ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.103
din 29.0Z2.2024

Privind: Modificarea valorii de inventar a imobilului situat in Municipiul Braila,
Calea Galati nr. 130, aflat Tn Inventarul Domeniului Public al
Municipiului Braila, actualizat prin H.C.L.M. Bréila nr.325/30.09.2011,
cu modificarile si completarile ulterioare, la Capitolul H, poz. nr. 32,
conform raportului de evaluare nr. 59192/15.01.2024 si a raportului de
expertiza tehnica nr. 159/2023.

CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAYIL.A

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului;

Vazand raportul comun de specialitate al Directiei Arhitect Sef si Directiei
Finantelor Publice Locale, precum si avizele comisiilor de spemalltate nr.1si2
din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile art. 858 si 863 din Codul Civil, art. 20 alin.
(1) lit. e) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile
si completarile ulterioare, precum si ale O.M.F.P. nr. 1917/2005 pentru
aprobarea Normelor metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice, cu modificarile si completérile ulterioare, art. 10
alin. (2), art. 27 alin. (1) si (2) art. 41 alin. (5) din Legea nr. 7/1996 a cadastrului
si publicitatii imobiliare, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c) si art. 286 alin. (1) si alin. (4),
art.290 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul admlmstratlv cu modificérile si
completarrle ulterioare;

In temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. g), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile Si
completarile ulterioare;

H O TARAS T E:

Art.1 Se aproba modificarea valorii de inventar a imobilului situat in
Municipiul Braila, Calea Galati nr. 130, aflat in Inventarul Domeniului Public al
Municipiului Bréila, actualizat prin H.C.L.M. Braila nr.325/30.09.2011, cu
modificarile si completarile ulterioare, la Capitolul H, «Terenurile si cladirile
institutiilor pubhce — teatre, case de culturd, case si palate ale copiilor,
b:bhotec: muzee, gradinite, camine, spitale, pohchmc: camine de
batréni», poz. nr. 32, conform raportului de evaluare nr. 59192/15.01.2024 si a
raportului de expertiza tehnica nr. 159/2023, prevazute in anexa nr. 1 si 2, partl
integrante din prezenta hotarare.



Art.2 Bunul mentionat la art. 1, avand datele de identificare prevazute in
anexa nr. 3, parte integranta din prezenta hotarare, se va avea in vedere la
reactualizarea inventarului domeniului public al Municipiului Br3ila.

Art.3 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Arhitect Sef, iar Secretarul General al Municipiului Bréila o
va comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

SORIN OANCEA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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Domeniului Public Primaria Municipiului

Avand in vedere cerintele dumneavoastrd din Comanda nr. 29 cu privire la evaluarea activului mentionat mai
sus, am actionat n calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexam prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezinta oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate sin care este estimata si argumentata valoarea.

Analizind datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra asupra valorii este urmatoarea:

Adresa Suprafata | Suprafata Valoare
Nr. si Nr. Nr. Regim Stare teren teren Sc | Scd justa
crt. Denumire acces cad. CF inaltime | PIF | constructie | (masurata) (acte) {mp) | (mp) (lei)
Spatii
administrative
TEREN
1 | INTRAVILAN Caleg 85164 | 85164 | - 598 598 258,601
2 | c1-P+M ﬁ"ra'fgb FN | 85164 | P+M 1952 | medie 142 | 279 | 382,544
mun.
3| C2-Anexa Braila, FN | 85164 P - medie 4 4 2,679
jud.
Braila
4 | C3-Anexa FN | 85164 P - medie 4 4 2,679
TOTAL 150 | 287 846,509

Valoarea justi a fost stabilitd de citre un Evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia, avand la baza Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022.

n completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

V3 rugam s luati in considerare cd prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomica la nivel national este caracterizata prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tari vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcdm pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceasta stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducénd la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cit si in piata imobiliard. Va rugdm sa luati la cunostinta ca datoritd
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, in anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a ingreunat, dar si din cauza lipsei de transparentd a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflecta conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate sa fie crescut.

President & CEO

Appraisal & Valu ivw A ',

l{/bhpuw

o 09058y

Cu stima, Andrei Botis,:i
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SINTEZA EVALUARII

Numar raport: 59192
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Braila
Client: Primaria Municipiului Braila
| Activ evaluat:
Suprafata | Suprafat
Nr. Regim Stare teren ateren Scd
crt. Denumire Adresa si acces Nr. cad. | Nr. CF [inahime| PIF |{constructie | )| (acte) |Sc(mp}| (mp)
Spatll admini
1|TEREN INTRAVILAN 85164] B85164)- 598 598
2|C1-P+M FHN| 85164|P+M 1952|medie 142 279
Calea Galati. nr. 130, mun. Braila,
3|C2 - Anexa jud. Braila FM| 85164 P - medie 4 4
4|C3 - Anexa FN| 85164 R - medie 4 4
TOTAL 150 287
Adresa: loc.Braila, judetul Braila, Calea Galati, nr. 130

Valoare justa:

Suprafata | Suprafat
Nr. Regim Stare teren ateren Scd | Voloare justa
ern. Denumire Adresa si acces Nr. cad. | Nr. CF [inaltime| PIF [constructie |{masurata) [ (acte) [Sc (mp){ {(mp} (lei)
Spatii administrative
1 TEREN INTRAVILAN 85164 85164)- 598 598 258.601
2|C1- P+M FN| 85164|P+M 1952|medie 142, 219 382,544
Calea Galati, nr. 130, mun. Braifa,
3|C2 - Anexa ud. Braila FN] 85164) P - |medie 4 4 2.679
4|C3 - Anexa FH| 85164 P - medie 4 4 2.679]
TOTAL 150] 287 646,503
Marketabilitate Medie
| Data evaluarii: 15.01.2024
Data inspectiei: 27.12.2023
Curs valutar: 1 EUR =4.9731 LEI

| Appraisal & Valuation 5A
| Evaluator Sorin Mihail Huidu,
legitimatie nr. 13179, E.l, E.P.l,, E.B.M.
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- Raport de Evaluare

|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam cd afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevdrate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitdtilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentionam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepértinitoare din punct de
vedere profesional. Tn plus, precizim c& nu avem niciun interes prezent sau de perspectivi cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdtura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentatd de
aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent3 externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectidnd codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna mdrturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular
Sorin Mihail Huidu,
legitimatie nr. 13179
E.l, E.P.l., BsByM.

7HN
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II.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea si competenta evaluatorului

! Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Nicolae Caramfil, nr. 87, etaj 6, sectorul 1,
Romania

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro
Telefon: (+4) 0311 011 890
Fax: (+4) 0372250626
Cod Fiscal/Cod Unic de Tnregistrare: RO 26760786
Numdr inregistrare la Registrul 140/3736/2010
| Comertului:
Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numir legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, legitimatie nr. 13179, E.I, E.P.l., E.B.M.
specializare :

Appraisal & Valuation S.A. declara ca nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
sdi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legdturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectuand inspectia imabilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de catre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceasta

locatie.

2. ldentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client | Primaria Municipiului Braila |

Bl . —r S - .
Alti utilizatori desemnati | Priméria Municipiului Bréila J

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de catre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost
identificatd de cétre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fird a avea atributii legale sau reglementate in legdtura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatita la niciun fel de
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pretentie fata de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate pentru:

Tip imobil Comercial Primaria Braila
Adresa postala loc.Braila, judetul Braila, Calea Galati, nr. 130 .
f - _ _ . I = S —)
Teren Constructii
Carte Funciara . Suprafata Suprafata = Nr. . -
Numir C.F . Denumire Suprafatd M.P
acte mdsuratori Cadastral

C1-SC: 142 mp;

Primaria Municipiului Spatiu SCD: 279 mp;
‘ ) 85164 | 598 mp 598 mp FN - ;
Braila administrativ C2-5C4 mp; |
C3-SC 4 mp;

C1-SC: 142 mp, SCD: 279 mp; C2 —SC 4 mp;
Total suprafata luata in calcul 598 ‘

C3-SC4 mp;

Clientul nu a prezentat Extrase CF actualizat. Din informatiile primite de la
Observatii client constructiile sunt edificate in anii 1952, iar in perioada 2014-2017 au
suferit modificari.

Drepturi de proprietate Teren Constructii
Tip drept proprietate proprietate publica proprietate publica
Sarcini Nu a fost prezentat un extras CF actualizat. In evaluare am considerat

proprietatea libera de sarcini. |

Mentiuni: Activul se evalueaza de sine statdtor, independent de alte active. ‘

In urma inspectiei s-a observat ca proprietatea nu este in conformitate cu
Neconformitati extrasul de Carte Funciara emis urma cererii cu nr. 24703 din 23.04.2020, dar
este in conformitate cu planul de amplasament din 23.04.2020

4, Moneda evaluarii
Rezultatul evaluarii se va raporta in moneda nationala (leu), cursul de schimb folosit fiind cel raportat de
Banca Nationala a Romaniei pentru data evaluarii.
Cursul de schimb 1 EUR = 4.9731 lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare Tl constituie estimarea valorii juste a activelor in vederea inregistrarii acestora
in evidentele contabile ale domeniului public, Primaria Municipiului Braila.
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici
o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaluarii mentionat, tipul de valoare adecvat este valoarea justd, asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.
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In conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 104 “Valoarea justa reprezinta pretul estimat pentru
transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care

reflecta interesele acelor parti”.

Conform IFRS 13 “valoarea justa este pretul pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii.”.
Prezentul raport de evaluare corespunde celei de-a doua acceptiuni a termenului, prezentul raport de
evaluare fiind intocmit in scopul utilizarii pentru raportare financiara.

7. Dataevaludrii: 15.01.2024, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 15.01.2024
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 27.12.2023.
Localizarea si identificarea proprietdtii s-a efectuat in baza numarului CF cu ajutorul site-ului:
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client, fara a se face verificari suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertari), nu s-a realizat inspectia mansardei deoarece scara de acces era
taiata. Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client au fost considerate corecte,
fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a ficut investigatii tehnice/juridice suplimentare si nu isi
asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/tehnicd a proprietdtii. Documentatia si informatiile
puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente pentru a emite o opinie asupra valorii
proprietatii.

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmétoarele documente furnizate de catre client:

- Nota de comandé cu nr. 212793/21.12.2023;

- Memoriu tehnic pentru actualizarea imobilului din 20.05.2020

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:500, avizat ANCPI;

- Extras de Carte Funciara nr. 85164 a loc. Braila, emis in urma cererii 24703/23.04.2020

- Calculul suprafetelor cu inventar de coordonate din data de 23.04.2020;

- Expertiza tehnica nr. 159 din noiembrie 2023, expert tehnic atestat MLPAT N04563, ing. Ciobotaru

P. Dinu;

Limitri cu privire la informatii sau documente: nu a fost pus la dispozitie un extras CF actualizat
Prezentul raport de evaluare se bazeazd pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerdm corecte in prezenta evaluare. In masura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.
De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultanta imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www storia.ro,
- diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). In plus, in mdsura in care s-au dovedit a fi necesare,
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au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul ,,Costuri de reconstructie-

costuri de inlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediat, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din

dosarul de lucru si prezentate In mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

Datele de intrare utilizate

Standardele Internationale de Raportare Financiara clasificd datele de intrare folosite in procesul de evaluare
pe trei niveluri in functie de gradul in care estimarea valorii s-a facut in functie de preturile observabile sau
de tranzactii recente.

Datele de intrare de nivel | sunt considerate cele mai relevante in determinarea valorii juste si constau in
preturi listate pe piete active pentru active sau datorii identice. Pietele active trebuie sa fie unele in care
entitatea raportoare sa aiba acces la preturile cotate la momentul evaluarii.

Datele de intrare de nivel Il sunt preturi listate pentru active sau datorii similare (altele decat cele de nivel 1)
care sunt fie direct, fie indirect observabile. Ele trebuie luate in considerare cand preturi pentru active sau
datorii identice nu sunt disponibile. Acestea includ: preturi pentru active sau datorii similare obtinute pe alte
piete active, preturi pentru active sau datorii similare obtinute pe piete putin active, date de intrare altele
decat preturi listate care sunt observabile pentru activul sau datoria respectivi (rate de doband3, curbe de
randament observabile la intervale regulate, volatilitdti, viteze de rambursare, risc de credit, probabilitate
de neplatd, rate de default etc) si date de intrare derivate in principal din sau coroborate cu date de piati
observabile care prin corelatie sau alte mijloace, se determin3 ca fiind relevante pentru activul sau datoria
de evaluat (date de intrare coroborate cu piata).

Date de intrare de nivel Il sunt date neobservabile, necesare cand activitatea pietei specifice activului sau
datoriei respective este slaba sau inexistenta.

Avand in vedere sursele de informatii folosite in evaluare si metodologia aplicatd, evaluarea realizati este
apreciata ca fiind bazata pe date de intrare de nivel Il.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate Tn considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele reprezinta aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rationamentului evaluérii.

)  Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaluérii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

> Tnelaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

) Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste pdrti sunt in stare tehnicd bund. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat c3 ar
valida integritatea elementelor.
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Y Nu mi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

)  Suprafetele pe baza cirora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

) Evaluatorul a presupus cé imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zond, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Y Am considerat ci toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari gi avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevdrate si
corecte. Nu fmi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

) Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sdu impact asupra evaluarii. in consecintd,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu existd, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substantd poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

) Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

Y Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Y Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot si afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Y Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu ugurintd, fara nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Y Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.

Y Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analizd, justificarile
ajustdrilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

Y Informatiile culese de Evaluator de la ter{i sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

Y Pentru scopul prezentei evaludri s-a considerat, potrivit declaratiilor reprezentantului clientului ca
spatiile neinspectate au finisaje, instalatii si dotari similare celor inspectate, respectiv finisaje bune si
instalatii functionale, realizate recent.

Y Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect liberd de sarcini, fiind evaluaté in aceasta
ipostaza.

) Prezentul raport de evaluare se realizeaza sub ipoteza cd imobilul evaluat este in aceeasi stare la data
evaludrii cu cea constatata faptic la momentul inspectiei

) La data evaluarii, evaluatorului nu i s-a pus la dispozitie Extras de Carte Funciara. Astfel, evaluatorul
nu fsi asuma responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot apirea ulterior datei
evaludrii. Valoarea de piatd a fost estimata in baza documentelor atasate prezentului raport.

Ipoteze speciale semnificative: Nu sunt
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11. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaludrii, descrierea obiectului evalurii, analiza
pietei relevante a proprietdtii evaluate, analiza celei mai bune utilizéri, abordarile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referint3 ai evalugrii. Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate daca este transmis altei terte parti sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizata de cdtre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fir3 s3 fi fost identificatd de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fir3 a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indrept3tita la niciun fel de pretentie fat3 de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului propriettii, iar valoarea prezentats in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probi in insta nta fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusd sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vAnzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de ctre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culp3 la platd de daune-interese.

13. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR fin stransd legaturd cu situatia economicé si legislativad din Romania:

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluérii

- SEV 102-Documentare si conformare

- SEV 103-Raportare

- SEV 104-Tipuri ale valorii

- SEV 105-Abordari si metode de evaluare
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Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

- SEV 430 — Evaluari pentru raportarea financiara

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul.
De asemenea, s-au luat in considerare urmdtoarele standarde si reglementari specifice de raportare
financiara:

- IFRS 13 — Evaluarea la valoarea justa,

- IAS 16 — Imobilizéri corporale,

- IAS 36 — Deprecierea activelor.
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DEFINITH

Valoarea justa Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justa
definita de IFRS este incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea
justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau
platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata
intre participantii de pe piata, la data evaluarii. Aceasta definitie a
valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportarii
financiare.

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J40/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Romania,

Abordarea prin venit Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin
convertirea fluxului de numerar viitor intr-o singurda valoare
curentd. Conform abordarii prin venit, valoarea unui activ este
determinatd prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de
numerar sau a economiilor de costuri generate de acel activ.

Abordare prin piata Abordarea prin piata — cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativa cu
proprietati similare care au fost vdndute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin cost Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform caruia un cumparator nu va plati mai
mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu exceptia
situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferad o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire
sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru
deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante
dedepreciere.

Lei sau RON Reprezinta moneda nationald a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiala a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiinta, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
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profesionald de utilitate publics, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceastd calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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[ll. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA Sl PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra activelor din tabelul de mai jos:

Suprafata | Suprafat
Nr. Regim Stare teren ateren Scd
crt. Denumire Adresa sl acces Nr. cad. [ Nr. CF [inaltime| PIF |constructie | (masurata) (acte) |Sc(mp)| (mp)
Spatii administrative
1|TEREN INTRAVILAN 85164 85164|- 598 598
2|C1-P+M FN| B5164|P+M 1952| medie 142 279
Calea Galati, nr. 130, mun. Braila,
3|C2 - Anexa jud. Braila FN| 85164 P - medie 4 4
4[{C3 - Anexa FN| 85164 P - medie 4 4
TOTAL 150 287

Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra activului descris mai sus.
Activele sunt detinute de catre Municipiul Briila.

1.2. Date privind documentatia cadastrala

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de Carte Funciars actualizat. Imobilele sunt amplasate pe
terenul inscris in Cartea Funciara nr. 85164.

1.3. Sarcini

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de Carte Funciara actualizat. n procesul de evaluare s-a luat
in considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.

1.4. Utilizarea actual3

La data inspectiei, proprietatea era libera.
Identificare

Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul numarul de carte funciara prin intermediul
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

1.5. Acces
Accesul la imobilul supus evaludrii se realizeaza din strada Walter Maracineanu sau din Calea Galati, drumuri
publice, asfaltate, cu o banda de mers pe sens.

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Brdila este municipiul de resedinta al judefului cu acelasi nume, la limita dintre Muntenia si Moldova. Bréila
este situat in partea sud-esticd a Romaniei in zona de cdmpie, pe un teritoriu de 4766 km2 , reprezentand
2% din suprafata totala a tarii. Orasul este situat pe malul stang al Dunérii si este al 11-lea cel mai mare centru
urban din tara dupa numarul de locuitori.
Judetul Braila se invecineazd la nord cu Judetul Galati, la est cu Judetul Tulcea, la sud-est cu Judetul
Constanta, la sud cu Judetul lalomita, la vest cu Judetul Buziu si la nord-vest cu Judetul Vrancea.
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2.2. Zona :
Proprietatea subiect este amplasata in zona mediana a localitatii, in cartierul Brailita. Imobilul este situat intr-
o0 zona in care predomina constructiile rezidentiale cu regim de inaltime P, P+1E.

Drumurile din zond au configuratia si capacitatea necesard pentru deservirea in bune conditii a imobilelor
adiacente.

Proprietatea beneficiazd de invecinarea cu urmdtoarele puncte de interes:

- Scoala generala;

- Inspectoratul Jandarmeriei Bréilene;

- Parcul Brailita.

2.3. Tip localitate: Urban
2.4. Zond in localitate: mediand
2.5. Tip zona:rezidentiala

2.6. Imprejmuiri

La data inspectiei terenul era imprejmuit cu un gard din beton pe laturile de sud si de vest, partial imprejmuit
cu gard din beton pe latura de est si partial imprejmuit cu gard metalic pe latura de nord.

5.3.Date privind impozitele si taxele

La nivel national, cadrul legal de administrare a impozitelor, taxelor si contributiilor sociale obligatorii este
reglementat de Codul de Proceduré Fiscald. Cota impozitului pe cladiri se stabileste prin Hotdrarea Consiliului
Local, implicit pentru proprietatea imobiliara subiect.

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Teren in suprafatd de 598 mp.

3.2. Identificare amplasament

Identificarea activului s-a realizat cu ajutorul numarului de carte funciara prin intermediul
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

3.3. Caracteristici topografice
Terenul are o forma regulata si este plan.
3.4. Utilitati

Utilitati existente la limita terenului.

Gaz X Electricitate (X Apa X Canalizare: Panouri [ Altele
Da X Nu [ Da X Nu J Retea Retea Da [ Nu -

Put [J Fosa (]

Termoficare [ Trifazic O
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3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari eic)

Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitie, proprietatea are urmatoarele
vecinatati:

V: Calea Galati; N: proprietate privata E: proprietate privata; S: str. Walter Maracineanu. Aspectul urbanistic
si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizati fiind o zona rezidentiala dezvoltata, cu putine
terenuri libere.

3.6. Restrictii de Urbanism

La data evaludrii nu au fost identificate restrictii urbanistice.

Constructii

C1 —cladire P+M cu suprafata construita la sol de 142 mp si suprafata construita desfasurata de 279 mp.
Conform expertizei tehnice din noiembrie 2023, se estimeaza ca imobilul a fost construit in jurul anului
1952. In perioada 2014-2017 imobilul a suferit modificari, au fost alipite unele corpuri, au fost construite
unele noi si s-a realizat supraetajarea.

Fundatiile sun liniare, din caramida, fara evazari.

Structura de rezitenta la parter este realizata din pereti de zidarie de caramida plina presata. La nivelul
planseului peste parter, peretii de zidarie sunt confiati cu o centura din beton armat pe care reazama
elementele din lemn ale planseului.

Mansarda are structura din lemn, acoperis de tip sarpanta din lemn, astereala din scanduri de lemn,
invelitoare din tabla.

Pe teren exista urmatoarele utilitati din reteaua publica: electricitate, apa, gaz, canalizare. In urma
inspectiei s-a observat ca utilitatile nu sunt functionale.

Imobilul nu dispune de sistem de incalzire.

La Parter Constructia C1 are finisaje interioare ce constau in pardoseli acoperite cu gresie si pereti acoperiti
cu vopsea lavabila, sau partial acoperiti cu faianta, finisajele exterioare constau in tencuieli si zugraveli de
exterior. Finisajele interioare prezinta urme de igrasie si necesita renovare, in timp ce finisajele exterioare
se prezinta in stare medie,

Tamplaria interioara si exterioara este din PVC cu geam termopan.

La momentul inspectiei nu s-a putut realiza accesul in mansarda, deoarece scara de acces din lemn era
impracticabila.

Conform expertizei tehnice realizate in noiembrie 2023, constructia este incadrata in clasa de risc seismijc:
RSII

Coropul C2, are regimul de inaltime parter, suprafata construita de 4 mp, este realizat din pereti de zidarie
portanta din caramida. Fundatiile sunt de joasa adancime din beton/ fara fundatii.

Corpul C3, are regimul de inaltime parter, suprafata construita de 4 mp, are structura metalica usoara si
pereti din gips carton, fundatiile sunt de mica adancime din beton / fara fundatii.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficienta a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumularii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriald (piata imobiliard). Comparativ cu perioada
prepandemicé, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul c& acumularea riscurilor sistemice are loc la scara regionald sau chiar
globali. Conduita macroprudentiald activd, atdt din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cat si a altor tipuri de mdsuri, demonstreaza cd statele membre iau in serios avertismentul lansat
de CERS si implementeazd masuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta sa
faca parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si sa
nu devind, la randul siu, o sursa de socuri negative pentru economia reala.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendentd (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie 2022).
Totodatd, raportul intre datorii si averea neta s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. Tn structurd,
activele imobiliare reprezinta 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o crestere anuald de 11 la sutd in principal pe fondul majorarii preturilor imobiliare (+8,5 la sutd in iunie
2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectatd in
numdrul usor in scidere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romania in prima jumétate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentinandu-se insd la cel mai redus
nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicindu-se la
circa 654,2 milioane euro in primele noué luni ale anului 2022, cu 16 la suta mai mult fata de aceeasi perioada
a anului precedent, Tnsd cu 12 la sutd mai putin fatd de aceeasi perioada a anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationald a Romaniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmatoare
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Evolutia deficitului bugetului general consolidat in Romania ca pondere in PIB si
previziuni pentru urmatorii ani
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Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observa o crestere semnificativa a deficitului bugetar public in majoritatea economiilor europene,
coroborata cu o crestere a apelului la indatorare publica ce se reflects in cresterea corespunzitoare a ratelor
de dobdnda pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteazi puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumpirare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de durats, cu efecte semnificative pe un orizont
mediu de timp.

In contextul cresterii frecventei si severitatii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de citre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o maniera informat, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbdrilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la suta dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masurd pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbdrile climatice asupra afacerii $i numai 22 la sutd au luat pozitii in
vederea cresterii eficientei energetice. in plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numari printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de cilduri. Tn acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatici in valoare
976 milioane lei (0,56 la suta din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominati de
creditele pentru cladiri verzi (42 la sutd), urmate de electricitate si sisteme de incélzire si ricire (24 la sutd) si
de cele pentru eficientd energetica (13 la suta).

in aceste conditii, piata imobiliard inregistreazd efecte complexe generate de situatia macroeconomica
exceptionald. Astfel, pe de-o parte inrautatirea condifiilor economice cu ingreunarea inevitabil3 a accesului
la finantare si o crestere semnificativa a costurilor de construire este de asteptat s determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obligd agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumpdrare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionata. Astfel, anumite segmente de piata si-au pastrat ritmul de crestere, dupa cum reiese din analizele
fiecarui segment.
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2. Piata terenurilor

Avand in vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitdtii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate fn zone cu acces mai dificil la caile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediata si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai ridicata. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurarii coerentei reglementdrilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructura publicd, modificrile neasteptate ale acestor
reglementéri putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cdi de transport ce urmeaza
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

3. Piata local3 specific3 - Delimitarea pietei specifice

Piata specificd a proprietdtii analizate este reprezentatd de terenuri intravilane si constructiilor
rezidential/comerciale din zona periferica si centrala a Municipiului Bréila, jud. Braila.

4, Analiza cererii

Cererea pentru proprietéti de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din investitori medii si mari
interesati si dezvolte proiecte imobiliare cu destinatie rezidentiala/comerciala. Apropierea de Bucuresti,
precum si nivelul mai ridicat al veniturilor medii ale populatiei fatd de alte zone urbane ale tarii, precum si
gradul inalt de ocupare a fortei de muncé creeaza premisele mentinerii lichiditatii pietei imobiliare din zona.

5. Analiza ofertei

Tn zona considerat si pentru segmentul de proprietéti de tipul celei analizate se remarca o activitate medie
de dezvoltare imobiliard. Tn prezent in zond este functional un numdr mediu de spatii
rezidentiale/comerciale, dar existé loc pentru dezvoltari suplimentare de spatii similare.

Tn acest context, pe piatd sunt listate mai multe terenuri similare la vanzare. Astfel, apreciem concurenta
pentru proprietatea analizata ca fiind medie.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem cé piata locald pentru segmentul de proprietati similare
celei analizate este caracterizatd de o lichiditate bund. Atractivitatea pentru cumpératori este importanta, in
conditiile unei oferte in crestere ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar
de o piatd echilibratd, cu un numar mediu de tranzactii determinat si de natura particulara a proprietatii ce
impune o investitie de dimensiuni importante, marje medii de negociere si perioade medii de expunere a
proprietatilor pe piata.

7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem ci proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimdm ca perioada de expunere pe piatd a unei proprietdti similare
n conditiile actuale este de aproximativ 6luni-1 an. '
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Oferta de proprietati similare
Cererea de proprietati similare

Definirea pietei

Echilibrul pietei

medie

constanta

activa

Echilibru relativ intre cerere si ofert3
Terenuri comparabile la vinzare

Minim 80 euro/mp

Maxim 150 euro/mp
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piati. Conceptul de cea mai bund utilizare
reprezinté alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii abordarilor de evaluare.

Cea mai buni utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind , utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeazi pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiald a valorii.

Cea mai buni utilizare trebuie s3 fie posibili fizic (daci este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai bunad utilizare
este diferit de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curent3 se presupune a fi cea mai buna
utilizare daci nu exist3 indicatii din piatd sau alti factori care sa conduca la concluzia c3 exista o alta utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Tn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat dacd acesta nu ar fi construit |a data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizéri conduce la urmatoarele
rezultate:

- Posibil§ fizic. Localizarea intr-o zona dezvoltata si acces facil fac posibila utilizarea
rezidential/comerciala, pentru dezvoltarea terenului.

- Permisé legal. Conform documentelor a fost permisé din punct de vedere legal.

- Fezabili financiar. Aplicarea secventiali a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
utilizarea rezidentiald/comerciala este singura alternativa posibila. Fezabilitatea sa financiara este
relevata in capitolul de Evaluare a proprietétii imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezulta ca utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiald/comerciala.

Avind in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluatd, opinia mea este ca CMBU este rezidentiald/ comerciala.

Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentati a celei mai bune utilizari a proprietdtilor imobiliare

evaluate la data evaluarii.

Aplicarea secventiald a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizéri conduce la urmatoarele

rezultate.

- Posibild fizic - Caracteristicile constructive si dimensiunea proprietatii imobiliare sunt coerente cu

utilizarea lor rezidentiala/ comerciala, o eventuala utilizare alternativd implicand costuri importante de

reconversie.

- Permisi legal - Se considerd constructiile edificate in baza unei autorizatii de construire si a unui proces
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verbal de receptie la terminarea lucrérilor, intr-o zon3 pentru constructii rezidentiala/ comerciala, fiind
permisa dezvoltarea lor cu destinatia de spatii administrative. De asemenea, se consideri dezvoltarea
terenurilor conform indicatorilor urbanistici zonali. Proprietatea imobiliara este destinata a avea utilizare
rezidentiala/ comerciala aceasta fiind singura utilizare admis3 din punct de vedere legal.

- Fezabila financiar - Aplicarea secventiala a criteriilor anterioare a demonstrat c3 utilizarea rezidentiala/
comerciala este singura admisd. In capitolul Evaluarea proprietatii imobiliare se demonstreaza c3 aceasta
este fezabild din punct de vedere financiar.

- Maxim productiva - Asadar, utilizarea maxim productivi a proprietatii este cea rezidentiala/ comerciala,
care corespunde utilizarii sale actuale.

Avand in vedere dimensiunea proprietatii imobiliare, cat si specificul zonei din care face parte proprietatea
evaluatd, opinia mea este ca CMBU este rezidentiala/ comerciala.
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Vi. EVALUAREA ACTIVELOR

1. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piatd a unui activ de tipul celei de fatd, Standardele de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii a mai multor abordéri de evaluare si anume: abordarea prin piatd, abordarea prin venit
si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere si utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare
mai multe abordéri si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singurd abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sd conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
aborddri, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabil3, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singurd concluzie
— excluzdnd media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

in cazul de fat3 s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin cost. Abordarea prin piata nu a fost aplicata
pentru intreaga proprietate deoarece nu am identificat tranzactii/oferete cu active similare. In cele mai multe
cazuri informatiile despre tranzactii cu active similare sunt confidentiale. Abordarea prin cost a fost utilizata
pentru intreaga proprietate avand in vedere relevanta metodei. Abordarea prin venit nu a putut fi aplicata
deoarece nu am gasit oferte de inchiriere proprietati similare aflate in stare de degradare iar estimarea
costurilor de renovare este nesigura avand in vedere faptul ca nu a fost pus la dispozitia evaluatorului o
expertiza tehnica asupra constructiilor sau un deviz de renovare.

2.Abordarea prin cost

Abordarea prin cost presupune ca terenul (ca fiind liber) si constructiile sd fie evaluate separat la care se
adaugd, daca este cazul, profitul antreprenorului imobiliar.

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizirii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocirii, metoda reziduald, metoda capitalizérii rentei funciare si metoda parcelarii si

dezvoltarii.
Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi similare in
vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii. Aceasta este metoda recomandata si
cea mai des folositd in practicd, atunci cdnd existd suficiente tranzactii in piata si se au la dispozitie suficiente
informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.
Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare a
costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile construibile in conditiile
in care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scazutd si usor de identificat
sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind nesemnificativd sau
inexistenta.
Metoda alocirii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are la bazd obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea proprietatii prin
analiza vanzarilor Comparabile a e, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietdtii pentru a determina
valoarea terenului.
Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii terenului prin
construire conform celei mai bune utiliziri a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2020)
poate fi aplicatd numaiin cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor conditii: valoarea constructiei existente
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sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimati cu precizie,
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate
fi estimat, pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cit si pentru constructie si exista
autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitat3 deoarece
pe piata interna, in prezent, existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare constd in aplicarea unei rate de capitalizare obtinutd de pe piata rentei
funciare a proprietdtii evaluate. Metoda este utilizatd atunci cand rentele, ratele si factorii de capitalizare pot
fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicdindu-se corectii in masura in care renta
din contract este diferitd de cea de piata.

Metoda analizei parceldrii si dezvoltarii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea mai buni
utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui proces. Valoarea
terenului rezulta prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obtinute fiind actualizate
cu o ratd obtinutd de pe piatd pentru perioada adecvata de dezvoltare si absorbtie.

Tn cazul de faté s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat posibil de
aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiei si metoda alocrii nu pot fi aplicate fiindc3 nu se
pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care si se vand3 ca atare, metoda parcelirii si
dezvoltdrii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate din dezmembrarea
proprietatii nu este oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicatd deoarece nu existd o piatd a
inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, metoda reziduali se poate
aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de construire valabile, conditie care nu este indeplinita in
cazul proprietatii evaluate.

Comparatia directa este cea mai utilizata metodé pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte Comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.

Tn procesul de comparare sunt luate in considerare aseménirile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Aceasta metoda utilizeaza analiza pietei in vederea identificérii de tranzactii ale unor proprietiti similare si
compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele
de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

Metoda comparatiei directe reprezintd un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa
evaludrii si Comparabile, prin cuantificarea ajustérilor. Ajustérile care se aplica preturilor unor tranzactii
Comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea proprietatii Comparabile, avand in vedere elementele
de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare, conditiile de piat4, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi cea mai bund utilizare, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piatd care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluati iar pe celelalte coloane, proprietatile
Comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd dous linii: una pentru comparare si alta
pentru ajustare.

Tn partea de jos a grilei exista o sectiune de analizi a rezultatelor cu dou linii: total ajustdri exprimate absolut
si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima Comparabiliitatea
tranzactiilor fata de proprietatea evaluatd si sa selecteze valoarea finald. Tranzactiile care necesita cele mai
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mici ajustdri vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. Tn acelasi timp, impoata va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.
Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare pentru loturi smilare aflate in vecindtate, precum si
informatii de pe site-urile web de specialitate, din discutiile cu agentii imobiliari si din baza de date proprie a
evaluatorului. Trebuie precizat faptul ca, pentru toate proprietatile Comparabile, s-a considerat ca dreptul
de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare - plata cash.
Pentru teren, grila datelor de piatd prezentatd mai jos sintetizeaza principalele caracteristici ale proprietatilor

compomparabile folosite.

Ajustdrile luate Tn considerare au fost urmatoarele:

Grila datelor de piata

gléf::,milgli Subiect PROPRIETATI COMPARABILE
A B C
Suprafata teren (mp) 598 180 521 230
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Conditii de vanzare Independent _ [Independent _ |Independent |Independent
GheRulall nacasare imdiat Nu este cazul |Nueste cazul |Nueste cazul |Nu este cazul
dupa cumparare
Conditii de piata lanuarie 2024 |lanuarie 2024 |lanuarie 2024 (lanuarie 2024
Galea Gatet); he. Cartier Brailita, |zona Chercea, |zona Chercea,
Localizare 130, mun. Braila, . .
. mun. Braila mun. Braila mun. Braila
jud. Braila
Drumacces Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
Acces drum public similar similar similar
Toate utilitatile |Toate utilitatile |Toate utilitatile | Toate utilitatile
Utilitati apa, curent, la limita Ia limita la limita
canalizare; gaze |proprietatii proprietatii proprietatii
Suprafata 598 180 521 290
dubla
Deschidere {m) deschidere de |[9.6 16 cca16m
39.97 si 14.92
Reliefulfforma terenului Regulata, Plan _|Regulat, Plan |Regulat, Plan _[Regulat, Plan
intravilan curti- |intravilan curti- |intravilan curti- [intravilan curti-
Utilizare - i "
constructii constructii constructii constructii

ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE
A B Cc

Suprafata teren (mp) 598.00 180 521 290
fgﬁggjfn'g;"’a"zm) 127.78 96.93 137.93
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -10% -10% -10%
Marja negociere (EURO/mp) -12.78 -9.69 -13.79
Pret corectat (EURO/mp) 115.00 87.24 124.14

Motivare corectie

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am aplicat o ajustare de
15% pentru toate comparabilele (oferte), reprezentand marja de negociere.
Aceasta a fost obtinuta prin aplicarea analizei datelor secundare rezultand in
urma prelucrarii informatiilor obtinute de la ofertanti si agenti imobiliari.

Ajustari specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate

Deplin

| Deplin

Deplin

Deplin
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Ajustare (%) 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 115.00 87.24 124.14
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 115.00 87.24 124.14
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 115.00 87.24 124.14
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

dcgsla“::frlrll::rc:rseare Imediat Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (EURO) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 115.00 87.24 124.14
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata lanuarie 2024 lanuarie 2024 lanuarie 2024 lanuarie 2024
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO/mp) 115.00 87.24 124.14

Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Ajustari specifice proprietatii

Calea Galati, nr.

Cartier Brailita,

zona Chercea,

zona Chercea,

Localizare 130.' tuh, Braila, mun. Braila mun. Braila mun. Braila
jud. Braila

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EURQ/mp) 0.00 0.00 0.00

Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari, terenurile

proprietatii subiect

sunt amplasate in zone similare

Drum acces Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00

Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Toate utilitatile

Toate utilitatile

Toate utilitatile

Toate utilitatile

Utilitati apa, curent, la limita la limita la limita
canalizare; gaze proprietatii proprietatii proprietatii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari
Suprafata 598 180 521 290
Ajustare (%) -20% 0% -20%
Ajustare (EURO/mp) -23.00 0.00 -24 .83
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Motivatie ajustare

NAl

Romania

s

Ajustari acordate comparabilelor functie de suprafata terenului. Conform
analizei de piata, terenurile cu suprafete mai mici sunt mai usor vandabile.

dubla deschidere

Deschidere (m) de 39.97 si 14.92 9.6 16 ccalém
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00

Motivatie ajustare

Nu au fost necesare ajustari, raportul laturilor este similar

Relieful/forma terenului Regulata, Plan Regulat, Plan Regulat, Plan Regulat, Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00

Motivatie ajustare

Nu au fost necesare ajustari

intravilan curti-

intravilan curti-

intravilan curti-

intravilan curti-

Htilkzars constructii constructii constructii constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari

Altele nu nu nu ;::15:;;132
Ajustare (%) 0% 0% 2%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 2.48

Motivatie ajustare

Ajustare negativa pentru comparabila B, reprezentand costul proiectului si
ajustare pozitiva pentru comparabila C, reprezentand costul demolarii

constructiilor

Ajustare neta pentru

caracteristici specifice -23.00 0.00 -22.34
proprietatii

Pret ajustat (EURO/mp) 92.00 87.24 101.79
Numar de ajustari 1 0 2
Ajustare totald neta (EURO) -23.00 0.00 -22.34
Ajustare totald neta (%) -18% 0% -16%
Ajustare totald brutd (EURO) 23.00 0.00 27.31
Ajustare totala bruta (%) 18.00% 0.00% 19.80%
Suprafata teren (mp) 598 mp

Valoarea estimata (EURO/mp) 87.24 | EURO/mp 433.83 | Lei/mp
VALOARE ESTIMATA (EURO) 52,000

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila:

B

Astfel, opinam c3 valoarea justa a activului subiect, obtinuta prin metoda comparatiilor de piata,

este de:

52.000 euro, echivalent a
258,601 lei
Valoarea nu contine TVA
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Costul de inlocuire net constructie

Estimarea costului de inlocuire a cladirii se face prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care se deduc
o serie de elemente de deprecieri: fizicd, functionald si economica. Costul de inlocuire s-a determinat prin
aplicarea metodologiei de evaluare rapid4, caz particular al metodei costurilor segregate, ceea ce presupune
folosirea cataloagelor Costuri de Reconstructie — Costuri de Inlocuire, Cladiri Industriale, Comerciale si
Agricole,Constructii Speciale si Costuri de Reconstructie — Costuri de Inlocuire, Cladiri cu Structuri pe Cadre,
Anexe Gospodaresti, Structuri MiTek si Constructii Speciale, Editura IROVAL, Corneliu Schiopu si a indicilor
de actualizare costuri 2022-2023.

a) Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al uzurii unui activ in functiune si expunerea
factorilor de mediu. Deprecierea fizicd a fost estimata diferentiat pe elemente constructive tinand cont de
observatiile de la momentul inspectiei si de durata de viat3 economic a respectivului element constructiv.
Deprecierea (uzura) fizica poate fi:
®* recuperabild (reparatii neefectuate la timp). Pentru proprietatea evaluati nu s-au constatat
elemente de depreciere fizicd recuperabila.
®* nerecuperabild — elemente cu viatd scurtd. Pentru proprietatea evaluati, aceasta s-a stabilit prin
metoda varstd cronologica - duratd de viata fizica.
" nerecuperabild — elemente cu viatad lunga. Pentru proprietatea evaluati, aceasta s-a stabilit prin
metoda varsta cronologicd- durata de viata fizica.
b) Deprecierea functionald constd in pierderea de valoare datorata progresului tehnologic,
supradimensiondrii cladirii, stilului arhitectonic sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Deprecierea
(neadecvarea) functionald, ce poate fi:
" recuperabild. Pentru proprietatea evaluata nu s-au constatat elemente de depreciere functionali
recuperabila.
= nerecuperabild. Pentru proprietatea evaluata nu s-au constatat elemente de depreciere functionala
nerecuperabila.
c) Deprecierea economicd consta in pierderea de valoare datorati unor factori externi proprietatii, cum ar fi
modificarea cererii, urbanismul, finantarea si reglementirile legale.
Relatia de calcul este:
Valoarea bunului = Cost de inlocuire — (Depreciere fizici + Depreciere functionals si economica).

In urma aplicarii abordarii prin cost, valorile juste ale imobilelor au fost estimate la:

Centralizator valori abordarea prin cost

Denumire Valoare de piata (euro) [Valoare de piata (lei)

C1 87,000 432,610
c2 600 3,030
C3 600 3,030
Total valoare constructii 88,200 438,670
Teren 52,000 258,601
Valoare de piata totala 140,200 697,271
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Proprietar: Primaria Braila
Denumire §i . o .
adresi Calea Galali, nr. 130, mun. Braila, jud. Braila
obiectiv:
C1-P+M sc[taz00 | TVA= 19%
SCD 297.00 AN PIF 1952
Suprafala COEf'. ’
Cost catalog Total cost coreclie | Coef. corectie Cost total
N ScifSde (lei'mp) (lei) distanta de manoperd (lei)
m’_ Denumire / Simbol (mp) fransport
D E
A B C=AxB I=ExFxGxH
1.0000 1.0000
cl
Structura
1 IBCLBTIPB 297.00 214412 636,804.0 1.0000 1.0000 636,804.0
| Total 636,804.0
Invelitoare
1 JinvTL 142.00 | 8254 117,202.2 | 1.0000 1.0000 117,202.2
Total 117,202.2
ﬁnlsa]e interior si exterioare
1 FICLBTIPB 297.00 1,980.3 588,135.9 1.0000 1.0000 586,135.9
2 FVINAR 300.00 269.5 80,850.0 1.000 1.000 80,850.0
Total 668,985.9
Instalatii electrice
1 [iIEcLETIPB [ 2e700 | 5005 | 148,656.8 | 1.0000 1.0000 148,656.8
Total 148,656.8
Instalatii sanitare
1 |iscLeTIPB [ 20700 | 211.7 | 62,866.7 | 1.0000 1.0000 62,866.7
Total 62,866.7
Instalatii de incalzire si ventilatie
1 |INcHALAC | | [ 0.0 [ 1.0000 1.0000 0.0
Total 0.0
TOTAL COST (CIB) CUTVA (LB) 1,634,515.6
TOTAL COST (CIB) CUTVA (LE/MP) 5,503.4
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LH) 1,373,542.6
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEIMP) 4,624.7
N. _ hloic:,l?ed:rut Usafeiy | Yolewwerimashaciuskzald
o Denumire subsiructurd CB (%) (CIB minus u.zura fizica)
(lei)
(lei)
1 Structura 636,804.0 1% 184,673.2
2 Inveliloare 117,202.2 13% 101,575.3
3 Finisaje interior si exterioare 588,135.9 50% 294,067.9
4 Instalati electrice 148,656.8 27% 109,015.0
5 Instalatii sanitare 62,866.7 27% 46,102.3
6 Instalatii de incalzire si ventilatie 0.0 21% 0.0
Total cost cu tva (Lei) 1,553,665.6 735,433.6
Total cost cu tva (Lei/fmp) 5,231.2 2,476.2
Total cost fard tva (Lei) 1,373,542.6 618,011.4
Total cost f4ra tva (Lel/mp) 4,624.7 2,080.8 4.9731 lei
Depreciere functionala recuperabila 0% 0.00 LEI
Depreciere functionala
nerecuperabila 0% 0.00 LEI
Depreciere functionala si economica 0% 0.00 LEI 618,011
Depreciere economica 30% 185,403 432,608
. 432,610
Valoare de piata LEl, rotunjita 1.457 | Imp
. i 87,000
Valoare de piata EURQ, rotunjita
293 | /mp
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Proprietar:  Primaria Braila

Denumire gi ’ = '
adress Calea Galati, nr. 130, rmun. Braila, jud. Braila
obiectiv:
C2 Parter sc=fa00 | TVA = 19%
SCD 4.00
s tns Coef,
Su p;aszxa Cost catalog Total cost coreclie | Coef. coreclie Cost tatal
N o Sl (leifmp) (lei) distanide|  manopera (lei)
ot Denumire / Simbol (mp) transport
A B C=AxB > E I=ExFxGxH
=Ax =
7.0000 1.0000 *
Anexa
Magazie cu ziduri din caramida
1 GARAJZID 4.00 2,144 .12 8,576.5 1.0000 1.0000 8,576.5
Total 8,576.5
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LB} 8,576.5
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LBIMP) 2,144.1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LB) 7,207.1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LB/MP) 1,801.8
Cost de Valoare rémasa actualizata
N ) . inlocuire brut | Uzura fizica | ¥ Aloare ramasa aclualizata
Denumire substructura (CIB minus uzura fizica)
Crt. ciB (%)
: (lei)
(lei)
1 GARAJZID 8,576.5 40% 5,145.9
Total cost cu tva (Lei) 8,576.5 5,145.9
Tolal cost cu tva (Leimp) 2,144.1 1,286.5
Total cost fara lva (Lei) 7,207.1 4,324.3
Total cost faré tva (Lelmp) 1,801.8 1,081.1 4.9731 lei
Depreciere functionala recuperabila 0% 0.00 LEI
Depreciere functionala
nerecuperabila 0% 0.00 LEI
Depreciere functionala si economical 0% 0.00 LEI 4,324
Depreciere economica | 30% 1,297 3,027
3,030
Valo de piata LEI, rotunji
aloare de pia , rotunjita 758 | Imp
- .. 600
Valoare de piata EURO, rotunjita
150 | /mp
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Proprietar: Primaria Braila
Denumire gi _ o )
adresi Calea Galati, nr. 130, run. Braila, jud. Braila
obiectiv:
C3 Parter sc=fao0 | TVA= 19%
SCD 4.00
s fats Coef.
;g ;ES:‘ Cost catalog Total cost corectie | Coef. coreclie Cost total
N 3 i X (leifmp) (lei) distan{a de manopera (lei)
o Denumire / Simbol (mp) \ransport
A B C=AxB L = EExFxGxH
1.0000 1.0000
Anexa
Magazie cu zidurl din caramida
1 GARAJZID 4.00 2,144.12 8,576.5 1.0000 1.0000 8,576.5
Total 8,576.5
TOTAL COST (CIB) CUTVA (LB) 8,576.5
TOTAL COST (CIB) CUTVA {(LB/MP) 2,144.1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA {LB) 7,207.1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LB/MP) 1,801.8
Cost de
N . otiksbak | Mpuranze |V Doere st achisizen
Denumire substructura (CIB minus uzura fizica)
Crt. cB (%)
(lei)
)
1 GARAJZID 8,576.5 40% 5,145.9
Total cost cu tva (Lei) 8,576.5 5,145.9
Total cost cu tva (Lei/mp) 2,144.1 1,286.5
Total cost fara tva (Lei) 7,207.1 4,324.3
Tolal cosl f4ra tva (LeVmp) 1,801.8 1,081.1 4.9731 lei
Depreciere functionala recuperabila 0% 0.00 LEI
Depreciere functionala
nerecuperabila 0% 0.00 LEI
Depreciere functionala si economica 0% 0.00 LEI 4,324
Depreciere economica | 0% 1,297 3,027
Valoare de piata LEI, rotunjita 5,000
¥ i 758 | Imp
. i 600
Valoare de piata EURO, rotunjita
150 | /mp
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Deprecierea externa a fost estimata plecand de la costul de nou al constructiei de mai jos
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDhUUw1.htmI?isPreviewActive=0&sliderindex=4

N e e i il PRIVAT (D)

s» Dan

& & W lebruere 2012

Trimie mesa)

[ O, 076 135 8913 I

Mal muie anuntun sie acestui vanzator y

LOCALITATE
Bralla,
Braila L $
) &
4"
L]
ey

OREPTURILE CONSUMATORILOR

Fostan 15 ianuenes 2022 @
Spatiu comercial

95 000 €

[J PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

{ Persoana fizica H Vanzare/inchiriers: vanzare H Suprafata utila; 150 m#

DESCRIERE

Claclire spativ comercial de vanzare,
Pretabil market, laborator cofetarie 2tc.

1T 264761267 Yizualizari: 233 H Raporieaza
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S T — TvA =

SCD 150.00
Suprafata Coef._ .
Sc / Sde Cost f:atalog Total Fusl coreclie | Coef. coreclie Cost total
Nr. . . (lei'mp) (lei) distan{a de manopera (lei)
= Denumire / Simbol (mp) transport
A B C=AxB D e I=ExFxGxH
1.0000 1.0000
ci
Structura
1 8CLBTIPB 150.00 2,144.12 321,618.2 1.0000 1.0000 321,618.2
Total 321,618.2
Invelitoare
1 INVTL | 15000 8254 | 123,805.2 | 1.0000 1.0000 123,805.2
Total 123,805.2
Finisaje interior si exterioare
1 FICLBTIPB 150.00 1,980.3 297,038.3 1.0000 1.0000 297,038.3
2 FVINAR 100.00 269.5 26,950.0 1.000 1.000 26,950.0
Total 323,988.3
Instalatii electrice
1 [iEcLBTIPE [ 15000 | 500.5 | 75,079.2 [ 10000 | 1.0000 75,079.2
Total 75,079.2
Instalatii sanitare
1 [iscLBTIPB [ 15000 | 2117 | 31,750.9 | 10000 | 1.0000 31,750.9
Total 31,750.9
Instalatii de incalzire siventilatie
1 [INCHALAC | | [ 0.0 [ 10000 | 1.0000 0.0
Total 0.0
TOTAL COST (CIB) CUTVA (LB) 876,241.8
TOTAL COST (CIB) CUTVA (LB/MP) 5,841.6
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LB) 736,337.6
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LE/MP) 4,908.9
Nr. " hlo?:.lsirled:rul Uzura fizica akan r Ameai actu.allizam
Denumire substructurd {CIB minus uzura fizica)
Crt. CIE} (%) (lei)
(lei)
1 Structura 321,618.2 70% 96,485.5
2 Invelitoare 123,805.2 70% 37,141.6
3 Finisaje interior si exterioare 297,038.3 70% 89,111.5
4 Instalatii electrice 75,079.2 50% 37,539.6
5 Instalatii sanitare 31,7509 50% 15,875.4
6 Instalatii de incalzire si ventiatie 0.0 50% 0.0
Total cost cu tva (Lei) 849,291.8 276,153.5
Total cost cu tva (Lei/mp) 5,661.9 1,841.0
Total cost fara tva {Lei) 736,337.6 232,061.8
Total cost {ara tva (Leimp) 4,908.9 1,547.1 4.9731 lei
Valoare de piata LEI, rotunjita zsi:gig T
. 46,663
Valoare de piata EURO, rotunjita
311 | /mp
Pretul de vanzare EURO, exclusiv marja de
negociere de 10% si valoarea terenului (de 70,500
cca 15.000 euro) 470 | Imp
| Deprecierea externa 30% |
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2.1. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect,
prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea proprietitii subiect de
a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici
de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietiti imobiliare care genereaza venit la data evaluarii
sau care are acest potential in contextul pietei. Abordarea prin venit include dous metode de bazi: capitalizarea
venitului si fluxul de numerar actualizat ( analiza DCF). Pentru proprietatea evaluati se considera oportuni
aplicarea capitalizarii venitului considerdnd ci proprietatea genereazi un venit fix, perpetuu pe o perioada
nedefinita de timp.

Pe piata existd informatii suficiente pentru aplicarea acestei metode. Nivelul chiriei este cuprins inre 4 si
10 euro pe metru pétrat pe luna, iar conform informatiilor obtinute de la agentii imobiliari gradul de ocupare
este de 80-90%.

In ceea ce priveste cheltuielile fixe pentru o proprietate imobiliare similari asigurarea pe an este de 41
euro. Conform informatiilor primite de la directia taxe si impozite, impozitul pentru proprietate este de cca
352 euro pe an. Cheltuielile variabile cheltuielile sunt aproximativ 400 euro pe an, estimate din discuti cu
persoane care lucreazi in domeniu si cu proprietari.

Capitalizarea directd consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un an, cu o rati totala de capitalizare
corespunzatoare sau inmultirea venitului brut potential cu un multiplicator al venitului brut si se obtine astfel
indicatia privind valoarea de piatd a proprietatii subiect. Rata de capitalizare este raportul dintre venitul net
anual la momentul vanzrii sau previzionat de-a lungul primului an sau al citorva ani de detinere a proprietatii
si valoare de piafd a proprietatii.

Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietatii;
Venitul net din exploatare VNE — reprezinti diferenta dintre venitul brut efectiv si cheltuielile de exploatare
totale.

Comparabilele sunt prezentate in anexe.

Din analiza pietei, am stabilit o chirie cuprinsa intre 5 si 8 Euro/mp de suprafati utild. In evaluare am
considerat o chirie lunard de 1450 euro. Pentru proprietatea supusi evaluarii am ales o rati de capitalizare de
9% conform ratelor de capitalizare estimate prin piatd si verificate cu cele publicate in revista ,,Valoarea
oriunde este ea”.
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VBP - Venit brut potential (euro) 17,400 €
chirie/luna spatiu comercial Parter 900
chirie/luna spatiu comercial Mansarda 550
chirii nete/an| 17,400 €
alte venituri 0€
Grad de ocupare (%) 85
VBE - Venit brut efectiv (%) 14,790 €
Cheltuieli de exploatare (euro) 693 €
FIXE 393 €

Taxe proprietate (euro) 352 €
Asigurare (euro) 41€
Altele (euro) 0€

VARIABILE 300 €
Management (euro) 150 €
Administrator (euro) 0€
Salarii (euro) 0€
Electricitate (euro) 0€
Alte utilitati (euro) 0€
Eeparatii-intretinere (euro) 150 €
Cheltuieli de consolidare / renovare (euro)| 27,000 €
VNE - VENIT NET de EXPLOATARE (euro) 14,097 €
RATA DE CAPITALIZARE (%) 9.00%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) 129,637 €
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) -
ROTUND 130,000 €
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (LEI) 646,503 lei

In urma aplicarii abordarii prin venit, valorile juste ale imobilelor au fost estimate la:

Centralizator valori abordarea prin venit
Denumire Valoare de piata (euro) |Valoare de piata (lei)
C1 76,939 382,544
c2 531 2,679
C3 531 2,679
Teren 52,000 258,601
130,000 646,503

Valoarea justa rezultata in urma abordarii prin venit a fost defalcata pe fiecare constructie in functie de
ponderea pe carea acestea o au la valoarea totala rezuftata in urma aplicarii abordarii prin cost.
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Vil. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:;

Centralizator valori juste

Suprafata | Suprafat

Nr. Regim Stare teren a teren Scd | Valoare justa

crt. Denumire Adresa si acces Nr. cad. | Nr. CF |inaltime| PIF |constructie | (masurata) | (acte) [Se (mp)| (mp) {lei)

Spatii administrative
1|TEREN INTRAVILAN 85164 85164|- 598 598 258,601
2|C1- P+M FN| 85164|P+M 1952|medie 142 279 382,544
Calea Galati, nr. 130, mun. Braila,

3]C2 - Anexa jud. Braila FN| B5164 P - medie 4 4 2,679
4|C3 - Anexa FN| 85164 P - medie 4 4 2,679
TOTAL 150 287 646, sn;I
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ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO

Drum de acces si exterior imobil
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ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile terenuri

Comparabila A
https://www.nubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intraviIan/anunt/teren-
intravilan/f9eh77i2d7757797d3d2h6198e9d2e53.html

9 Eraila, Biana 9 Vazlpe hata

Teren intravilan 23 000 EUR negociabil | (!:r?f?’ff’.‘-‘ltff":?i':i; —]

e m——— e

£ Bund ma inlereseaza olens
é.j QUMNe3Voastrd 11alese valasiias

Adaugs fisier 7

! Co3ede s vATvaio) ol

% Faotenz

# Vizualizan 1289

& Haporeaza

Distribule anuntul pe

L
L3

Descriere

Vand leren inlravilan, in Braila, carlier Brailita, ST 180 mp, D 9.6 m. pozitie buna, aproape de mijloace de transport in comun,

5o, A
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Comparabila B
Conform schitei atasate la anunt, terenul are o suprafata de 213 mp
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-proiect-casa-IDfOA5n.htmI?isPreviewActive=0&sliderindex=5

PRIVAT (5)

#» Dbraila
& Pe QLY din lulle 2017

Acty o8 0f ianuans 2124

Trimlte mesa]

, 0758 316 672

Mal muite anunturi ale acestui vanzalor )

LOCALITATE

Bralla,

Braila )

000000 £

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Pous: 08 anuzis 2024 Q Pastet (5 anizns 2024

Teren +proiect casa. Teren +proiect casa.

26 000 € Prequl & negociabi 26 0 0 0 € Presul & negociat

[-] promoveazZA  (C REACTUALIZEAZA [-] ProMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

‘ Parsoana fizica J [ Suprafata uiia; 220 m? ] { Exiravilan / intréwian: Intravilan | Sersoana fiznica J l Suprafata utia: 220 m [ l Extravilan /it
DESCRIERE DESCRIERE

Vand teren 220m2in acte+ bonus 180m2 cu prolect de ¢asa , cu toate utiiitatile, terenul este ol se peate Vand teren 220mzin acie+ bonus 180M2 cu prolect a2 Casa
construl imediat, pozitie- pad drallita, str. Fundatura crangulul consteui imedifar, pozitie- ped brailia. str. Fundaiurg crangut
13- 233700157 Vizughzén 137 [ Raporteazd 1D: 233700157 Vizusize 4197
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Comparabila C
https://www.storia.ro/ro/oferta/chercea-teren-290-mp-dubla-deschidere-IDtMwG

€ inapoilalista | Terenun devanzare > Brafla > Brallz > Cherces -Teren 390 mp - dubla deschiders
- - D

X, o \:_; N
£3 ; o Topala Florinel Il
V) S agenye
4 G a A0 s
¥ o S
\_k\
\\
/ 2
/
P
!//
/ +40

)
" W Am ngvoie ge ma multe infar., ~

Suntinterssat(d) de acest teren de
vanzare 5 a5 vrea s& fac o vizionare,
Astept cu interes raspunsul dvs,

S Multumesc:
m 11 !

.
[423240,7309901

A Nola ralantnaia ia tame

Chercea -Teren 290 mp - dubla deschidere 40 000 € i
IR B 138 €/m? s ,,
Bropune un preg
Prezentare generala
%, Suprafata utila 290 m? Tip teren Cere informagi
@ Locatie urbana Dimensiuni Cers informatii
« informar A Tip vanzator agentie

Vizionare la distanta

Descriere

Teren 290 mp . dubla deschidere. toats utilitatile, contine constructie demolabila, Pret40.000 euro

Particularitati
Gard da
Meciia gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
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Alte oferte
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-chercea-suprafata-521-m p-deschidere-16-mp-IDh3JdZ.html

NAI

Romania

Puitat 29 lunie 2023 O

Teren chercea suprafata 521 mp deschidere 16 mp

50 500 €

[ 1P} Cradit otscare vor [3 ING

-] PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

‘ Persoana fizica H Suprafata utila: 512 m*
l (P) Mega Image! Hai in echipa noastra! ]
DESCRIERE

Teran cherces strada c3maouldi nr 80 siracs astaltata utilitat o2 = mal multe Detali la ted accept schimb cu
BUTe 38U SChimD cu aparament -+ ciferania sau plais in rate

PRIVAT (D)

Alexandra
Py Ya DU snmal 201u

213

Mai mults 2runtun ale acesmi vanzétor )

LOCALIZARE

@ Bralla,
frala

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anuny a fost publicat de catre un vanzatal privat.

Ca uimare, legile prvind drepturis consumateriler nu

Pongt Mg 225

Teren chercea suprafata 5

50 500 €

=1 10| Frastitat
Il P} Credditele ipotecare vor la ING

[] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

{ Pericans fizica ] | Suprafara utla: 512m*

[ (P) Mega Image: Hai in echipa noastral

DESCRIERE

Teren cherces strada cdmpului nr 80 siraca asfaltata u
auts sau schimb cu apértamant -+ ciferenia sau plata
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Comparabile chirii
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/spatiu-
comercial-sau-de-birouri-de-inchiriat/669d05978geg75002e085899h6fhe0g9.html

57552417

e

Spatiu comercial sau de birouri de inchiriat 1 000 EUR negociabil [

¥ Eraia, Braca Ao Progiesal @ Vaeoops nattae

Bund, mi nlereseazd oferta
dumneavaasted has este valablla?

[ ‘ '._.j.nfﬂ?_.-f: J

% Faolatla

@ Yeuatzan TaE

A Rapotteasa

Arina
£
Vel lodle anuntutde

Distribuie anuntul pe

publi24.ro @

Specificatil

Suprafata utila 200.0 m*

Descriere

Persoana fizica ofera spre inchiriere un spatiu excelent pentru activitati comerciale sau birouri
Suprafata totala utlla: 200 mp.

Spatiu se afla |a etajul 1.

Zona VIDIN, Calea Galati. nr 370, Braila, cu iesire catre pod (200m). cenlura Brailei si sat Baldovenesti.
Enargie electrica 220V si 380V, 2 grupurl sanitare.

Vezi detalli pe vevny romimo m
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Spatiu comercial sau de birouri de inchiriat

@ Eraila, Bra a Vidin- Prograsy

+_+Restaurante

Sap,,

) Spitale

3,
)

CATANGA

CHERCEA

o Invatamant

@ Inchigs hans

1 MAIL

_» Supermarket

LAy as

VIDIN

NAI

Romania

.
KOGALNICEANU b\ anTeLOR

MARNA

ISLAZ

APOLLO
DN228)

GARI

UNIRH

risc I A
DN228
BRAILITA ‘
' PROGRESU
[
(brz
:

COMORDVCA ki

& OpenilsgTiiae T CoenStraelliac contibulor:
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/braila/brailita/spatiu-comercial-de-inchiriat-
XCDV1400J?lista=12506768&listing=18&pagina=lista&imoidviz=41270113568 gl=1*bbOpt2* up*MQ..* ga
*NTk1NDIlyMzQOLjE3MDUOMDE3NjU.* ga 0GSJES104K*MTcwNTQWMTc2NCAXLJAUMTewNTQwWMTc2NC4

wLiAuMA..

Spatiu comercial zona Brailita

S50 luna 1500 RONltuna

0 fesda zond Bramis - Vezrhanns

. > e é Radu Ungureanu
W % RADU UNGUREANY

E : - PERSONALPRCPERTY

ADVISOR (D1

0728 873 400
Apeioard acum

Trimite linkul unui prieten pe:

_1) F 8 ¢

“hzamaze L Copazs
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobilia re/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/spatiu-
comercial-cu-etaj-500-euro/77g863hg47g2710de84d6de090i27f19.html

Spatiu comercial cu etaj 500 EURQ 500 EUR e
? Bralla, Stali: 9 Vezipe harts L_ - -~ one __ - n ___.,u

Buna ma interessag
2] AUMneavoasira Lial

* .. BLASOVA COM

‘;:: 1oats r'|l|‘|";l“ =
"":' 8 -y < irkj’:rﬂm‘_-juﬂ‘.ﬁ ‘
SPATIU DE INCHIRIAT
eeeeeSTR. CELULOZEINR16seses
B Distribuie anuntul pe
:)lf: ;‘I‘Z:;LSHTBT ‘Ixcm AC_U_M' : v|1|mﬁ?rf:t?)‘f:‘gﬁsﬂl’;ﬁ . 2 '—,"
publi24.ro &

Specificatil

Suprafata utila 70.0 m?

Descriere
DE INCHIRIAT CLADIRE 120 MP

PARTER + Mansarda (JOS 70MP)
Zana Str. Celulozei nr 16. Lot 1. (aproape de Santierul VARD)

Avans 2 chirii

Vezi detalii pa v romima ro

(IS0 G r 35!

PG |
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https://www.olx.ro/d/oferta/140-mp-bd-dorobantilor-514-IDhOvsQ.html
FRMA (D

o Lucla

ectembriz 2020

Trimite mesa|

Ma mute anuntun 218 acestu vanzaton

> LOCALITATE

Bralla, [
Braia

DETALI FIRMA
KA
000 O Q0 Or o ey Hume firml: SC. MALRASEN PREST SRL
CUL: 41539255
Num@r de telefon: 0714389009

Postat 08 wenuane 2024 Q?

140 mp Bd Dorobantilor 514
4 €Pre;ulenegociabii

[~ PROMOVEAZA (C REACTUALIZEAZA

[ Firma I[ Suprafata wiila: 140 m* ]

DESCRIERE

Direct cte I3 PROPRIETAR - va propunem spre inchiriere spatiu comercial in suprafata de 140 mp situat intr-un
Imobil modern | dotat cu camere video, interfon. Curte genercasa, proaspat varuit, la cerere posibilitate
depozitare subsal etc). amplasat pe Bulevardul Dorobantitor nr. 514 {vizavl de Hotel Orient], 1anga Acadsmia
de Soferi

Pe langa suprafata utlla de 140 mp dispune si de o curte generoasa In suprafata de 400 mp, curte intima,
ferlta de ochll trecatoriior sau a veciniior, unde pot fl organizate ccazlonal evenimante, Inaugurarl etc.

Spatiu complet uiilat, toats insiatatille sanitare, electrice si termice functionale.

Grup sanitar si Bucataria - amplasate in suprafata de 140 mp

Dotall spatiu imobil;

centrala termica proprie, aer conditionat. termostat, tamoldrie PVC, gresie. usi PVC, camere video, interton
acces, sistem armare, cablu TV. Net si telefon, etc

Pretabil pentru orice tip de activitate:

After School, Cablnet mediical, birouri, activitate sportiva. cabinet cosmelic, infrumusetare corporala elc

Spatiu indeplineste toate conditiile pentru obtinerea tuturor avizelor de funcilonare
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Alte oferte
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDhUUw1.html?isPreviewActive=0&sliderindex=4

PRIVAT ()
- Dan
@ = lebruatie 2012
I Q, 0761358913 |
M3l mute anuntun 2 aestul vanzator >
LOCALITATE
Braila,
Btaia
KA
Ky

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Foctat 13 1anuens 2024 @

Spatiu comercial

95 000 €

[] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica H Vanzare/inchiriere: Vanzare H Suprafata utila: is0m?

DESCRIERE

Cladire spatiu comercial de vanzare.
Pretabil market, laborator cofetarie etc.

12 264761257 Yizualizar: 233 |- Raporieaza
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TMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE T HoI T a2 s i L.lﬁ;iif

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA PERTIZA
TEHNICA

EXPERTIZA TEHNICA

EXPERTIZA TEHNICA PRIVIND INTRAREA IN LEGALITATE
IMOBIL CALEA GALATI NR. 130

N 159 (1 2043

IMOBIL CALEA GALATI NR. 130, BRAILA, JUD. BRAILA

EXPERT TEHNIC ATESTAT MLPAT NO4563
ING. CIOBOTARU P. DINU

NOIEMBRIE 2023

| RAPORT TEHNIC DE EXPERTIZA




IMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE FAZA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA EXPERTIZA
TEHNICA

RAPORT SINTETIC DE EXPERTIZA TEHNICA

[Denumirea lucririi: EXPERTIZA TEHNICA PRIVIND INTRAREA IN LEGALITATE IMOBIL CALEA|
IGALATINR. 130
Scopul expertizei: Evaluarea seismicéd in vederea intrarii in legalitate a lucrarilor realizate ulterior situatiei

inscrise in Cartea Funciard, in vederea utilizarii viitoare a cladirilor de pe teren si
stabilirea unei destinatii functionale corespunzitoare pentru cladirea Corp Cl1

Data expertizei: NOIEMBRIE 2023

Expert tehnic: Ciobotaru P.DINU [Legitimatie: | B/N 04563 din 04.06.1998

Adresa: CALEA GALATI NR. 130, BRAILA, JUD. BRAILA

Categoria de importantd (HG 766/1997): C

Clasa de importanta si expunere la cutremur (P 100-1): 111

Anul construirii: Aprox. 1952

Functiunea cladirii: Scoald de Subofiteri de Pompieri si Protectie Civila

Inaltimea supraterana totala (m): 7.58 INumar de niveluri: P+ Mansarda

Suprafata construitd (mp): 142.35 Suprafata desfasuratd (mp): 287

Sistemul structural: Structura de rezistenta a clddirii este realizata din pereti de zidéarie plind presata confinatal
la partea superioara cu centurd din beton armat. Planseu din lemn

Componente Pereti de zidarie

nestructurale:

Actiunea seismica (probabilitate de depésire in 50 de ani) SLS: 70% ULS: 20%

Verificarea la Starea Limitd Ultima:

Metodologia de evaluare folosité (P 100-3): 1 | | 3

Gradul de indeplinire a conditiilor de alcdtuire seismicd, R,: R1=55

Gradul de afectare structurald, R.: R2=80

Gradul de asigurare structurald seismicd, R.: R3=46

IClasa de risc seismic in care a fost incadratii constructia, R.: I | E | 111 | v

Descrierea clasei de risc| Cuprinde constructiile care sub efectul cutremurului de proiectare pot suferi degradiri

seismic: .
structurale majore.

Concluzii: Pe baza rezultatelor evaludrii calitative si prin calcul, structura de rezistentd se incadreaz3
in clasa de risc seismic RslI si necesitd lucréri de consolidare

Necesitatea lucrdrilor de interventie: Se vor realiza lucrdri de interventii structurale
[Clasa de risc seismic dupa efectuarea lucririlor de interventie, R.:

| RAPORT TEHNIC DE EXPERTIZA
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IMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE FAZA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA EXPERTIZA

TEHNICA

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA

1. DATE GENERALE

INVESTITIA: EXPERTIZA TEHNICA PRIVIND INTRAREA N LEGALITATE - IMOBIL
CALEA GALATI NR. 130

ADRESA: CALEA GALATI NR. 130, BRAILA, JUD. BRAILA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA

EXPERT TEHNIC ATESTAT : ING. CIOBOTARU P.DINU NR 04563

DATA : NOIEMBRIE 2023

2. SCOPUL EXPERTIZEI TEHNICE

La solicitarea beneficiarului, se doreste intocmirea unui raport tehnic de expertiza privind

intrarea in legalitate — imobil Calea Galati nr. 130, pentru determinarea gradului de degradare al

constructiei Tn raport cu exigentele esentiale de performantad prevazute in legea calitatii in

constructii, in vederea stabilirii posibilitétilor de consolidare sau demolare a cladirii.

Expertiza tehnicd are ca scop stabilirea conditiilor tehnice in care se pot executa lucrarile

solicitate, astfel incat sé nu fie afectatd structura de rezistentd a clédirii care se reabiliteazs /

consolideaza si amenajeazd si nici celelalte constructii si proprietati alpite.

3. DATE PE CARE SE BAZEAZA EXPERTIZA TEHNICA

3.1. Legislatie

Legea 177/2015 pentru modificarea si completarea Legii 10/1995 - Le

constructii

pr0|ectelor a executiei lucrarilor si a constructiilor

HGR nr. 766/1997- Regulamentul privind urmarirea comport (u |n expié

\ -*..w N p
interventiile in timp si postutilizarea constructiilor \" N

i =

| RAPORT TEHNIC DE EXPERTIZA [ 3/40 |




IMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE FAZA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA EXPERTIZA

TEHNICA

3.2. Reglementari tehnice

SR EN 1990:2004 — Eurocod: Bazele proiectarii structurilor;
SR EN 1990:2004/NA:2006 — Eurocod: Bazele proiectrii structurilor. Anexa nationald

CR 0-2012 (cu completarile din 2013 — anexele B si C) — Bazele proiectarii structurilor.
Clasificarea si gruparea incarcarilor

SR EN 1991-1-1:2004 — Eurocod 1: Actiuni asupra structurilor. Partea 1-1: Actiuni
generale, greutdti specifice, greutati proprii, incdrcéri utile pentru cladiri;

SR EN 1991-1-1:2004/NA:2006 — Eurocod 1: Actiuni asupra structurilor. Partea 1-1:
Actiuni generale. Greut&ti specifice, greutdti proprii, incércéri utile pentru cladiri. Anexa
nationala;

SR EN 1991-1-3:2005 — Eurocod 1: Actiuni asupra structurilor. Partea 1-3: Acfiuni
generale. Incércéri date de zapada

SR EN 1991-1-3:2005/NA:2006 — Eurocod 1: Actiuni asupra structurilor. Partea 1-3:
Actiuni generale. Incércéri date de z&pada. Anexa nationald;

SR EN 1991-1-4:2006 — Eurocod 1: Actiuni asupra structurilor. Partea 1-4: Actiuni
generale. Actiuni ale vantului;

SR EN 1991-1-4:2006/NB:2007 — Eurocod 1: Actiuni asupra structurilor. Partea 1-4:
Actiuni generale - Actiuni ale vantului. Anexa nationald;

CR 1-1-3/2012 - Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor

CR 1-1-4/2012 - Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor

P100-1/2013 — Cod de proiectare seismica — Partea I — Prevederi de proiectare pentru
cladiri;

P 100-3/2008 — Cod de proiectare seismica - Partea a III a - Prevederi pentru evaluarea
seismica a cladirilor existente;

SR EN 11100/1-93 — Zonarea seismica. Macrozonarea teritoriului Roman?L —

Y307 7 i
SR EN 1992-1-1:2004 — Eurocod 2: Proiectarea structurilor de beton rteé -1z Regullrjf'

* :5,"“" \RL,,;;,; -
[ L,’%

SR EN 1992-1-1:2004/NB:2008 — Eurocod 2: Proiectarea structurilpride beton“ Parteg“l-}

generale si reguli pentru cladiri;

> - t
1: Reguli generale si reguli pentru cl&diri. Anexa nationald;

-~

CP 012/1 — 2007 — Normativ pentru producerea betonului si exeo\\area lucrarllgrfdln %

beton, beton armat si beton precomprimat — Partea I — Producerea betohului,L [, %

[ RAPORT TEHNIC DE EXPERTIZA [ 4740 |




IMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE FAZA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA EXPERTIZA
TEHNICA

e NE 012/2 — 2010 — Normativ pentru producerea betonului si executarea lucrarilor din
beton, beton armat si beton precomprimat — Partea II — Executarea lucrarilor din beton;

e CR 6 - 2013 - Cod de proiectare pentru structurile din zidarie

e SR EN 1996-1-1 — Proiectarea structurilor din zidarie

e NEO006-1997 - Normativ pentru postutilizarea constructilor - Interventii la
compartimentarile spatiilor interioare

e NP005-2003 — Normativ privind calculul structurilor din lemn

o NP 019-1997 — Ghid pentru calculul |a stari limita a elementelor din lemn

e ST 009-2011 — Specificatie tehnica privind produse din otel utilizate ca armaturi: cerinte
si criterii de performanta;

e SR 438-1:2012 — Produse de otel pentru armarea betonului. Partea 1: Otel beton
laminat la cald. Marci si conditii tehnice de calitate;

e SR 438-3:2012 — Produse de otel pentru armarea betonului. Partea 3: Plase sudate;

e P59 - 86 - Instructiuni tehnice pentru proiectarea si folosirea armarii cu plase sudate a
elementelor de beton;

e SR EN 1997-1:2004 — Eurocod 7: Proiectarea geotehnica. Partea 1: Reguli generale;

e SR EN 1997-1:2004/NB:2008 — Eurocod 7: Proiectarea geotehnica. Partea 1: Reguli
generale. Anexa nationala;

e NP 112 — 2014 — Normativ pentru proiectarea fundatiilor de suprafata;

o STAS 6054/1985 — Terenuri de fundare. Adancimi maxime de inghet. Zonarea teritoriului

Romaniei

3.3. Alte date:
- Vizionarea constructiei;
- Releveul constructiei,
- Releveu fotografic; ;
- Caiet de sarcini prlvmd procedura de achizitie de servicii pentr relabbral;ea exp\;ﬁl

- Dezveliri fundatii; j
4. AMPLASAMENT . ,“' g R

. 2] ‘j\]

in ceea ce priveste incdrcarile din vant amplasamentul se situeaza in zona caracterizata-p intr-o

valoare de referintd a presiunii dinamice a vantului de 0.6 kPa, conform CR 1-1-4/2012.

| RAPORT TEHNIC DE EXPERTIZA [ 5/40 |




IMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE FAZA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA EXPERTIZA
TEHNICA

in conformitate cu CR 1-1-3/2012 privind incércarile cu zapadd, amplasamentul se situeaza in
zona caracterizata printr-o valoare caracteristica a incarcérii din zdpadé pe sol 2.5 kPa.
Potrivit normativului P100-1/2013 amplasamentul se afld in zona seismica cu acceleratia de varf

a terenului a;=0.30g si perioada de colt a spectrului de raspuns Tc= 1,0 secunde.

T

Zonarea valorilor de vérf ale acceleratiei terenului pentru proiectare a, pentru cutremure avand
intervalul mediu de recurenta IMR = 225 ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani

S A\ S o M~ WS < AL 1\ R .. v IR\ LR+ . W

E .. Tc=07s <

L Te=D7s

o 0 W15y W ' =3 urce 2617

\
i

AR
Zonarea teritoriului Roméniei in termeni de perioada de control (colf), Tc a 5p§stru/u%;
raspuns Al
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IMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE FAZA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA EXPERTIZA
TEHNICA

5. INCADRAREA CONSTRUCTIILOR IN CATEGORII SI CLASE
Din punct de vedere al normativului P100/1-2013 privind proiectarea seismicd a constructiilor,
cladirile analizate se incadreaza in clasa a - III - a importantd-expunere.

Clase de importantd si de expunere la cutremur pentru clédiri conform P100-1/2013 :

Clasa de importantd Tipul de cladiri vl
Cladiri avand functiuni esentiale, pentru care péstrarea
integritdtii pe durata cutremurelor este vitald pentru proteciia
icivild, cum sunt:

(a) Spitale si alte cl&diri din sistemul de sdnatate, care sunt
dotate cu servicii de urgentd/ambulanta si sectii de chirurgie
(b) Statii de pompieri, sedii ale politiei si jandarmeriei, parcaje
supraterane multietajate si garaje pentru vehicule ale serviciilor
ide urgentd de diferite tipuri

(c) Statii de producere si distributie a energiei si/sau care
lasigura servicii esentiale pentru celelalte categorii de clidiri
mentionate aici

I (d) Cladiri care conin gaze toxice, explozivi sifsau alte substantel 4
periculoase (e) Centre de comunicatii sifsau de coordonare a
isituatiilor de urgenta

(f) Addposturi pentru situatii de urgent

(g) Cladiri cu functiuni esentiale pentru administratia publica

(h) Cladiri cu functiuni esentiale pentru ordinea public3,
gestionarea situatiilor de urgentd, apdrarea si securitatea
nationala;

(i) Cladiri care addpostesc rezervoare de ap3 sifsau statii de
pompare esentiale pentru situatii de urgentd

(j) Cladiri avand indl{imea totald supraterand mai mare de 45m
Lgi alte clddiri de aceeasi natura

ICladiri care prezintd un pericol major pentru siguranta publicd in
icazul prabusirii sau avarierii grave, cum sunt:

(a) Spitale si alte cladiri din sistemul de sdndtate, altele decat
cele din clasa I, cu o capacitate de peste 100 persoane in aria
totald expusa

(b) Scoli, licee, universitdti sau alte clddiri din sistemul de
leducatie, cu o capacitate de peste 250 persoane in aria totald
lexpusd

(c) Aziluri de bdtréni, crege, grédinite sau alte spatii similare de
ingrijire a persoanelor

(d) Cladiri multietajate de locuit, de birouri si/sau cu functiuni
comerciale, cu o capacitate de peste 300 de persoane in aria
totald expusa

(e) Sali de conferinte, spectacole sau expozitii, cu o capacitate
I de peste 200 de persoane in aria totald expuss, tribune de
stadioane sau sali de sport

() Cladiri din patrimoniul cultural national, muzee s.a.

(g) Cladiri parter, inclusiv de tip mall, cu mai mult de 1000 de
persoane in aria totald expuss /
(h) Parcaje supraterane multietajate cu o capacitate mai maj
de 500 autovehicule, altele decét cele din clasa I

(i) Penitenciare

(i) Clédiri a caror intrerupere a functiunii poate avea un im
major asupra populatiei, cum sunt: clddiri care deservesc dj
icentrale electrice, statii de tratare, epurare, pompare a apei,
statii de producere si distributie a energiei, centre de L] A
telecomunicatii, altele decat cele din clasa I N AP
(k) Cladiri avand indltimea totald supraterand cuprinsd intre 28~
_5i45m i alte clédiri de aceeasi naturd

III Cladiri de tip curent, care nu apartin celorlalte categorii
ICladiri de micd importantd pentru siguranta publicd, cu grad
v redus de ocupare si/sau de micd importantd economic, 0,8

iconstructii agricole, constructii temporare etc
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Potrivit "Regulamentului privind stabilirea categoriei de importanta a constructiilor” aprobat cu
HGR nr.766/1997, constructia face parte din categoria de importantd “C” - cladiri de
importanta normala.

6. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI EXISTENTE
Din punct de vedere arhitectural :
Anul construirii corpurilor initiale este 1952.

Fata de situatia inscrisa in Cartea Funciard, se remarcad urmatoarele:
-Modificari aduse Corpului C1 in perioada 2014-2015 (perioadd estimatd)— “constructii
administrative si social culturale” (CAS), cladire cu parter si mansarda realizata prin supraetajare
(Cf NP 064/ 2022), cu scara metalica exterioara de acces la nivelul mansardei, partial demolat3,
fatade termoizolate cu termosistem si invelitoare din tigla metalica.

In situatia actuald, corpul C1 este compus din:
-corpurile C1, C2 si C3 conform situatiei din extrasul de carte funciara si extindere a corpului C1
(fost C3) cu anexe alipite pentru depozitare, Sc = 5.60 mp, nivel parter (sub scara de acces
catre mansarda);
-desfiintarea corpului C4 in perioada 2014-2015 (perioada estimatd) — acesta nu se mai
regaseste pe amplasament;

-construirea unei anexe exterioare (corp C5) in perioada 2016-2017 (perioada estimata), Sc=4
mp, spatiu fara functiune, corp utilizat anterior ca grup sanitar exterior, alipit de imprejmuirea
terenului catre Calea Galati, constructia nu este echipatd cu instalatii. Structura de rezistents
este realizata din pereti din zidarie portantd de cardmidd, fundatii de joasa adancime din beton/
fara fundatii. Cladirea se nscrie intr-un dreptunghi cu laturile 1,67 x 2,99 m;

-construirea unei anexe exterioare (corp C6) in perioada 2016-2017 (perioada estimatd), Sc=4
mp, spatiu fara functiune, corp utilizat anterior ca magazie, alipit de imprej J:é_l’@'iﬁ]ﬁ])‘ :
citre Str. Walter Marécineanu. Cladirea se nscrie intr-un dreptunghi cu laturil€’1,5 x 2,80 m’“ ff/
Rezistenta cladirii este realizata din pereti de structura metalicd usoara si gi tfartoﬁ‘a fuﬁda;nﬂ
de joasa adancime din beton/ faré fundatii. Constructia nu este echlpata cu| stalafu e > iyzf;, .‘

Terenul este |mprejmmt ‘ ,

Constructia este neutilizata in prezent, fara functiune. Anterior cu destinatii dlverse« EE}en
de asistenta sociala pentru persoane cu dizabilitéti si pentru persoane varstnice, grédinitd cu
program prelungit.

Suprafata construita a corpului C1 la Parter este de 142,35 mp (142,00 mp), iar la
Mansarda 144,63 mp (145,00 mp). Cladirea se inscrie intr-un dreptunghi cu laturile 5,27 x
28,42 m.

Cladirea este echipata partial cu instalatii, nefunctionale.
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Sunt prezente elemente ale instalatiilor electrice, de alimentare cu apd, canalizare si de utilizare
a gazelor naturale.
Date de identificare - Nr. cadastral 85164

In&ltimile celor 3 corpuri, masurate fatd de cota * 0.00 a cladirii sunt:

-Corp C1, la streasina de aproximativ 5.3m si la coama este de 7.58m.

-Corp C5, H maxim cca. 2m, H minim cca 1,7m.

-Corp C6, H maxim cca. 2m, H minim cca 1,7m.

La corpul C1, indltimea liberd la interior este variabild, Parter intre 3.40 — 3.60m, Mansarda
1,70 - 3,10m.

Tamplarii din PVC cu geam dublu termoizolant pentru corpul C1, respectiv Tamplarie din
PVC pentru celelalte doua corpuri.

Trotuar partial realizat cu pavaj din beton, pentru corpul C1.

Finisajele pentru cele 3 corpuri:

Corp C1

-finisaj exterior-pereti- Parter - Tencuieli decorative pe termosistem - culoare alb,
ancadramente la ferestre - culoare galben;

-finisaj interior-pereti - Tencuieli uscate — gips-carton si zugraveli simple, culoare alb;

-finisaj interior-pardoseli — Gresie;

-finisaj interior-tavane - Tencuieli uscate — gips-carton si zugrdveli simple, culoare alb.

Corp C5si C6

-finisaj exterior-pereti- Tencuieli decorative - culoare alb;

-finisaj interior-pereti- Faianta culoare albastru;

-finisaj interior-pardoseli - Gresie la corpul C5, sapa beton la corpul C6;

-finisaj interior-tavane - Tencuieli uscate — gips-carton si zugraveli simple, culoare alb.

Din punct de vedere structural

Se estimeaz c& imobilul a fost construit in jurul anului 1952, in urma alipirii unor corpuri, a
supraetajarii si a construirii unora noi, modificari realizate intre anii 2014-2017, suprafata
construitd desfasurata a corpului C1 este de 287mp si cate 4 mp pentru corpuri

reti qejldarle Jde

5% ,_,/ "‘Ol \
,\ S\

gt [ ‘F%
' nturai din bet%n arm
\ TaeX C3 /

Structura de rezistentd a Corpului C1, la Parter este realizata din/
caramida plina presata.

La intersectii de pereti nu s-au regasit stalpisori de confinare din beton a
La nivelul planseului peste parter, peretii de zidarie sunt confinati cu o
pe care reazema elementele din lemn ale planseului. @ .

Mansarda are structurd din lemn, acoperisul este de tip sarpanta d| i Iemn \asl;ereala d|n
scanduri de lemn - 2cm, cdpriori din lemn 8x10 cm, strat termoizolatie din v ta mheral"“ﬁ {
lambriu PVC, streasina infundata. Planseul peste parter este realizat din grinzi de lemn '10x14 (
pas de 60cm, ce reazema pe peretii din ziddrie. Placa de pardoseala de la nivelul parterului este
din beton.
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Fundatiile conform studiului geotehnic sunt liniare, din caramida, fara evazari, avand
adancimea de cca. 40(S1) — 60(S2) cm, fata de cotele trotuarului.

Structura de rezistenta a Corpului C5, cu regimul de inaltime parter este realizatd din pereti
de zidarie portanta de caramida. Fundatiile sunt de joasa adéncime din beton/ fara fundatii.

Corpul C6 este de structura metalicd usoara si gips carton, fundatiile sunt de micd
adancime din beton/ fara fundatii.
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Starea tehnica:

. La nivelul fundatiilor din caramida a fost facuta o dezvelire, se observa ca nu este
respectatd adancimea de inghet specifica zonei, fundatiile ajungénd pana la 40-60cm fata de
cota trotuarului;

. trotuarul de garda este incomplet si deteriorat pe alocuri, si lipseste etansitatea dintre
trotuar si cladire.

° degradari prin fisuri si decopertari ale tencuielilor in zona parapetilor si zona pling a
peretilor de zidarie

. Peretii din zidarie structurala prezinta infiltratii, zidaria nu este confinata la intersectii cu
stalpisori din beton armat;

o Planseul din lemn de peste Parter isi continua elementele si la exterior, pe latura cu
limita de proprietate a corpului C1. Din aceastd cauzd se creeaza punte termica, afectand in
mod negativ elementele in care se infiltreaza apa. Tot pe aceastd laturd, la nivelul acoperisului

straturile de termoizolatie, tencuiala si invelitoarea sunt degradate.

Constructiile sunt amplasate pe limita de proprietate si Corpu/ C1 este alipit partial unor

constructif vecine.
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7% PARKSIDE

(&

- RELEVEU FOTOGRAFIC —
7. LUCRARI PROPUSE

Se propune intrarea in legalitate a lucrdrilor realizate ulterior situatiei inscrise in Cartea
Funciara, in vederea utilizarii viitoare a cladirilor de pe teren si stabilirea unei destinatii
functionale corespunzatoare pentru cladirea Corp C1, compusa din corpurile C1, C2, C3 conform
situatiei existente in Cartea Funciara.

Se propune desfiintarea corpurilor C5 si C6 de pe amplasament.

8. NIVELUL DE CUNOASTERE

In vederea selectdrii metodei de calcul si a valorilor potrivite ale factorilor de incredere,
s-au evaluat factorii considerati in stabilirea nivelului de cunoastere si anume:

- geometria structurii presupune dimensiunile de ansamblu ale structurii, dimensiunile
elementelor structurale, precum si ale elementelor nestructurale care afecteaza raspunsul
structural (de exemplu, panourile de umpluturd din zidarie) sau siguranta vietii (de exemplu,

elementele majore din zidarie-calcane, frontoane).

- alcatuirea elementelor structurale si nestructurale, incluzand cantitatea

m =z 4 3 i
a rosturilor cu mortar la zidarii, tipul si materialele componentelor nestrugturale; prindggilog &
WA _\% YT 4§
acestora etc. W\ 7.3 > / :
: /.

|n‘
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- Materialele utilizate in structurd si componentele nestructurale, respectiv proprietatile

mecanice ale materialelor beton, otel, zidarie, dupa caz.

Nivelurile de cunoastere si metodele corespunzétore de calcul (conform Codului P100-3/2019)

= 2, Alcétuirea
2 S 'E| Geometrie de Materiale Calcul CF
= 3 detaliu
KL1 |Din Pe baza proiectarii Valori stabilite pe baza LF-MRS |CF=1,35
proiectul de |simulate in acord cu |standardelor valabile in
ansamblu practica la momentul |perioada realizarii
original si realizarii constructiei |constructiei
verificarea |/ si
vizuald prin |pe baza unei inspectii |din teste in teren limitate
sondaj in n teren limitate
KL2 [teren Din proiectul de Din specificatiile de Orice CF=1,20
sau executie original proiectare originale si din | metoda,
dintr-un incomplet si  dintr-0  [teste limitate Tn teren cf. P100-
releveu inspectie in teren sau 1/2006
complet al  |limitatd dintr-o testare extinsa a
cladirii sau calitatii materialelor in
dintr-o inspectie in teren
teren extinsa.
KL3 Din proiectul de Din rapoarte originale Orice CF=1,0
executie original privind calitatea metoda,
complet si dintr-o materialelor cf. P100-
inspectie limitatd pe  |din lucrare si din teste 1/2006
teren limitate pe teren
sau sau
dintr-o inspectie pe dintr-o testare
teren cuprinzatoare
cuprinzatoare.

LF = metoda fortei laterale echivalente; MRS = calcul modal cu spectre de raspuns

In concordantd cu informatiile colectate printr-o inspectie in teren cuprinzdtoare, putem

aprecia nivelul de cunoagtere ca fiind KL1 ceea ce implica un factor CF=1,35.

9. PROCEDEE DE INVESTIGARE STRUCTURALA- CONFORM P100-3/2019

efectuate evaluari tehnice care au ca scop urmatoarele aspecte :

- dacd imobilul este conformat corespunzator din punct de vedere e{
!l o @ H‘

(stabilirea indicatorului Ry)

=N ¥

ey

|/ é1CEtUII‘Il strL(t"tur—alQ

i:

b »15/

[ RAPORT TEHNIC DE EXPERTIZA




IMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE

FAZA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA

EXPERTIZA
TEHNICA

starea de degradare a elementelor structurale (stabilirea indicatorului R>)

gradul de asigurare la solicitari seismice (stabilirea indicatorului Rs)

Evaluarea calitativd (metodologia de nivel 2 cf. pct D.3.2.2). Stabilirea indicatorilor R; s/ R.

A. Indicatorul R; cuantificd din punct de vedere calitativ alcatuirea cladirii si se stabileste

pe baza examin&rii in3ltimii cl3dirii, tipului de structurd, calitatii materialelor, configuratiei in

plan si in elevatie. Valoarea acestui indicator se stabileste in urma notdrii cu urmatorul punctaj

criteriul este indeplinit — 10 puncte (punctaj maxim)
neindeplinire minord — 8 + 10 puncte
neindeplinire moderatd — 4 + 8 puncte

neindeplinire majora — 0 =+ 4 puncte.

1. Calitatea sistemului structural punctaj
- criterii de apreciere: eficienta conlucrarii spatiale a elementelor structurii care depinde de
natura si calitatea legturilor intre peretii de pe directiile ortogonale si a legaturilor intre
pereti si plansee, existenta ariilor de zidarie aproximativ egale pe cele doua directii; 5
2. Calitatea zidariei
- criterii de apreciere: calitatea elementelor, omogenitatea teserii, regularitatea rosturilor,
gradul de umplere cu mortar, existenta unor zone sldbite de slituri sifsau nige;
5
3.Tipul planseelor
~criterii de apreciere: rigiditatea plangeelor in plan orizontal si eficienta legaturilor cu peretii ;
5
4.Configuratia in plan
- criterii de apreciere: compactitatea si simetria geometrica si structurala in plan, exprimate
prin raportul intre lungimile laturilor si prin dimensiunile retragerilor in plan, existenta sau
absenta bowindow-urilor. 6
5.Configuratia in elevatie
- criterii de apreciere: uniformitatea geometrica si structurala in elevatie exprimate prin
absenta / existenta retragerilor etajelor succesive, existenta unor proeminente la ultimul
nivel, discontinuitéti create de sporirea ariei golurilor din pereti la parter /la un nivel
intermediar;
4
6.Distante intre pereti
- criterii de apreciere: distantele intre peretii structurali, pe fiecare dintre directiile principale
ale cladirii; W\
7.Elemente care dau impingeri laterale /A “’*‘”\J:f :
- criterii de apreciere: existenta arcelor, boltjlor, cupolelor, sarpantelor, cu/fars ~ //- Sl il -
elemente care preiau/limiteaza efectele impingerilor; / s i ; A "O\\.‘ ST AR
7 Ly =)
8.Tipul terenului de fundare si al fundatiilor ! [ | ‘v LB =
= = T~ o
o\ ol .
N / D \\,\\r——’/-:/ z N
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- criterii de apreciere: natura terenului de fundare (normal/dificil), capacitatea fundatiilor de
a prelua si transmite la teren incarcérile verticale, eforturile provenite din tasari diferentiate
si din actiunea cutremurului; 3

9.Interactiuni posibile cu cladirile adiacente

- criterii de apreciere: existenta/absenta riscului de ciocnire cu cladirile alaturate (cladire
izolatd, cladire cu vecinatati pe 1,2,3 laturi), inaltimile cladirilor vecine, existenta riscului de
cadere a unor componente ale cladirilor vecine; 6

10.Elemente nestructurale
- criterii de apreciere: existenta unor elemente de zidarie majore (calcane, frontoane,
timpane), placaje grele, alte elemente decorative importante care prezinta risc de prabusire; 7

R1 = 55

Din punct de vedere al indicatorului R1=55, imobilul poate fi asociat clasei de risc seismic
RSII.

Clasa de risc seismic
II | 111 | v
Valori Ry

30+60 |

I |

< 30 | 6190 [ 91-100

B. Indicatorul R: defineste gradul de avariere seismica a constructiei
existente : TABEL D.3
Nu s-au efectuat decopertari pe suprafete mari, punctajul acordat este urmatorul :

Categoria avariilor Elemente verticale (Av) Elemente orizontale (An)
Suprafata afectata Suprafata afectata
<1/3 1/3+2/3 > 2/3 <1/3 1/3+2/3 > 2/3

Nesemnificative 70 70 70 30 30 30

Moderate 65 60 50 25 20 15

Grave 50 45 35 20 15 10

Foarte grave 30 25 15 15 10 5

Indicatorul Rz pentru evaluarea calitativa este:

e elemente verticale: avarii moderate — Ay =60
e elemente orizontale: avarii moderate — An =20

R: = 60 + 20 =80

Din punct de vedere al indicatorului R2=80, imobilul poate fi asociat clasei de risc seismic

RGIII. %
Clasa de risc seismic 72 SION:
I | I 11 /A
Valori R2 lms/7 =z N A\
<40 | 40+70 I 71:90 [ 791-100 22\ | % X
= o mo Al
k - | ot o 2
i 41 .
A% ‘\:-‘ A ’ & ~
Sl T S
C [ 2/4
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Stabilirea gradului de risc seismic pentru o constructie se face prin incadrarea acesteia intr-una
din urmatoarele 4 clase de risc:

Clasa Rs I, din care fac parte constructiile cu risc ridicat de prabusire la cutremurul de
proiectare corespunzator starii limita ultime.

Clasa Rs II, in care se incadreaza constructjile care sub efectul cutremurului de proiectare pot
suferi degradari structurale majore.

Clasa Rs III, care cuprinde constructiile care sub efectul cutremurului de proiectare pot
prezenta degradari structurale care nu afecteaza semnificativ siguranta structurala, dar la care
degradarile nestructurale pot fi importante.

Clasa Rs IV, corespunzitoare constructiilor la care raspunsul seismic asteptat este similar celui
obtinut la constructjile proiectate pe baza prescriptjilor in vigoare

Pe baza valorilor obtinute pentru indicatorii R1 si R2 , constructia se incadreaza in
clasa de risc seismic RsII.

Evaluarea cantitativa. Stabilirea indicatorului R3.

Pentru a reevalua capacitatea de rezistentd a constructiei s-a efectuat un calcul structural , cf.
P100/3-2019.

Calculul s-a ficut pentru a evalua dacd structura parterului are capacitatea portanta pentru a

prelua solicitdrile seismice dupa reabilitarea si modernizarea imobilului .

incarcérile permanente si cele utile s-au stabilit conform SR EN 1991-1-1:2004/NA:2006
La stabilirea capacitatii minime de rezistentd la incdrcdri orizontale s-au considerat pereti din

zidarie structurala :

- Pereti Zid&rie : grosime cuprinsd intre 18 si cca. 30cm conform releveului

Din incercari efectuate la constructii similare rezulta ca zidaria este executatd din caramizi C75

si mortar M 5 .
. ‘},f' . 0y
eré ).

Nivelului de cunoastere KL1 ii corespunde o valoare a factoru h

:d,..

( "“- OroN,
CF=1,35 astfel incdt, valorile rezistentelor de calcul mentionate sqﬁtfmmatoﬁrelp., \
Sectiunea criticd s-a considerat la nivelul parterului (1= o
Incarcarile verticale luate in considerare in calcul sunt ( valori normate ) :

- Sarpant3 si invelitoare tigla metalica..................... 0.100 t/mp

[ RAPORT TEHNIC DE EXPERTIZA [ 28740 |




IMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE

FAZA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA

EXPERTIZA
TEHNICA

- Z&pada (0.8x250X0.5).....cceeimerurursinicins 0.100 t/mp

- Planseu din 1emn ... 0.0425 t/mp

e TR oncnsimmrmrrssnemsmmsnasess eSS ERRS RO 0.300 t/mp

- Vata minerala, gips carton si finisaj placa.......... 0.10 t/mp

A fost avuta in vedere :

car8midd — 0.630 t/mp(grosime perete 35cm)
carimidd — 0.720 t/mp(grosime perete 40cm)
cardmidd — 0.450 t/mp(grosime perete 25cm)
tencuiald perete - 0.100t/mp

rezulta din elemente verticale 1.25 t/mp

Determinarea valorii de proiectare a fortei tdieaatoare de baz# (Fb) s-a facut conform codului

P100/1-2013 si P100/3-2019, folosind relatia:
Fb=yl.Sd (T1).m.A

Unde

Sd (T1) — ordonata spectrului de raspuns de proiectare corespunzatoare perioadei

fundamentale
Sd(Tl)=ag.B/q

T1 — perioada proprie fundamentala de vibratie a cladirii

ag — acceleratia terenului

B — factorul de amplificare dinamica maxim3 a acceleratiei orizontale a terenului

q — factor de comportare

m — masa participantd a cladirii la actiuni seismice

y1 — factor de importantd al constructiei

A — factor de corectie care tine seama de contributia modului propriu fundamental

Valorile acestor parametri sunt urmatoarele:

vyl = 1 (clasa III de importantd-expunere )

ag = 0,30g

B=25

q = 1.5 (constructii din ziddrie simpla nearmata )

A = 0.85 daca T1<Tc si cladirea are mai mult de doua niveluri si
A = 1.0 in celelete situatii

n = 0.88
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T1=kt x H¥* = 0.045 x 7.45%% = 0.2029
G
Fb=1x 0,30gx 2,5 X Ex 1.00 x 0.88 = 0.44 x G = 0.44 x 150 =73.26 tone

G = 166.5 t ( greutatea totala a constructiei)

Forta téietoare capabild preluata de zidarie (Fb,cap) a fost calculata astfel:
S,cap zid = Azid.min . tk |[1+22=7,5 x 4.0 x1.49 = 45 tone

Azid.min — directia in care aria de ziddrie este minima
(Along = 12.51 mp ; Atransv= 7.5 mp )
tk = rezistenta la forfecare a zidariei = 4.0 t/mp
oo — efortul unitar mediu de compresiune n peretii structurali
o0 = G/ (Azx + Azy) = 166.5/ (12.51 + 7.5) = 8.32 t/mp
G-166.5t
R3 = S,cap / (Fb*CF) = 45 / ( 73.26%1.35 )= 0.46 = 46 %

In starea actuala cladirea poate fi incadrata in clasa de risc seismic Rs IT

Intrucat Rz < 0.65 valoarea minimd prevazutd de P100/3-2019, rezultd ca sunt necesare

madsuri de consolidare asupra constructiei existente .

Clasa de risc seismic
I | II | 11 I v
Valori R3 (%)
< 35 | 35:65 l 6690 1 91+100

Clasa RS II, in care se incadreazd constructile care sub efectul cutremurului de
proiectare pot suferi degraddri structurale majore, dar la care pierderea stabilitatii este putin
probabil3;

Consolidarea cu tencuieli armate in grosime de 5 cm pe ambele fete ale peretilor .

- Tencuieli armate cu plase sudate ¢6/100x100 STPB
Scap tencuieli armate = 0.2 x Aa x fyd = 0.2 x 848 x 300 = 50880/

Aa= aria armaturilor verticale ce intersecteaza fisura la 45° ‘

S,cap consolidare = S,cap + S cap tencuieli armate = 45+50. 88 95 88\ \ <

Gradul de asigurare seismica al cladirii a rezultat: "'f ,1, IT:
R3 = S,cap consolidare / (FbxCF) = 95.88 / (73.26x1.35) = 0.97
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Gradul de asigurare seismica al cladirii a rezultat:
Rz= 0.97 (97 %)

Din punct de vedere al indicatorului R3, dupa consolidarea imobilul are asociata clasa de risc

seismic RIV pentru care valorile Rs > 65.

Clasa de risc seismic

I | Il | 111 | v

Valori R3 (%)

<35 | 35:65 | 6690 | 91+100

Se propune consolidarea peretilor imobilului cu tencuieli armate cu plase ¢6/100x100 STPB pe
ambele fete cu cate 5 cm

10. LUCRARILE SOLICITATE DE DESFIINTARE CORP C5 SI C6

Lucrari de dezafectare

Lucrarile de dezafectare solicitate se vor face cu respectarea urmatoarelor conditii tehnice care
se impun pentru buna desfasurare a lucrarilor si pentru protejarea constructiilor si proprietatilor

vecine:

- Se vor monta panouri de semnalizare langa santier.

- Se debranseaza constructiile de la retelele de utilitati. Se interzice utilizarea retelei electrice
a cladirile care se demoleaza. Pentru iluminarea locului de lucru se va amenaja o retea
electrica separata, care nu va avea legatura cu corpul ce se va demola.

- Se vor lua toate masurile pentru a preintampina prabusirea diferitelor parti ale constructiilor
pe proprietatile vecine. Demolarea propriu zisa se va face element cu element, de sus in jos
manual sau mecanizat cu unelte care nu produc vibratii in structura .

- Partile de constructie care se demoleaza vor fi stropite cu apa pentru a se evita imprastierea
prafului. o

- Se recomanda ca materialele si elementele rezultate sa fie evacuate in
toata durata lucrarilor.

- Se desface tamplaria de la usi si ferestre. \ k .

- Se dezafecteaza invelitoarea,

- Este interzisa aruncarea pe pamant a elementelor demolate ,
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- Demolarea se va realiza cu masini si unelete ce nu produc vibratii ;

- Invelitoarea si elementele din lemn se vor desface cu grija bucata cu bucata de sus in jos ,
fara a produce surpari sau accidente.

- Peretii se vor desface cu grija, bucata cu bucata, de sus in jos, spre a nu produce surpari si
accidente tehnice. Este interzisa taierea zidurilor in bucati mari care pot provoca accidente
prin cadere. Se recomanda asigurarea peretilor constructiei prin sprijinire cu popi inclinati ;

- Este interzisa depozitarea molozului pe planseu, precum si aruncarea pe planseu a
elementelor demolate.

- Demolarea unei parti din cladire sau a unui element de constructie se va face astfel incat sa
nu atraga prabusirea neprevazuta a altei parti de cladire.

- Se vor desfiinta fundatiile directe. In urma desfiintarii fundatiilor, golurile create se vor
astupa cu pamant local compactat, fara amestec de moloz.

- Lucrarile se vor incredinta unui constructor autorizat, specializat in asemenea lucrari, care va
raspunde direct de instruirea personalului si de respectarea fiselor tehnologice privind
demolarile.

Muncitorii vor fi instruiti inainte de inceperea activitatii asupra procesului tehnologic, succesiunii

operatiilor si fazelor de executie, a modului de utilizare a mijloacelor tehnice si a masurilor

specifice de protectie a muncii.

Organizarea de santier si utilajele folosite la lucrarile de demolare sunt stabilite de constructor.

Suplimentar executantul va lua urmatoarele masuri referitoare la protectia muncii pe parcursul

lucrarilor :

- Se interzice efectuarea lucrarilor de demolare pe ceata, polei, vant, ninsori, ploi ,

- Muncitorii vor purta manusi de protectie, ochelari de protectie, casti, masti antipraf

- Schelele pentru muncitori si platformele pe care se aseaza materialele in vederea
coborarii lor trebuie sa aiba balustrade de protectie si sa fie solide, astfel incat sa nu

existe riscul prabusirii de la inaltime,

- Locul va fi dotat cu mijloace de prevenire si stingere a incendiului,

constructie solide si incaltaminte care sa impiedice alunecarea. {f

S y ¥ I
- Se interzice accesul in zona de lucru a personalulw neinstruit, sau a aiLor persoane care E .-‘?
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pot cadea intamplator sa nu produca accidente persoanelor care trec prin dreptul

zonelor de lucru.
- Este interzis lucrul cu foc deschis la o distanta mai mica de 3 m de materialele

combustibile (carton bitumat, lemn). Pe timp friguros este interzisa curatarea de zapada

si gheata cu foc deschis.

Aceste conditii tehnice si masuri de protectia muncii nu sunt limitative, in functie de situatiife
intalnite dupa inceperea demolari, constructorul urmeaza a decide asupra extinderii acestora.

Etapele de demolare pentru corpul C5 constau in :

- Desfacerea invelitorii
- Desfiintarea centurilor din beton armat, peretilor de zidarie.

- Desfiintarea placii de pardoseld
- Desfiintarea fundatiilor si astuparea golurilor create cu pamant compactat.

Etapele de demolare pentru corpul C6 constau in :

- Desfacerea invelitorii

- Desfiintarea structurii metalice.

- Desfiintarea placii de pardosela

- Desfiintarea fundatiilor si astuparea golurilor create cu pamant compactat.

Propuneri de interventii Corp C1:

1) VARIANTA MINIMALA :

- Se vor realiza subzidiri pe ploturi de lungime de maxim 100cm alternativ, in sah pe o
adancime pana la atingerea cotei de -1.50m fata de CTN pe fundatiile exterioare
respetiv -1.00m pentru fundatiile interioare. Se vor executa sapaturile pentru ploturile
notate identic si se va turna betonul in aceeasi zi. Betonul va fi indesat cu o sipca, astfel

incat sa nu ramana spatii neumplute intre betonul existent si cel nou. Urma

de ploturi se poate executa dupa 72 de ore. Fetele laterale ale betonul

ploturi vor fi bine curatate de pamant pentru a se crea o aderent®/.

betonul nou turnat. if e ;'

- Evazarea fundatiilor cu cate 30cm pe ambele fete, pana la cota subzﬂl HOPpropuse ?,,J
(-1.50m fata de CTN pe fundatiile exterioare respetiv -1.00m pentru fundatule " -
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interioare). La partea superioara vor fi prevazute centuri armate in care se va ancora
camasuiala armata.

Refacerea trotuarului cu latimea minimd de 1m si panta spre exterior 5% prevazut cu
cordon de bitum intre trotuar si cladire

Desfacerea tuturor tencuielilor

Camasuirea peretilor portanti pe ambele fete cu mortar de ciment M100T in grosime
minima de 5cm armat cu plase sudate @6/100/100

Pentru zonele in care sunt alipite constructii / cladiri existente, lucrarile de camasuire si
subzidire se vor executa doar pe partea de interior

Peretele longitudinal de pe latura de nord (ax C) se va camasui doar pe fata de la
interior cu o grosime de 8cm de mortar de ciment M100T armat cu plasa sudate
28/100/100

Se vor consolida fisurile din zidaria portanta (care se vor definitiva dupa desfacerea
tencuielilor) prin tesere/inlocuire localad a caramizii/ injectare cu rasini bicomponente/
armare locala cu plasa sudatd

Se vor repara fisurile din centurile de beton armat prin injectare cu rasini bicomponente,
daca fisurile sunt mai mari de 2cm acestea vor fi umplute cu adeziv pentru consolidare

Repararea sau inlocuirea grinzilor de lemn din planseului existent peste parter in cazul in
care se constata ca sunt degradate dupa decopertarea straturilor si inspectarea acestora

Introducerea suplimentara de grinzi din lemn la nivelul planseului peste parter folosind
aceeasi sectiune cu cele existente. Noile grinzi propuse se vor amplasa intermediar fata
de cele existente la acelasi pas constant si pe toata lungimea planseului

Se vor decoperta toti peretii din lemn de la nivelul mansardei, se vor inspecta si se vor
inlocui elementele degradare sau subdimensionate si se vor reface imbinarile acolo unde
nu sunt conforme

Inspectarea sarpantei si inlocuirea elementelor degradare sau subdimensionate si de
asemenea refacerea imbinarilor acolo unde nu sunt conforme

Desfiintarea scarii metalice exterioare de acces in mansarda si refacerea acesteia la

interior conform normativelor in vigoare. Se va prevedea o centura din beton armat in peretii

existenti pentru rezemarea acesteia.

solutie prefabricata sau in solutie monolita.

Acolo unde se constatd ca lipsesc buiandrugi in dreptul golurilor, se vor pr:
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2) VARIANTA MAXIMALA:

Se vor realiza subzidiri pe ploturi de lungime de maxim 100cm alternativ, in sah pe o
adancime pana la atingerea cotei de -1.50m fata de CTN pe fundatiile exterioare respetiv -
1.00m pentru fundatiile interioare. Se vor executa sapaturile pentru ploturile notate identic
si se va turna betonul in aceeasi zi. Betonul va fi indesat cu o sipca, astfel incat sa nu
ramana spatii neumplute intre betonul existent si cel nou. Urmatoarea serie de ploturi se
poate executa dupa 72 de ore. Fetele laterale ale betonului deja turnat in ploturi vor fi bine
curatate de pamant pentru a se crea o aderenta intre acestea si betonul nou turnat.

Evazarea fundatiilor cu cate 30cm pe ambele fete, pana la cota subzidirilor propuse
(-1.50m) fata de CTN pe fundatiile exterioare respetiv -1.00m pentru fundatiile interioare).
La partea superioara vor fi prevazute centuri armate in care se va ancora camasuiala
armata.

Refacerea trotuarului cu latimea minima de 1m si panta spre exterior 5% prevazut cu
cordon de bitum Tntre trotuar si cladire

Camaésuirea peretilor portanti pe ambele fete cu mortar de ciment M100T in grosime minima
de 5cm armat cu plase sudate @6/100/100

Pentru zonele in care sunt alipite constructii / clédiri existente, lucrarile de camésuire si
subzidire se vor executa doar pe partea de interior

Peretele longitudinal de pe latura de nord (ax C) se va camasui doar pe fata de la interior cu
0 grosime de 8cm de mortar de ciment M100T armat cu plasa sudate 28/100/100

Se vor consolida fisurile din zidaria portanta (care se vor definitiva dupa desfacerea
tencuielilor) prin tesere/inlocuire locald a cardmizii/ injectare cu rasini bicomponente/
armare locala cu plasa sudata

Se vor repara fisurile din centurile de beton armat prin injectare cu rasini bicomponente,
daca fisurile sunt mai mari de 2cm acestea vor fi umplute cu adeziv pentru consolidare

Desfiintarea planseului existent din lemn si refacerea integrala a acestuia
Desfiintarea completa a peretilor din lemn din mansarda si refacea acestora

Desfiintarea completa a sarpantei si refacerea acesteia din lemn ignifugat

existenti pentru rezemarea acestela

Acolo unde se constata ca lipsesc buiandrugi in dreptul golurilor, se vor pre{/%Héa in solutle

prefabricata sau in solutie monolita. N\
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11. SOLUTIILE DE INTERVENTIE PROPUSE
Avand in vedere aspectele prezentate anterior si luadnd in considerare
dificultatea executiei lucrarilor de consolidare, optimizarea timpilor de executie dar

si alte aspecte de natura economica, se recomanda varianta minimala.

in cazul realizérii lucrérilor de interventie recomandate, expertiza tehnica se poate
completa, detalia sau definitiva la incheierea lucrarilor de decopertare a elementelor structurale,
situatie care poate influenta volumul, costurile si durata lucrarilor de reabilitare seismica.

Proiectul cu detalii de executie va fi elaborat cu respectarea reglementarilor tehnice in

vigoare si va fi verificat de un specialist verificator de proiecte atestat MLPAT.

Pentru varianta minimald, lucradrile de consolidare se pot executa cu respectarea

urmatoarelor conditii tehnice:

- Se vor monta panouri de semnalizare langa santier;

- Se debranseaza constructia de la retelele de utilitati. Se interzice utilizarea retelei electrice a
cladirii care se reabiliteazd/ consolideaza si se amenajeaza. Pentru iluminarea locului de
lucru se va amenaja o retea electrica separatd, care nu va avea legatura cu cladirea ce
urmeaza sa se consolideze si amenajeze.

- Se vor realiza subzidiri pe ploturi de lungime de maxim 100cm alternativ, in sah pe o
adancime pana la atingerea cotei de -1.50m fata de CTN pe fundatiile exterioare respetiv -
1.00m pentru fundatiile interioare. Se vor executa sapaturile pentru ploturile notate identic
si se va turna betonul in aceeasi zi. Betonul va fi indesat cu o sipca, astfel incat sa nu
ramana spatii neumplute intre betonul existent si cel nou. Urmatoarea serie de ploturi se
poate executa dupa 72 de ore. Fetele laterale ale betonului deja turnat in ploturi vor fi bine
curatate de pamant pentru a se crea o aderenta intre acestea si betonul nou turnat.

- Vor fi decopertati toti peretii pe ambele fete;

- Se vor consolida toti peretii cu tencuieli armate in grosime de 5 cm cu/plasé 5u3" zzej w’r)\ .
$6/100x100 STPB pe ambele fete. Plasele sudate se vor solidariza cu agraj c@!’ o8 dlspuse,ﬂ h ;\\

/L. i.f:/ U
|

cate 4/mp. Tencuielile armate vor porni de la partea inferioara a fundatngg emsten’ﬁe dln 5

beton. Dacd la mceperea executiei se intélnesc alte situatii decat cel prezentate "_$I

B 4:- S R .
dupa care se vor realiza tencuielile armate. ;;,:"] C/ %
WL
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IMOBIL CALEA GALATI NR. 130 - INTRARE IN LEGALITATE FAZA

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA EXPERTIZA
TEHNICA

Daca in zidariile de caramida se constata avarii de tipul crapaturilor sau fisurilor, acestea se vor
trata dupa cum urmeaza :

>  se va curata fisura cu mijloace manuale sau aer sub presiune;
»  se va injecta fisura cu mortar fluid de var;

»  se vor realiza gaurile de tesere prin gaurire succesiva cu diametre din ce in ce mai mari
(P12, @14, @16);

»  se vor injecta gaurile cu rasina epoxidica expandabila;

»  se vor introduce dornuri metalice @12- @16, din otel OL52 si se vor astupa gaurile cu
dopuri de amestec de rasina epoxidica expandabila.

Injectare cu mortar fluid de var
si coasere cu dornuri metalice

Fisura/Crapatura
in zid

de piatra ~tesere zidaie cu damun metdice-

Detaliu tratare crapaturi si fisuri zidarie

- Se recomandd sprijinirea planseelor in momentul inceperii decopertarii peretilor si
consolidarii grinzilor.

- La momentul elabor&rii documentatiilor de proiectare, se vor respecta normativele tehnice
in vigoare in vederea proiectdrii elementelor sarpantei, luénd in considerare si actualizarile
din domeniul cresterii eficientei energetice si a standardelor adoptate in legislatia nationala.
Elementele din lemn vor fi tratate impotriva focului si daunatorilor naturali ;

- Invelitoarea necesitd reparatii pentru impiedicarea infiltratiilor de apa. Aceasta se va realiza

S A z
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BENEFICIAR: MUNICIPIUL BRAILA EXPERTIZA
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- Se vor prelua apele de pe acoperis printr-un sistem de jgheaburi si burlane sau prin sisteme
de captare a apelor pluviale agrementate, respectand tehnologia de montaj ;

- Se va analiza interventia asupra elementelor de anvelopa ale cladirii coroborat cu toate
aspectele ce tin de asigurarea unui confort termic corespunzator avand in vedere ca
lucrarile de consolidare sa fie realizate in acord cu cerintele de izolare termica in vigoare la
momentul elaborarii documentatiilor de proiectare

- Se recomanda sistematizarea terenului si asigurarea evacudrii apelor de langé cladire cét si
din alte surse de suprafata, daca este cazul

- Finisajele interioare se vor reface si vor fi moderne si de calitate;

- Se va aduce constructia intr-o stare tehnica ce respectd normativele in vigoare ce se referd
la rezistentd si stabilitate, securitatea la incendiu, igiend si sénétate, protectia mediului si
protectia impotriva zgomotuluj, economie de energie si izolare termicd precum si /a
utilizarea sustenabild a resurselor naturale.

- Constructorul va respecta toate prevederile din fisele tehnice si instructiunile de montaj ale
sistemului ales ;

- Muncitorii vor fi instruiti Tnainte de inceperea activitatii asupra procesului tehnologic,
succesiunii operatiilor si fazelor de executie, a modului de utilizare a mijloacelor tehnice si a
masurilor specifice de protectie a muncii.

- Organizarea de santier si utilajele folosite la lucrarile de reabilitare/consolidare si amenajare
sunt stabilite de constructor, in acord cu proiectul pentru autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii si de organizare a executiei ;

Suplimentar executantul va lua urmatoarele masuri referitoare la protectia muncii pe parcursul

lucrarilor :

- Schelele pentru muncitori si platformele pe care se aseaza materialele in vederea coborarii sau
ridicarii lor trebuie sad aibd balustrade de protectie si sa fie solide, astfel incét s& nu existe

riscul prabusirii de la inaltime

- Locul va fi dotat cu mijloace de prevenire si stingere a incendiului

n

&
- La lucrarile la Tnaltime muncitorii vor purta centuri de siguranta fixate / /e éiemente dé
"E‘«r—‘ f -y P
constructie solide si incaltaminte care s& Impiedice alunecarea. :. b f

- Se interzice accesul in zona de lucru a personalului neinstruit, sau a altor persoane care ﬁt;i aLr -—‘*/

\, 7

legatura cu operatiunile respective. Se vor lua masuri speciale ca elementele \careépotkcad a/ q
intdmplator sa nu produca accidente persoanelor care trec prin dreptul zonelor de-quﬁfl.l.u/‘a
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- Este interzis lucrul cu foc deschis la o distanta mai mica de 3 m de materialele combustibile

(carton bitumat, lemn). Pe timp friguros este interzisd curatarea de z3pada si gheatd cu foc

deschis.

Tehnologia de consolidare a elementelor din zidarie cu plase din otel — beton:

Se indepdrteazd tencuiala de pe perete si se deschid rosturile dintre c#rémizi, prin

indepartarea mortarului dintre ele pe o adancime de 10...15 mm, cu ajutorul unei scoabe

metalice.

Se traseaza si se practica in perete o retea (4/ mp : 40cm/60cm) de g&uri @20.

Se spituieste suprafata peretelui de zidarie (pentru asigurarea unei bune conlucrari intre
diafragma de zidarie si cea a tencuielii armate).

Se curata cu peria de sarma si se spald cu jet de apa suprafata zidariei decopertate.

Se pozitioneaza plasa, se umple fiecare gaurd cu lapte de ciment si adaos de aracet si se
monteaza in gduri agrafe din otel.

Se fixeaza distantierii, minim 4 buc/mp.

Se pune in lucrare tencuiala, avand grijd ca inainte de inceperea executiei tencuieli,

suprafata peretelui de caramida sa se mentind umedd minimum 2 ore, iar la inceperea

punerii in lucrare a tencuielii s& fie zvantata.

Dupa punerea in lucrare a tencuielii se vor lua toate masurile pentru a asigura timp de

minimum 7 zile o temperatura a mediului ambiant de minim + 5 grade C.

. - s ] " - i - ~

Exemplu de ancorare a armaturilor tencuielii armate in 2|dar1ef/;1j";3 y
L ‘a'
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Masuri de Protectia Muncii si Stingerea Incendiilor

Se vor respecta:

- Legea protectiei muncii nr. 319 / 2006

- HG300/2006—Cerintele minime de securitate si sandtate pentru santierele temporare sau mobile

- Ordin MMPS 578/1996 - Norme generale de protectia muncii publicat in B.C. nr. 1/ 1996

- Normativ de prevenire si stingere a incendiilor nr.C300/1994

- Normativ general de prevenire si stingere a incendiilor nr.775/1998 al MI

- Norme tehnice privind protectia la actiunea focului, indicativ P118/2013, precum si HG nr.51
/1992
Aplicarea prevederilor din normativele mentionate va asigura pe timpul executiei conditii
normale de lucru si prevenirea accidentelor.

12. Concluziile si propunerile expertului

Drept concluzie finala a prezentului raport se arata ca, prin respectarea
masurilor mentionate mai sus, lucrarile propuse de interventii asupra imobilului nu
influenteaza in mod nefavorabil rezistenta si stabilitatea elementelor structurale ale
cladirii sau ale cladirilor invecinate si nici nivelul actual de protectie la actiuni
seismice al acestora.

Respectand solutiile de interventii descrise mai sus imobilul poate fi incadrat, conform
P100-3/2019, in clasa de risc seismic RS IV, corespunzatoare constructiilor la care
raspunsul seismic asteptat este similar celui obtinut la constructiile proiectate pe
baza prescriptiilor in vigoare.

Prezentul raport de expertiza tehnica nu are valabilitate pentru alte categorii
de interventii — lucrdri speciale, transformari ale sistemului constructiv, schimbari
de destinatie ce ar conduce la incadrarea proiectului in clasé de importanta
expunere superioari (clasa II sau I). In orice situatie ce nu este prevazuta in cadrul
expertizei se va consulta expertul tehnic si/sau se va actualiza raportul tehnic de
expertiza.

Lucrdrile se vor executa pe baza unui proiect intocmit de un proiectant de specialitate, cu
respectarea conditiilor impuse de normele in vigoare si de catre un executant cu experienta in
domeniu.

Pe durata executiei lucrarilor, constructorul si beneficiarul vor respecta normele si
instructiunile tehnice in vigoare, precum si toate normele privind masurile de protectia muncii,
protectia mediului si normele P.S.I.

NOIEMBRIE 2023 Expert tehnic ates MLPALN-OA.QSBO,;‘;{‘;-\-.
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DATE DE IDENTIFICARE

a bunului apartinind domeniului public

ANEXA nr.3
laH.C.LM. nr. [0 %

din 79. 0.5 /2024

Capitolul H — ,, Terenurile si cladirile institutiilor publice- Teatre, Case de culturi, Case si Palate

ale copiilor, Biblioteci, Muzee, Gradinite, Camine, Spitale, Policlinici, Cimine de batrini”

Nr. Codul Denumirea bunului Elemente de identificare Anul Valoare de Situatia
Crt. de darii in Inventar Juridica
clasili folo lei
care sin(d
C.F.85359
Briila
, H.C.L.M.
Str. Progresului nr. 9 Braila nr.
Vecindtéti: 79/2014
Nord — alee blocuri H.C.LM.
Est — str. Progresului Hrdtlanr.
. C e 398/2023
Sud —Scoala Gimnaziala ,Jlon H.CL M.
Luca Caragiale” Braila nr.
Vest — proprietate publica 325/2011
— oradiniti (S+P+ H.C.L.M.
Cl - gl sl 1992 | 920688.83 | praiane
Suprafata construita la sol = 5 .
2023 17923,21 252/2012
495,00 mp HCLM
Suprafati desfasuratd=1980 mp Briila nr.
GRADINITA | Suprafati teren = 2.666,00 mp 515/2022
CU NCP 85359 2012 | 1268805.2 | [egeanr.
PROGRAM Y
32 [ 1.62 | PRELUNGIT | Calea Galati nr 130 g
NR.8 Vecinatati: 45/2014
Nord — proprietate particulara Raport de
Est — proprietate particulara _evaluare
Sud —str. W. Marécineanu 1992 31‘3]92" Ztod24
Vest — Calea Galati apors ¢e
: | xpertiz:
C1- cladire(P+M) 2024 | 382.544,00 “tehnica
Suprafata construitd=142,00mp 159/2023
Suprafati desfasurati=279,00mp 2024 2,679,00 H.C.L.M
C2 - anexa (fost C5) BaBilar.
Suprafata construitd=4,00mp At Zpinm) 3 (ng 2[\2
C3 — anexa (fost C6) Bréila nr,
Suprafa{d construitd=4,00mp 271/2020
Suprafata teren= 598,00mp 2024 | 25860100 H.C.LM.
NCP 85164 . Braila nr.
153/2023
C.F.85164
Braila




