ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARARE-A NR. 100
din 2'7.02.2023

Privind: Aprobarea iesirii din indiviziune prin partaj conventional si plata
echivalentului cotei corespunzatoare din imobilul situat in Braila,
str. Pietatii nr. 5, Bl. A6, sc. 1, parter, ap.15 ce apartine domeniului privat
al Municipiului Braila.

CONSIIJAUL ILOCAL MUNICIPAL BERAILA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;
Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, precum si cererea
, Inregistrata la Primaria Municipiului Braila sub
nr. 10561/26.01.2023;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Juridic Contencios Administratie Publica Locald, precum si avizul comisiei de
specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila;

Tinand cont de certificatul de vacanta succesorald nr. 695/10.11.2022 de pe
urma o . precum si de Raportul de evaluare intocmit de catre
ing. lon Marcel, expert ANEVAR;

In conformitate cu prevederile art. 676, art. 680, art. 1138 si art. 1144 din
Codul Civil, precum si ale Legii nr. 7/1996, Legea cadastrului si a publicitétii
imobiliare, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare;

in baza art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. c) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare:

in temeiul art. 139 alin. (1) si (2), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din
O.U.G. nr. 5§7/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

H OTARASTE:

Art.1 Se aproba sistarea starii de indiviziune, prin atribuirea in proprietate
, @ Imobilului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Braila, situat in Municipiul Braila, str. Pietatii nr. 5, Bl. A6, sc. 1,
parter, ap.15, NCP 70181-C1-U62, cu plata unei sulte de catre aceasta, in
cuantum de 71.816,50 lei, corespunzatoare cotei de 2/16 din valoarea totald a
bunului stabilita la 94.532 lei, compus din constructia C1, reprezentand
apartament cu 1 camera si dependinte, cu o suprafatd utilda de 23,89 mp si o
suprafata construitd de 32,76 mp, 1 balcon in suprafatd de 2,82 mp, impreuna cu
dreptul de proprietate asupra partilor comune din imobil de 1,25% si terenul in
cota indiviza de 1,25%, reprezentand 10,30 mp din terenul pe care este construit
blocul, conform raportului de evaluare anexat, parte integrantd din prezenta
hotarare.



Art.2 Se imputerniceste Primarul Municipiului Bréila, domnul Viorel — Marian
Dragomir s& semneze actul de partaj voluntar in forma autentica la un notar
public, personal sau prin mandatar, dupa achitarea sultei prevazute la art.1 din
prezenta hotarare.

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Finantelor Publice Locale, Directia Arhitect Sef si Directia
Juridic Contencios Administratie Publicid Locald, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati.

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

ION DRAGAN

F-P0O-09-02.01.05/rev.0
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RAPORT DE EVALUARE

Evaluare apartamentul nr 15, situat in Braila, ans. Hipodrom, str.
Pietatii nr 5, bloc A6, scara 1, parter, ap. nr. 15, jud Braila

Intocmit:ing. lon Marcel



SINTEZA EVALUARII

1. Tipul proprietatii : Proprietate imobiliara —apartament cu 1 camera(garsoniera nr 15), situat in
bloc de locuinte, P+4.

2. Localizare : Braila, ans. Hipodrom, str. Pietatii nr 5, bloc A6, scara 1, parter, ap. nr. 15, jud Braila

3. Proprietarul bunului: cota %-cf CVC aut 1454 din 6.12.1996 si cota
2/16 cf CVC aut 244/11.03.1999. Cota de 2/16 din apartament are Certificatul de vacanta
succesorala 695/10.11.2022.

4. Descrierea bunului: apartament cu 1 camera si dependinte, situat in bloc P+4, confort I,
decomandata, suprafata utila conform schita 23,89, balcon de 2,82mp, suprafata construita
32,76mp, impreuna cu dreptul de proprietate asupra partilor comune din imobil de 1,25% si terenul
in cota indiviza de 1,25% reprezentand 10,30mp din terenul pe care este construit blocul.

5. Situatia terenului: cota indiviza de 1,25% reprezentand 10.30mp din terenul pe care este construit
blocul A6;

6. Destinatarul :
7. Scopul evaluarii: Valorificare.
8. Baza evaluarii: Valoarea de piata
9. Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate asupra apartamentului
10. Data evaluarii: 24.10.2022
11. Valori estimate:
Abordarea prin comparatii directe: V; =94.532LEl sau 19.238 EURO

Abordarea prin venituri: V,=108.036LEl sau 21.986 EURO

12. Valoarea de piata recomandata : V = V; = 94.532LEl sau 19.238 EURO

din care cota de 2/16 corespunzatoare Certificatului de vacanta succesorala
695/10.11.2022 are valoarea de Vota 2/16=11.816,50Lei sau 2405Euro

13. Cursul de schimb valutar la data evaluarii: 1Euro=4,9139LEl

14.Evaluator ANEVAR: ing. ION MARCEL, Legitimatie 13349, valabila 2022




RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP APARTAMENT

1. EVALUATOR ION MARCEL
Legitimatie UNEAR Nr. 13349;
Parafa valabila 2022
Adresa evaluatorului = Qrasul: BRAILA

= B-dul Dorobantilor nr.9,bloc A9, scara 3,etaj 4,apartament 53
® Tel . 0744541251
= E-mail: sad_marcel@yahoo.com

2. CLIENT Persoana fizica

A dresa ® Braila, ans. Hipodrom, str. Pietatii nr 5, bloc A6, scara 1,
parter, ap. nr. 15, jud Braila

DESTINATARUL Persoand fizica
RAPORTULUI
3. PROPRIETATEA Apartament cu 1 camera si dependinte, situat in Braila, in bloc

EVALUATA P+4, parter

Proprietar Persoana fizica: cota %-cf CVC aut
1454 din 6.12.1996 si cota 2/16 ¢f CVC aut 244/11.03.1999 .

Adresa proprietatii Orasul:Municipiul Braila, ans. Hipodrom, str. Pietatii nr 5, bloc
A6, scara 1, parter, ap. nr. 15, jud Braila

4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN

METODA COMPARATIEI DIRECTE V1=94.532LF] sau 19.238 EURO
din care: cota de 2/16 corespunzatoare

Certificatului de vacanta succesorala
695/10.11.2022 are valoarea de

Veota2/16=11.816,50Lei sau 2.405Euro

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piatd

SCOPUL EVALUARII Valorificare
DATA DE REFERINTA A | 24.10.2022
EVALUARII

CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO = 4,9136 LEI
LA DATA DE REFERINTA

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuata de cdtre lon Marcel la data de 24.10.2022

PROPRIETATII |
L




6. |DATE PRIVIND ® Dobdndirea:

DREPTUL DE Temei legal: cota #-cf CVC aut 1454 din
PROPRIETATE 6.12.1996 si cota 2/16 cf CVC aut 244/11.03.1999

ANEXA nr. 5 este prezentatd copia documentelor de proprietate.

= Dreptul de proprietate: ~ota %-cf CVC
aut 1454 din 6.12.1996 si cota 2/16 cf CVC aut 244/11.03.1999
Cartea Funciara :Nu a fost prezentata;

Numar cadastral : Nu;

7. | DATE PRIVIND = Documentatie cadastrala: Nu
DOCUMENTATIA ® Suprafata inregistratd in documentatia cadastralad: S,- Suprafata
CADASTRALA utila conf act 23,89mp ;

Teren : cota indiviza de 1,25% reprezentand 10.30mp din terenul

pe care este construit blocul A6;

8. | SITUATIA ACTUALA A Ocupat de proprietar
APARTAMENTULUI

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Zona 2 a orasului Braila,

ARTERE IMPORTANTE | = Auto:
DE CIRCULATIE TN -B-dul Dorobantilor, str. Albinei, str, Scolilor, str Pietatii:
APROPIERE - Calitatea refelelor de transport: asfaltate, cu 2 benzi pe sens,

CARACTERUL EDILITAR | Tipul zonei

AL ZONEI = Cartier blocuri de locuinte

n zond se afl3 :

= Retea de transport in comun, tramvai pe B-dul Dorobantilor,
maxi-taxi, autobuze;

= artera comerciala :str 1 Decembrie 1918, str. Scolilor,

= unitati de invatamant: Scoala generala;

= Unitati comerciale in apropiere: magazine Profi, Piata Microhala,
Piata Mare, Carrefour, Brico, bine aprovizionate cu marfuri de
calitate, etc

UTILITATI EDILITARE = Retea urbana de energie electrica: existentd

= Retea urbanad de apa: existentd

® Retea urbana de termoficare: existentd

= Retea urbana de gaze: existentd

= Retea urbana de canalizare: existentd

Retea urbana de telefonie: existentd

GRADUL DE POLUARE | = Poluare obisnuita, medie

ORIENTATIV

AMBIENT Trafic auto intens pe B-dul Dorobantilor, str.Scolilor

CONCLUZIE PRIVIND ZONA | Zona de referinta zona 2 a orasului, amplasare favorabili in
DE AMPLASARE cadrul zonei. Dotdri si retele edilitare bune. Poluare medie.




Ambient civilizat .

10 DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT = BLOC DE LOCUINTE P+4E
® Etaj :parter

ANUL PIF 1970

LOCUINTE PE PALIER 4

ORIENTARE = Fatada blocului
® Cardinal: Est
CARACTERISTICI ® Structurd: beton armat,

nchideri perimetrale: panouri mari, acoperis: terasa
= Aspect exterior: bine intretinut,

= Aspect interior: curat,

Numar de restantieri la plata intretinerii: nu sunt

CONCLUZIE PRIVIND

Nu sunt probleme cu alimentarea cu utilitati si nici cu infiltratii ape

CONSTRUCTIA DE BAZA meteo la balcon .
11 DESCRIEREA APARTAMENTULUI
BILANTUL DE = Suprafata inregistrata in documentatia cadastrald: S,- Suprafata
SUPRAFATA utila conf act 23,89mp;
Teren : cota indiviza de 1,25% reprezentand 10.30mp din terenul
pe care este construit blocul A6;;
GRADUL DE CONFORT | Confort: |, decomandata , 1 camera si dependinte, 1 balcon
TAMPLARIE u Exterioara: lemn, balcon inchis cu tamplarie metalica, usa din
lemn la intrare;
= |nterioara:lemn;
FINISAJE Medii,

® -var in hol si in camera;
® -vopsea in baie si bucatarie;
= pardoseli:
- parchet in camera,
- mozaic in hol,baie si balcon,

INSTALATII S DOTARI
ELECTRICE

= Normale
= Curenti slabi (telefonie si cablu TV)

INSTALATII S| DOTARI
INCALZIRE

= Este racordat la gaze,
5 |ncalzirea:CT;

INSTALATII $I DOTARI
ALIMENTARE CU APA

= Din reteaua orasului ;
" nu;

INSTALATII St DOTARI
ALIMENTARE CU GAZE

= Din reteaua orasului ;

CONCLUZIE PRIVIND e Stare tehnica si de intretinere rea;

APLASAMENTUL

12 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE




DEFINIREA PIETEI Sl = Piata locuintelor rezidentiale amplasate in blocuri de locuinte
SUBPIETEI

NATURA ZONEI = Zond rezidentiald de blocuri de locuinte
= Din punct de vedere edilitar: in stagnare

Din punct de vedere economic: zond cu economie in stagnare
OFERTA DE LOCUINTE | Tn stagnare

SIMILARE
CEREREA DE LOCUINTE | = Tn scadere
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI = Dezechilibru in favoarea OFERTEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI N ZONA = Minim:25.000EURO echivalent 125.000LEl
PENTRU PROPRIETATI |®= Maxim:35.000EURO echivalent 175.000 LEI
SIMILARE
CHIRII TN ZONA = Minim: 130 EURO/luna
PENTRU PROPRIETAT! |= Maxim: 200 EURO/luna
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE = Dezechilibru in favoarea OFERTEI
PRIVIND PIATA = Tendin{a de crestere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATII REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea scaderii preturilor

ANEXA nr. 4 cuprinde extrase privind preturile pe segmentul de
piata al proprietatii

13. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE = [VS 1 - Valoarea de piata — baze de evaluare
EVALUARE A = |VS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
BUNURILOR —-2018 ® |VS 3 — Raportarea evaluarii

GN 1 - Evaluarea proprietatii imobiliare

CADRU LEGAL

13.1.a Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe
in ANEXA nr. 1 este prezentat3 determinarea valorii de piata prin metoda comparatiilor de piata.
Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii unor tranzactii cu
spatii similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat. Preturile si informatiile referitoare la
tranzactii sunt analizate pentru determinarea caracteristicilor inferioare, superioare sau identice cu
proprietatea de evaluat si cuantificarea acestora. In tabel sunt prezentate datele de piata si analiza
pe perechi de date.

Ajustari efectuate:
-pentru pentru tip tranzactie, marja de negociere 3%;

-pentru conditiile pietei: 0;



-pentru localizare :0% pentru comparabila A, B si C situate in apropiere, Hipodrom;
- pentru etaj :5% pentru un etaj;
-pentru vechime:corectie 0% , toate comparabilele au aproximativ acelasi an de construire, 1970,

-pentru stare fizica :ajustare de -10% pentru toate comparabilele care au stare tehnica buna,
garsoniera de evaluat are stare tehnica rea.

-pentru numar de camere 0%, toate comparabilele au 1 camera;
-pentru suprafata:aproximativ 1% pentru 1mp suprafata utila diferenta;
-pentru dotari -20% pentru comparabilele A, B si C, dotari mai bune ca garsoniera de evaluat.

-pentru eficienta energetica este de -3% pentru izolatie exterioara, 0% fara izolatie.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN METODA 94.532LEl sau 19.238 EURO
COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
din care: cota de 2/16 corespunzatoare Certificatului de vacanta succesorala 695/10.11.2022 are
valoarea de: Veota2/16=11.816,50Lei sau 2.405Euro

13.2 Abordarea (evaluarea) prin venituri
Tn ANEXA nr. 2 este prezentat3 determinarea valorii prin metoda capitalizarii veniturilor.
S-a utilizat o chirie de piata (a se vedea extrasele) situata intre 130 si 200 Euro si o rata de capitalizare
de 7% in ipoteza unui grad de neocupare de 10% si cu cheltuieli aferente proprietarului de 5%/an.
VALOAREA DETERMINATA PRIN METODA 108.036LEIl sau 21.986 EURO
VENITURILOR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITII, IPOTEZE $I CONDITI LIMITATIVE SI ALTELE
14.1 DEFINITH

= VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si un vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie cu pre} determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrtile implicate au actionat in
cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

14.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de cdtre o tertd persoana fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaluarii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazé la punctul 8 de mai jos

2. Raportul de evaluare Tsi pdstreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdmén nemodificate Tn raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de cétre evaluator. Proprietatea imobiliard se evalueazad pe baza premisei cd aceasta
se afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabil.



4. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti
dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. Tn cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

5. Evaluatorul a obfinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile i considera ca acestea sunt adevirate si corecte.

6. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si il vor dezvalui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022
si/sau atunci cand proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.

7. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

8. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urma
este necesar), trebuie obiinut Tnainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poat fi
utilizatd, in orice scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului sau a altor destinatari ai
evaludrii care au fost precizati in raport.

14.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii (ANEXA 3)din care rezultd incadrarea blocului in

zona in care se afld proprietatea si fotografii din interiorul apartamentului. In procesul de evaluare se

utilizeaza date si informatii in EURO si Lei.

14.4, SURSE DE INFORMARE

= Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse-ANEXA 4:

- pentru COMPARABILA A: internet /publi24.ro:garsoniera Hipodrom, 30mp, et
decomandata, balcon, mobilata, f,g,TM, CT, AC, aproape de parcul Monument,
30.500Euro;

- pentru COMPARABILA B:internet/lajumate.ro: garsoniera confort 1, zona Hipodrom,
parter, Su=24mp, um, f,g,p, TM, AC, CT, fara izolatie, 31.000Euro;

- pentru COMPARABILA C: internet/lajumate.ro: garsoniera, Hipodrom, Scoala 23, parter,
24mp, CT, TM, balcon, 29.000lei;

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu

reglementdrile Standardelor de evaluare a bunurilor 2022 si cu ipotezele si conditiile limitative

cuprinse in prezentul raport. Declar ¢d nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buni credint ca:

1. Afirmatiile declarate de mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte. Estimérile si
concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de cdtre evaluator ca fiind adevirate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietdtii, pe care am efectuat-o la data
24,10.2022.

2. Analizele, opiniile si concluzile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdtii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare i nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie facind rolul mentionat aici.



4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat
de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Nici o alta
persoanad nu a acordat asistenta profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
iN URMA EVALUARII EFECTUATE, A ANALIZEI INFORMATIILOR APLICABILE SI A FACTORILOR
RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE
(SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE:
VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA

94.532LEl sau 19.238 EURO
din care: cota de 2/16 corespunzatoare
Certificatului de vacanta succesorala
695/10.11.2022 are valoarea de
Veota2/16=11.816,50Lei sau 2.405Euro

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA COMPARATIEI DIRECTE
PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EVALUATOR:

lon Marcel

ANEXE
ANEXA nr 1- Determinarea valorii de piata prin comparatii
ANEXA nr 2 - Determinarea valorii de piata prin venituri
ANEXA nr 3- Fotografii
ANEXA nr 4- Oferte proprietati comparabile(extrase)
ANEXa nr 5- Documente de proprietate .

oMAN/ \\\
fE DE SERIN

FA





