 
raportul şi care sunt detaliate În cele ce urmează nu este valabilă, valoarea estimată este invalidată. 

• Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazează exclusiv pe 
informaţiile şi 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 şi 
transferabil (in circuitul civil). Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la descrierea legală a proprietăţii 
nu se substituie avize lor juridice exprimate de specialişti; evaluatorul nu are competenţă În acest 
domeniu. 

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

exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către reprezentantul proprietarului şi au fost 
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 ş i cu persoane de pe 
amplasament, nu există nici un indiciu privind existenţa unor contaminări naturale sau chimice la data 
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 contaminanţiilor 
sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate În ipoteza că nu există aşa ceva. Dacă se va 
stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau că au fost 
sau sunt puse În funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta ar putea duce" la 
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 să 
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau 
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. 

• Valoarea ~stimată este valabilă la data evaluării. Întrucăt 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 furn izată de către terţi este considerată de Încredere dar nu i se acordă garanţii pentru 
acurateţe. 

• Se presupune că toate studiile ing inereşti 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 aceste restricţii şi 
nici nu are abilitatea de a Întocmi eventuale studii care să certifice dacă propri~ta t!lş este afectată de . . ......-:: - .. _~'~ o astfel de restricţie sau nu. /.~(\~'Jve ~ " '~ 
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. 
RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAN 

- C.L.M. BRĂILA 

Date privind piaţa imobiliară locală. incluzând elemente deja existente În 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 În care este amplasată 
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.zf.ro, www.homzzz.ro, www.storia.ro . 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Identificarea proprietăţilor, descriere juridică 
Proprietatea supusă evaluării este amplasată pe str. Ecaterina Teodoroiu, nr. 67, mun. Brăila, jud. Brăila. 
Beneficiarului a prezentat următoarele documente, anexate În copie la prezentul raport: 
• Hotărârea C.L.M. Brăila, nr. 265 din data de 28.05.2021; 
• Extras de carte funciară pentru informare nr. 29873 din data de 18.04.2022; 
• incheierea O.C.P.I. nr. 29873 din data de 18.04.2022; 
• Certificat de atestare a edificării construcţiei nr. 4745 din data de 15.04.2022; 
• Schiţe şi relevee. 

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

2.2. Tipul proprietăţii; definirea pieţii 

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

• Fiecare proprietate imobiliară este unică iar amplasamentul sau este fix. 
• Pietele imobiliare nu sunt pieţe eficiente: numărul de vânzători si cumpărători care actionează este 

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

• in general, proprietăţile imobiliare nu se cumpără cu banii jos iar dacă nu există condiţii favorabile de 
finanţare tranzacţia este periclitată . 

• 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 un 
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic şi rareori atins, existând Întotdeauna un decalaj Între 
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 un 
echilibru . 

• Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt intotdeauna bine informaţi iar actele de vânzare-cumpărare nu sunt 
Întocmite in mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de tranzacţionare sau nivelul ofertei 
nu sunt imediat disponibile. 

• Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţii. Puţine proprietăţi sunt cumpărate cu 
lichidităţi, de obicei În cazul finanţării externe procesul de vânzare este lung. 

Datorită tuturor acestor factori comportamentul pieţelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante 
motivaţiile, interacţiunea participanţilor pe piaţa şi măsura În care aceştia sunt afectaţi de factori endogeni şi 
exogeni proprietătii. 
in funcţie de nevoile, dorinţele, motivaţiile, localizarea, tipul şi vârsta participanţilor la piaţa pe de o parte şi 
tipul, amplasarea, design-ul şi restricţiile privind proprietăţile, pe de altă parte, s-au creat tipuri diferite de pieţe 
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. 
RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAN 

- C.L.M. BRĂILA 

2:4. Descrierea terenului 
Terenul intravilan face parte din categoria terenurilor de tipul curţi-construcţii cu suprafaţa totală de 256 mp, cu -. 
N.C. 97213. 

CAPITOLUL 3, ANALIZA DATELOR SI 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 metodelor 
de evaluare În capitolele următoare ale lucrării. 

Cea mai bună utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren liber sau 
.construit, care este fizi C; ~osibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca rezultat cea mai mare 
valoare. 

Cea mai bună utilizare este analizată În următoarele situaţii: 
• cea mai bună utilizare a terenului liber 
• cea mai bună utilizare a terenului construit. 

Ţinănd seama de faptul că analiza şi evaluarea se fac doar asupra terenului şi nu a Întregii proprietăţi 
(teren+construcţii) , deoarece construcţiile nu aparţin proprietarului terenului, cea mai bună utilizare se va 
estima În situatia terenului considerat liber. 
Practic, ţinănd 'cont de tipul propri etăţii şi de amplasarea acesteia, cea mai bună alternativă de utilizare pentru 
proprietatea analizată este cea existentă ( utilizarea actuală ). 
Prin prisma criteriilor care definesc noţiunea de C.M.B.U. această abordare este permisi bilă legal, Îndeplineşte 
condiţia de fizic posibilă , este fezabilă financiar şi este maxim productivă. 

3,2. Modul de abordare a valorii 
Pornind de la prernisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat următoarele abordări pentru estimarea valorii 
terenului subiect, respectiv: 



. , 

1. 

S.C. SIERRA qUADRANT CONSULTING GRUP S.A. 
RAPORT EVALUARE TEREN INTRAVILAN 

- C.L.M. BRĂILA 

Valoarea de piaţă. pe de altă parte. este: 
V = R x f, unde R = redevenţa (superficia) şi a, = factor de anuitate din aceasta rezultand valoarea anuală a 
redevenţei respectiv superficieL 

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE 

REZULTATUL EVALUĂRII 

În urma aplicări i metodei de evaluare alese şi a analizei rezultatelor obţinute. Evaluatorul propune ca va loare 
de piaţă , a terenului supus evaluării la data de 22.06.2022 urmatoarea valoare : 

VTEREN = 149.760 lei - 5851ei/mp 

YSUPERFICIE I AN = 36,46 lei/mp/an 

VSUPERFICIE I LUNĂ = 3,04 lei/mp/lună 

Notă 1: Valorile de mai sus nu conţin TVA. 
Notă 2: Valorile propuse sunt valabile astăzi 22.06.2022, urmând a fi corectate ori de căte ori piaţa o cere . 

Jlll"ULTING GRUP S.A. BACĂU 

",n ll&iiluat'Dr atestat ANEVAR 

CCINSiULTING GRUP S.A. Bacău certifică obiectivitatea rezultatului lucrării 
"'pr.n,,~lp ale evaluatorilor in legătură cu bunurile evaluate. 

. ",' 




