
D I S P O Z I Ţ I A Nr.432
din 16 iulie 2018

privind: convocarea Consiliului local al oraşului Ianca în şedinţă ordinară pe data de 26 iulie 2018.

Primarul oraşului Ianca, judeţul Brăila;
În conformitate cu prevederile art.39 alin.(1), art.68 alin.(1) şi art.115 alin.(1) lit.a) din Legea administraţiei

publice locale nr.215 din 2001- republicată, cu modificările şi completările ulterioare;

D I S P U N E :

Art.1.-Se convoacă Consiliul local al oraşului Ianca în şedinţă ordinară pe data de 26 iulie 2018, ora
1500, la Casa de cultură, având următorul proiect al ordinii de zi:

1.-Proiect de hotărâre privind prelungirea termenului de valabilitate a Planului Urbanistic General al
Unității Administrativ Teritoriale Oraș Ianca şi a Regulamentului Local de Urbanism, precum și extinderea
de drept a valabilității prevederilor documentaţiilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism;

- iniţiator: primar; raport: comisia de specialitate nr.1
2.-Proiect de hotărâre privind însușirea raportului de evaluare pentru stabilirea prețului minim de vânzare

a spațiului nr.2 cu destinația de cabinet medical, situat la parterul blocului F1 din orașul Ianca, str.Morii nr.1,
precum și desemnarea reprezentanților consiliului local în comisia specială de vânzare a spațiului;

- iniţiator: primar; rapoarte: comisiile de specialitate nr.1 și 2
3.-Proiect de hotărâre privind însușirea raportului de evaluare pentru stabilirea prețului minim de vânzare

a spațiului nr.4 cu destinația de cabinet medical, situat la parterul blocului F1 din orașul Ianca, str.Morii nr.1,
precum și desemnarea reprezentanților consiliului local în comisia specială de vânzare a spațiului;

- iniţiator: primar; rapoarte: comisiile de specialitate nr.1 și 2
4.-Proiect de hotărâre privind rectificarea bugetului centralizat al orașului Ianca pe anul 2018;
- iniţiator: primar; raport: comisia de specialitate nr.2
5.-Proiect de hotărâre privind cooperarea între Consiliul Local Ianca și Consiliul Județean Brăila, în

vederea schimbului de date, accesului și utilizării aplicației informatice de tip GIS;
- iniţiator: primar; raport: comisia de specialitate nr.3
6.-Proiect de hotărâre privind achiziționarea unor servicii juridice în procesul de contestare a Ordonanței

de clasare nr.2004/P/2011 din 18.04.2017 a Parchetului de pe lângă Tribunalul Brăila;
- iniţiator: primar; raport: comisia de specialitate nr.3
7.-Proiect de hotărâre privind aprobarea Actului adițional nr.7 la Contractul nr.670/10.09.2009 de

delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de canalizare;
- iniţiator: primar; raport: comisia de specialitate nr.3
8.-Diverse.
Art.2.-Comisiile de specialitate sunt convocate pentru avizarea proiectelor de hotărâri înscrise pe ordinea

de zi pe data de 24 iulie 2018, ora 1500, la sediul consiliului local.
Art.3.-Prezenta dispoziţie va fi adusă la cunoştinţă celor interesaţi şi publicată pe pagina proprie de

internet prin grija secretarului şi a administratorului reţelei electronice a comunităţii locale.

P R I M A R, AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
SECTRETARUL ORAŞULUI

Fănel George CHIRIŢĂ Alexandru STERIAN

R O M Â N I A
JUDEŢUL BRĂILA
ORAŞUL IANCA

P R I M A R

COMISIA LOCALĂ DE FOND FUNCIAR  PRIMAPRIMA

PRIMĂRIA ORAŞULUI IANCA
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P R O I E C T

H O T Ă R Â R E A   Nr.54
din 26 iulie 2018

privind: prelungirea termenului de valabilitate a Planului Urbanistic General al Unității Administrativ Teritoriale
Oraș Ianca şi a Regulamentului Local de Urbanism, precum și extinderea de drept a valabilității prevederilor
documentaţiilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism.

Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 26 iulie 2018;
Având în vedere:
►dispoziţiile art.I pct.1 din O.U.G.nr.51/2018 pentru modificarea Legii nr.350/2001 privind amenajarea

teritoriului şi urbanismul și pentru prorogarea unor termene;
►referatul de aprobare al primarului, raportul serviciului de urbanism şi cadastru din cadrul aparatului

de specialitate al primarului, precum şi raportul comisiei de specialitate nr.1 din cadrul consiliului local.
În temeiul prevederilor art.36 alin.(5) lit.c), art.45 alin.(2) lit.e) şi art.115 alin.(1) lit.b) din Legea

administraţiei publice locale nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare;

H O T Ă R Ă Ş T E :

Art.1.-(1) Se aprobă prelungirea termenului de valabilitate a Planului Urbanistic General al Unităţii
Administrativ Teritoriale Oraş Ianca şi a Regulamentului Local de Urbanism, aprobate prin H.C.L.nr.46/
28.09.2000, cu modificările şi completările ulterioare, până la data intrării în vigoare a noului Plan Urbanistic
General şi a Regulamentului Local de Urbanism aferent.

(2) Valabilitatea prevederilor documentaţiilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism se extinde de
drept pentru acele investiţii care au început în timpul perioadei de valabilitate a Planului Urbanistic General,
până la finalizarea acestora, în următoarele situaţii:

a) dacă în timpul perioadei de valabilitate a fost începută, în condiţiile legii, procedura de autorizare a
executării lucrărilor de construire/desfiinţare;

b) dacă a fost demarată punerea în aplicare a reglementărilor privind circulaţia juridică a terenurilor,
stabilirea şi delimitarea teritoriului intravilan sau delimitarea zonelor afectate de servituţi publice;

c) dacă au fost iniţiate obiective de investiţii de modernizare şi/sau dezvoltare a infrastructurii tehnico-
edilitare.

Art.2.-Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se însărcinează primarul şi serviciul de urbanism şi
cadastru din cadrul aparatului de specialitate al primarului.

Art.3.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă celor interesaţi şi publicată pe pagina proprie de
internet, prin grija secretarului şi a administratorului reţelei electronice a comunităţii locale.

Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.45 alin.(2) din Legea administraţiei publice locale
nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare.

PROPUS DE PRIMAR, AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
CONSILIER JURIDIC

Fănel George CHIRIŢĂ Dorina  PREDESCU

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA
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Ianca, str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178, 0239 668877; fax 0239 668178, 0239 668395
www.primaria-ianca.ro, email: primaria.ianca@yahoo.com

REFERAT DE APROBARE

Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al proiectului de
hotărâre privind: prelungirea termenului de valabilitate a Planului Urbanistic General al Unității
Administrativ Teritoriale Oraș Ianca şi a Regulamentului Local de Urbanism, precum și extinderea de
drept a valabilității prevederilor documentaţiilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism.

În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnică legislativă
pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi completările ulterioare,
adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în
forma prezentată şi fundamentată prin prezentul referat şi documentaţia anexată.

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel:

Prin Legea nr.303/2015 a fost modificat art. II din O.U.G.nr.85/2012 pentru modificarea alin.(13) al art.46
din Legea nr.350/2001, privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, în sensul că termenul de valabilitate a
planurilor de urbanism generale elaborate şi aprobate până în anul 2003, pentru care a fost iniţiată procedura
de elaborare/actualizare, precum şi cele pentru care nu a fost iniţiată procedura de elaborare/actualizare,
poate fi prelungit prin hotărâre a consiliului local până la data aprobării, în condiţiile legii, a noii documentaţii
de urbanism, dar nu mai târziu de 30.12.2018;

Acum, cunoscându-se faptul că autorităţile administraţiilor publice locale se confruntă cu dificultăţi în
activităţile de amenajare a teritoriului şi de urbanism, respectiv în actualizarea documentaţiilor de urbanism
de interes general, precum şi în organizarea eficientă a structurilor de specialitate pentru asumarea corectă
a responsabilităţilor şi fundamentarea tehnică a deciziilor, prin O.U.G.nr.51/25.06.2018 s-a permis din nou
consiliilor locale să prelungească termenul de valabilitate a vechiului Plan de Urbanism General, de această
dată ne mai fiind un termen limită, ci până la intrarea în vigoare a noului Plan de Urbanism General;

Planul Urbanistic General al U.A.T. Oraş Ianca şi Regulamentul Local de Urbanism au fost aprobate prin
H.C.L.nr.46/28.09.2000, deci înainte de anul 2003 cum spunea legea, cu termen de valabilitate până în anul
2010, după care termenul a fost prelungit 2 ani până la finele anul 2012, ulterior pe baza prevederilor
O.U.G.nr.85/2012, prin Hotărârea Consiliului Local nr.2/31.01.2013 a fost prelungit termenul până la data de
31 decembrie 2015, iar prin Hotărârea Consiliului Local nr.66/30.12.2015 termenul a fost prelungit până la
data de 31 decembrie 2018.

Pornind de la aceste prevederi legale, precum și de la faptul că noul Plan Urbanistic General şi
Regulamentul Local de Urbanism sunt încă în faza abținerii avizelor prevăzute de lege (de 3 ani se află la
Agenția de Protecție a Mediului Brăila), se impune adoptarea acestei hotărâri astfel încât să putem elibera în
continuare certificatele de urbanism şi autorizaţiile de construire.

În caz contrar, orice astfel de documente eliberate vor putea fi lovite de nulitate, iar dezvoltarea orașului
ar fi stagnată, mai ales că anul viitor vom avea de derulat alte noi investiții publice, asta ca să nu mai vorbim
și de cetățenii care doresc să construiască locuințe sau alte obiective economice.

Vă mulţumesc !

P R I M A R

Fănel George CHIRIŢĂ

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA
ORAȘUL IANCA

P R I M A R



P R O I E C T

H O T Ă R Â R E A   Nr.55
din 26 iulie 2018

privind: însușirea raportului de evaluare pentru stabilirea prețului minim de vânzare a spațiului nr.2 cu
destinația de cabinet medical, situat la parterul blocului F1 din orașul Ianca, str.Morii nr.1, precum și
desemnarea reprezentanților consiliului local în comisia specială de vânzare a spațiului.

Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 26 iulie 2018;
Având în vedere:
►cererea nr.15787/25.05.2018 a Cabinetului Medical Individual MEDFAM Dr.Bobancu Diana SRL, prin

care se solicită punerea în aplicare a Sentinței civile nr.1818/Fca/14.11.2017 a Tribunalului Brăila, rămasă
definitivă prin Decizia civilă nr.731/27.03.2018 a Curții de Apel Galați, în sensul de a se întocmi procedurile
de vânzare a spațiului medical în care își desfășoară activitatea;

►dispoziţiile art.5 alin.(2) lit.e), art.10, art.12 și art.13 din O.U.G. nr.68/2008 privind vânzarea spațiilor
proprietate privată a statului sau a unităților administrativ teritoriale, cu destinația de cabinete medicale,
precum și a spațiilor în care se desfășoară activități conexe actului medical;

►Hotărârea Consiliului Local nr.58/28.08.2008 privind aprobarea listei cuprinzând spațiile cu destinația
de cabinete medicale individuale din orașul Ianca, supuse vânzării potrivit prevederilor O.U.G. nr.68/2008,
cu modificările și completările ulterioare;

►Hotărârea Consiliului Local nr.3/29.01.2015 privind aprobarea dezlipirii și apartamentării imobilului din
domeniul privat al orașului Ianca, având destinația de cabinete medicale, situat la parterul blocului F1,
str.Morii nr.1, potrivit căreia spațiul în cauză este identificat prin numărul cadastral 70469-C1-U10;

►referatul de aprobare al primarului, raportul serviciului de urbanism şi cadastru, raportul de evaluare
şi rapoartele comisiilor de specialitate nr.1 și 2 din cadrul consiliului local;

În temeiul prevederilor art.36 alin.(2) lit.c) şi alin.(5) lit.b), art.45 alin.(3), art.115 alin.(1) lit.b) şi art.123
alin.(3) din Legea administraţiei publice locale nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările
ulterioare;

H O T Ă R Ă Ş T E :

Art.1.-(1) Se însușește Raportul de evaluare nr.1807021/02.07.2018-parte integrantă din prezenta
hotărâre, întocmit de către expert evaluator ANEVAR Androniu Iulian Cosmin-privind stabilirea prețului minim
de vânzare în sumă de 35.500 lei, echivalent 7.600 Euro, a spațiului nr.2 cu destinația de cabinet medical
situat la parterul blocului F1, str.Morii nr.1, înscris în cartea funciară nr.70469-C1-U10 pe numele  UAT Ianca-
domeniul privat, cu următoarele elemente de identificare:
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(%)
0 1 2 3 (1+2) 4 5 6 7 8 (4+6) 9 (5+7)
1 17,00 22,80 39,80 5,63 0,52 7,55 0,62 13,18 1,14
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(2) Prețul final de vânzare al spațiului medical prevăzut la alin.(1), precum și modalitatea de plată a
acestuia, se vor stabili de către comisia specială de vânzare a spațiilor medicale, conform procedurilor
prevăzute de O.U.G. nr.68/2008.

Art.2.-Cheltuielile ocazionate de autentificarea contractului de vânzare și înscrierea ipotecii cad în sarcina
cumpărătorului.

Art.3.-Cu ducerea la îndeplinire a prevederilor prezentei hotărâri se însărcinează primarul și comisia
specială pentru vânzarea spațiilor, care vor urmări includerea în contractul de vânzare-cumpărare a
prevederilor art.10, art.12 și art.13 din O.U.G. nr.68/2008.

Art.4.-(1) Se desemnează ca reprezentanți ai consiliului local, membri titulari în comisia specială pentru
vânzarea spațiilor, consilierii locali_____________________________________________, iar ca membri
supleanți consilierii locali_____________________________________________________.

(2) Se desemnează ca reprezentanți ai consiliului local, membri titulari în comisia pentru soluționarea
contestațiilor, consilierii locali__________________________________________________, iar ca membri
supleanți consilierii locali________________________________________________________________.

Art.5.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă celor interesaţi şi publicată pe pagina proprie de internet
prin grija secretarului şi a administratorului reţelei electronice a comunităţii locale.

Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.45 alin.(3) din Legea administraţiei publice locale
nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare.

PROPUS DE PRIMAR, AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
CONSILIER JURIDIC

Fănel George CHIRIŢĂ Dorina  PREDESCU
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Ianca, str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178, 0239 668877; fax 0239 668178, 0239 668395
www.primaria-ianca.ro, email: primaria.ianca@yahoo.com

REFERAT DE APROBARE

Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al proiectului de
hotărâre privind: însușirea raportului de evaluare pentru stabilirea prețului minim de vânzare a spațiului nr.2
cu destinația de cabinet medical, situat la parterul blocului F1 din orașul Ianca, str.Morii nr.1, precum și
desemnarea reprezentanților consiliului local în comisia specială de vânzare a spațiului.

În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnică legislativă
pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi completările ulterioare,
adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în
forma prezentată şi fundamentată prin prezentul referat şi documentaţia anexată.

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel:

Prin Ordonanța de urgență a Guvernului nr.68/2008 s-a aprobat vânzarea spațiilor proprietate privată a
statului sau a unităților administrativ teritoriale, cu destinația de cabinete medicale, precum și a spațiilor în
care se desfășoară activități conexe actului medical;

În aplicarea prevederilor Ordonanței a fost adoptată Hotărârea Consiliului Local nr.58/28.08.2008 pentru
aprobarea listei cuprinzând spațiile cu destinația de cabinete medicale individuale din orașul Ianca supuse
vânzării, adică spațiile concesionate medicilor de familie prin Hotărârea Consiliului Local nr.73/25.11.2004-
adoptată la rândul ei în baza Hotărârii Guvernului nr.884/2004, cu modificările și completările ulterioare. Tot
în acest scop a fost adoptată și Hotărârea Consiliului Local nr.3/29.01.2015 pentru dezlipirea și
apartamentarea acestor spații;

Vă amintiți că, inițial, a fost o singură cerere concretă de cumpărare a spațiului medical, respectiv cea a
Cabinetului Medical Individual Dr. Năstășel Marin, însă consiliul local din mandatul precedent a considerat
că nu mai este oportună vânzarea acestor spații și a respins în două rânduri solicitarea de însușire a
raportului de evaluare pentru stabilirea prețului minim de vânzare de la care să plece negocierea, precum și
desemnarea reprezentanților consiliului local în comisia specială pentru vânzarea spațiului. Confruntându-
se cu acest refuz, domnul Năstășel Marin s-a adresat instanțelor de judecată care ne-a obligat să îndeplinim
procedurile de vânzare a spațiului medical;

Odată creat precedentul judiciar, prin Sentința civilă nr.1818/Fca/14.11.2017 a Tribunalului Brăila,
rămasă definitivă prin Decizia civilă nr.731/27.03.2018 a Curții de Apel Galați, Consiliul Local și Primarul
orașului Ianca au fost obligați să îndeplinească procedurile administrative și pentru vânzarea spațiului
medical în care își desfășoară activitatea C.M.I. MEDFAM Dr.Bobancu Diana SRL, adică să însușească
raportul de evaluare pentru stabilirea prețului minim de vânzare de la care să plece negocierea și să
desemneze reprezentanții consiliului local în comisia specială pentru vânzarea spațiului;

Pentru a se putea încheia ulterior contractul de vânzare cumpărare, comisia specială constituită potrivit
art.5 alin.(2) lit.e), O.U.G. nr.68/2008 va trebui să stabilească prețul final al spațiului, precum și modalitățile
de plată al acestuia,  în urma negocierii cu titularul cabinetului medical.

Vă mulţumesc !

P R I M A R

Fănel George CHIRIŢĂ

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA
ORAȘUL IANCA

P R I M A R
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Declaraţie de conformitate 

 

Prin prezenta, in limita cunoştinţelor si informaţiilor detinute, certificam ca afirmaţiile 

prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, 

certificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai 

la ipotezele si condiţiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile 

personale, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional. 

 

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care 

face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu 

suntem părtinitori fata de vreuna din părţile implicate. 

 

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere 

care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un 

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 

 

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes 

financiar legat de finalizarea tranzactiei. 

 

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinţelor din 

standardele si metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia 

Naţionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

 

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de către personalul Expert 

Evaluator Androniu Iulian Cosmin 

 

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR. 

 

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este 

membru ANEVAR, a indeplinit cerinţele programului de pregătire profesionala 

continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   3 | P a g i n ă  

 

Cuprins 

Declaraţie de conformitate ..................................................................................... 2 

1. SINTEZA – REZUMAT SI CONCLUZII ................................................................. 5 

2. CONSIDERATII GENERALE ............................................................................... 6 

2.1. Obiectul, scopul şi utilizarea evaluării .......................................................... 6 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare ................................................................ 6 

2.3. Beneficiar......................................................................................................... 6 

2.4. Data estimării valorii ....................................................................................... 6 

2.5. Inspecţia proprietăţii ...................................................................................... 6 

2.6. Ipoteze şi condiţii limitative ........................................................................... 6 

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate ...................................................... 9 

2.8. Declararea conformității cu SEV .................................................................. 9 

2.9. Materialele şi sursele de informaţii utilizate ............................................... 10 

2.10. Drepturile de proprietate evaluate........................................................ 10 

2.11. Clauzele de nepublicare şi responsabilitatea către terţi .................... 11 

3. PREZENTAREA DATELOR ............................................................................... 13 

3.1. Procedura de evaluare (Etapele parcurse) ............................................. 13 

3.2. Identificarea activelor ................................................................................. 13 

3.3. Descrierea zonei de amplasare ................................................................. 14 

3.4. Descrierea amplasamentului ...................................................................... 15 

3.5. Descrierea construcţiei ................................................................................ 15 

3.6. Studiul pieţei .................................................................................................. 15 

4. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZII ................................................................ 20 

4.1. Cea mai bună utilizare .................................................................................... 20 

4.2. Valoarea terenului ........................................................................................... 21 

4.3. Metodele de evaluare bunuri imobile .......................................................... 22 

4.5. Calificarea evaluatorilor.................................................................................. 24 

4.6. Declaraţia de conformitate (Certificarea valorii) ........................................ 25 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   4 | P a g i n ă  

 

5. CONCLUZII ..................................................................................................... 26 

5.1. Alegerea valorii finale ...................................................................................... 26 

6. ANEXE ............................................................................................................. 27 

6.1. Definiţii şi termeni ai evaluării .......................................................................... 27 

6.2. Calculele evaluării ........................................................................................... 30 

6.3. Acte evaluării ................................................................................................... 31 

6.4. Informaţii de piaţă ........................................................................................... 43 

6.5. Amplasament ................................................................................................... 47 

6.6. Foto .................................................................................................................... 48 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   5 | P a g i n ă  

 

1. SINTEZA – REZUMAT SI CONCLUZII 

 

Prezentul raport estimează valoarea de piaţă construcţiei situată în Ianca, Str. 

Morii nr. 1, bl. F1, parter, CF:70469-C1-U10, cabinet medical 2,  jud. Brăila, aflate în 

proprietatea U.A.T. IANCA. 

 

Destinatarul lucrării: U.A.T. IANCA. 

 

Data evaluării: 25.06.2018 

Curs valutar de referinţă BNR la data evaluării: 4,6686 LEI/ EURO. 

 

Valoarea de piaţă raportată (abordarea prin costuri):  

 

  35500 lei echivalent a 7600 euro (892 lei/mp echivalent a 191 euro) 

 

 

 

 

*Valoarea de piaţă nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care 

apare sau nu in momentul realizării unei tranzacţii, în condiţiile si la valorile specificate de lege si în funcţie 

de calitatea persoanelor implicate in tranzacţie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in 

funcţie de înregistrarea fiscala a acestora (ca plătitoare sau nu de TVA). 

 

 

 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E.V.A.R. 

ec. Iulian-Cosmin Androniu
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2. CONSIDERATII GENERALE 

2.1. Obiectul, scopul şi utilizarea evaluării            

Obiectul evaluării îl constituie construcţiei situată în Ianca, Str. Morii nr. 1, bl. F1, 

parter, CF:70469-C1-U10, cabinet medical 2,  jud. Brăila, aflate în proprietatea U.A.T. 

IANCA. 

Scopul evaluării este evaluarea proprietăţii imobiliare menţionate mai sus şi 

estimarea valorii adecvate şi a cuantumului chiriei, în vederea vânzării. 

Utilizarea propusă pentru evaluarea solicitată este, în cazul de față, este 

vânzarea. 

Utilizatorul evaluării este clientul, U.A.T. IANCA. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare  

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de 

întreprinderi, proprietăţi imobiliare şi bunuri mobile, membru titular al Asociaţiei 

Naţionale a Evaluatorilor Autorizaţi din România - ANEVAR cu Legitimaţia nr. 10186.     

2.3. Beneficiar 

UAT IANCA, cu sediul in loc. Ianca, jud. Brăila.       

2.4. Data estimării valorii 

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile 

estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 25.06.2018. 

Data elaborarii raportului este 02.07.2018. 

2.5. Inspecţia proprietăţii 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 25.06.2018  

2.6. Ipoteze şi condiţii limitative 

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative , prezentate in 

cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze 

si concluzii , precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. 

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului 

raport  sunt urmatoarele: 
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Ipoteze: 

Nu se asumă nici o responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice sau a 

consideraţiilor privind titlul de proprietate. Se presupune că titlul de proprietate este 

valabil şi proprietatea poate fi vândută; 

Proprietatea este evaluată ca fiind liberă de orice sarcini; 

Se presupune o stăpânire responsabilă şi o administrare competentă a 

proprietăţii; 

Informaţiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dă nici o garanţie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentaţiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile şi materialul 

grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul să-şi facă o imagine 

referitoare la proprietate; 

Se presupune că nu există aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietăţii, 

subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mică sau mai mare. Nu se 

asumă nici o responsabilitate pentru asemenea situaţii sau pentru obţinerea studiilor 

tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune că proprietatea este în deplină concordanţă cu toate 

reglementările locale şi republicane privind mediul înconjurător; 

Se presupune că toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare şi alte 

documente solicitate de autorităţile legale şi administrative locale sau naţionale sau 

de către organizaţii sau instituţii private, au fost sau pot fi obţinute sau reînnoite pentru 

oricare din utilizările pe care se bazează estimările valorii din cadrul raportului; 

Se presupune că utilizarea terenului şi a construcţiilor corespunde cu graniţele 

descrise şi nu există alte servituţi, altele decât cele descrise în raport; 

Evaluatorul nu are cunoştinţă de existenţa unor materiale periculoase pe sau 

în proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietăţii. Evaluatorul nu are 

calitatea şi nici calificarea să detecteze aceste substanţe. Valoarea estimată se 

bazează pe ipoteza că nu există asemenea materiale ce ar afecta valoarea 

proprietăţii. Nu se asumă nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru 

orice expertiză tehnică necesară pentru descoperirea lor; 

Se presupune că nu există aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor 

evaluate, se acceptă declaraţiile proprietarului cu privire la starea de funcţionare, la 

caracteristicile, la marca, la tipului şi la dotările utilajelor prezentate. Nu se asumă nici 

o responsabilitate pentru inexactitatea declaraţiilor; 

Se presupune că starea tehnică în care se află bunurile mobile evaluate este 

cea descrisă în raport şi descrisă de proprietar.  

Aspectele juridice se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate 

de către proprietar şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii 
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suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi marketabil. Pentru 

evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmând a prezenta 

finanţatorului documente justificative, conform cerinţelor metodologice ale acestuia. 

In vederea efectuării evaluării au fost luaţi în considerare toţi factorii care au influenţă 

asupra valorii echipamentului supus evaluării şi nu a fost omis în mod deliberat niciun 

fel de informaţii care ar avea importanţă asupra evaluării şi care, după cunoştinţa 

evaluatorului sunt corecte şi rezonabile pentru întocmirea prezentului raport. 

Evaluatorul se consideră degrevat de răspunderea existenţei unor vicii 

ascunse privind obiectul evaluării, factorii de mediu etc., care ar putea influenţa în 

vreun sens valoarea bunurilor în cauză. 

Mijlocul Fix subiect a fost regăsit ca fiind complet şi funcţional la data 

inspecţiei, fiind evaluate în această stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat în starea 

şi configuraţia existentă la data evaluării /inspecţiei, nefiind efectuate în cadrul lucrării 

previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba în 

funcţie de condiţiile de operare ulterioare evaluării. 

In timpul efectuării identificării bunului supus evaluării, în unele cazuri, 

evaluatorul nu a putut inspecta părţi acoperite şi/sau inaccesibile ale acestuia, fapt 

pentru care acestea sunt considerate în stare de funcţionare normală. Evaluatorul a 

utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie existând 

posibilitatea existentei şi a altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 

Evaluatorul  considera  ca  presupunerile  efectuate  la  aplicarea  metodelor  de  

evaluare  au fost  rezonabile  in  baza  datelor  si  informaţiilor  disponibile  la  data  

evaluării . 

Conditii limitative: 

Orice proporţie din valoarea estimată în acest raport, între teren şi construcţie, 

este aplicabilă numai pentru utilizarea luată în considerare. Valorile separate pentru 

teren şi pentru construcţii nu pot fi utilizate în alte evaluări şi, dacă sunt utilizate, valorile 

nu sunt valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplică proprietăţii considerate în 

întregime şi orice divizare în elemente sau drepturi parţiale va anula această 

evaluare; 

Deţinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dă dreptul de a-l face 

public; 

Potrivit scopului acestei evaluări, evaluatorul nu ar fi solicitat să acorde 

consultanţă ulterioară sau să depună mărturie în instanţă, în afara cazului când 

aceasta a fost convenită, scris şi în prealabil; 
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Conţinutul acestui raport, atât în totalitate sau în parte (în special concluziile, 

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat în public 

prin publicitate, relaţii publice, ştiri sau prin alte medii de informare fără aprobarea 

scrisă şi prealabilă a evaluatorului; 

Previziunile sau estimările de exploatare conţinute în acest raport sunt bazate 

pe condiţiile actuale ale pieţei, pe factorii anticipaţi ai ofertei şi cererii pe termen scurt 

şi o economie stabilă în continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba în 

funcţie de condiţiile viitoare. 

2.7.  Baza de evaluare, tipul valorii estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinţele 

beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintă o estimare a valorii de 

piaţa a acţiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 

2017. 

Deoarece scopul evaluării este evaluarea proprietăţii imobiliare menţionate 

mai sus şi estimarea valorii adecvate, în vederea vânzării, tipul de valoare estimată în 

prezentul raport este valoarea de piaţă. 

 

Valoarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător 

hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile 

au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

Definiţie conform IVS – Cadrul general. 

 

2.8. Declararea conformității cu SEV 

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate în considerare 

Standardele de evaluare ANEVAR – SEV 2018, astfel: 

➢ SEV 100 – Cadrul general 

➢ SEV 101 – Termenii de referință ai evaluării 

➢ SEV 103 – Raportarea evaluării 

➢ SEV 230 – Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 

➢ SEV 300 - Evaluări pentru raportarea financiară (IVS 300) 

➢ SEV 220 – Masini, echipamente si instalatii (IVS 220) 

➢ Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile 
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2.9.  Materialele şi sursele de informaţii utilizate 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o O.G. 24/2011 – Privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor; 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietății 

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispoziţia evaluatorului de către 

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Internaţionale de Evaluare şi Standarde ANEVAR 2018, 

respectiv: 

➢ SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general) 

➢ SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 

➢ SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

➢ SEV 103 - Raportare (IVS 103) 

➢ SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 230) 

➢ SEV 232 - Evaluarea proprietăţii imobiliare generatoare de afaceri 

➢ SEV 233 - Investiţia imobiliară în curs de construire (IVS 233) 

➢ SEV 300 - Evaluări pentru raportarea financiară (IVS 300) 

➢ SEV 220 – Masini, echipamente si instalatii (IVS 220) 

 

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

➢ GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei clădiri 

➢ GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil 

➢ GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile 

➢ „Evaluarea proprietății imobiliare”, Ediție a doua canadiană, 

Canada, 2002, traducere din limba engleză; 

➢ „Evaluarea maşinilor şi echipamentelor”, American Society of 

Appraisers; 

➢ Observaţii şi constatări ale expertului evaluator privind starea 

proprietății supuse evaluării; 

Informaţii de pe internet privind oferte din piaţă pentru proprietăți similare cu 

cea evaluată, o parte dintre acestea fiind ataşate raportului în anexe. 

 

2.10. Drepturile de proprietate evaluate 

 

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului său de a 

stăpâni bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale și de a dispune de el în 

mod exclusiv și perpetuu cu respectarea dispoziţiilor legale. 
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Conform declaraţiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor 

menționate mai sus, este deplin şi aparţine UAT IANCA – domeniul public. 

Aceste informaţii au fost considerate credibile şi corecte, evaluatorul 

neverificând autenticitatea actelor juridice puse la dispoziție de proprietar. 

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferă titularului său toate cele 

trei atribute: 

• Posesia – de a stăpânii, 

• Folosința – de a-l folosi și de a-i culege foloasele materiale, 

• Dispoziția – de a dispune de bun. 

Din informațiile date de proprietar, nu există nici una dintre cele trei limitări ale 

exercitării dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Convenționale. 

 

Deoarece în cazul de față forma de proprietate este completă, respectiv 

proprietatea deplină, adică negrevată de alte cote de participare sau de moștenire, 

fiind supusă numai limitărilor care corespund celor patru atribuții fundamentale ale 

statului, respectiv obligației legale de a plăti impozite, de a fi expropriată, de a 

respecta ordinea de drept și de reversiune (dreptul succesoral al statului). 

 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul 

raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispoziţie de către 

proprietar copii după: 

➢ HCL nr. 3/29.01.2015; 

➢ Contract de apartamentare aut. Nr. 658/15.03.2017 

 

Expertul evaluator nu a avut la dispoziţia alte documentele care să ateste 

dreptul de proprietate asupra proprietății imobiliare supusă evaluării. 

Evaluatorul declară că nu i-au fost puse la dispoziție documente în original 

pentru proprietatea evaluată. 

Având în vedere cele menționate mai sus, evaluatorul nu își asumă nici o 

responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice sau a veridicității actelor de 

proprietate. 

Se presupune că actele de proprietate sunt valabile. 

 

2.11. Clauzele de nepublicare şi responsabilitatea către terţi 
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Raportul de evaluare este confidenţial pentru expertul evaluator şi pentru 

clientul declarat şi nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptată 

de evaluator faţă de o terţă persoană. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau parţial şi nici inclus într-

un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al expertului, cu 

specificarea formei şi contextului în care acesta va apare. 

Publicarea oricărei referinţe sau valori incluse în acest raport de evaluare sau 

a numelui şi afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisă fără 

aprobarea scrisă a acestuia. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3.1. Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 

Baza evaluării realizate în prezentul  raport este  valoarea de piaţa aşa cum a 

fost ea definita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

 

➢ documentarea, pe baza unei liste de informaţii solicitate clientului; 

➢ inspecţia bunurilor imobile şi mobile, în măsura în care au fost puse la 

dispoziţie de solicitant; 

➢ stabilirea limitelor şi ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului; 

➢ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;  

➢ deducerea şi estimarea condiţiilor limitative specifice obiectivului de 

care trebuie să se ţină seama la derularea tranzacţiei; 

➢ analiza tuturor informaţiilor culese, interpretarea  rezultatelor din punct 

de vedere al evaluării; 

➢ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru 

determinarea valorii şi fundamentarea opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conformă cu standardele, recomandările şi 

metodologia de lucru adoptate de către ANEVAR. 

 

3.2. Identificarea activelor  

Imobilul se află în intravilanul Ianca, Str. Morii nr. 1, bl. F1, parter, CF:70469-C1-

U10, cabinet medical 2,  jud. Brăila, proprietatea UAT IANCA  

Zona este centrală. 

Imobilul se compune din: 

▪ Teren în cotă indiviză de 5,63 mp; 

▪ Spatiu comercial cu suprafaţa utilă totala de 39,80 mp format 

din 17,00 mp spaţiu individual şi 22,80 mp spaţii de utilitate 

comună. 

Inspecţia s-a făcut in data de 25.06.2018.  
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Localizare: 

 

3.3. Descrierea zonei de amplasare 

 

Zona de amplasare este centrala a oraşului Ianca. 

Artere importante de circulaţie în apropriere: 

➢ Auto – Calea Brăilei; 

➢ Calitatea reţelelor de transport: asfaltată. 

Caracterul edilitar al zonei 

➢ Spaţii comerciale şi blocuri de locuinţe.  

➢ În zonă se află  

o  Reţea de transport în comun în apropiere, cu mijloace de 

transport suficiente 

o  Unităţi comerciale în apropiere: magazine suficiente, bine 

aprovizionate cu mărfuri de calitate, cu supermarket-uri 

o  Unităţi de învăţământ (mediu) 

o  Unităţi medicale  

o  Instituţii de cult 

o  Cu sedii de bănci 

Utilităţi edilitare 

➢ Reţea urbană de energie electrică  

➢ Reţea urbană de apă 

➢ Reţea urbană de termoficare 

➢ Reţea urbană de gaze  

➢ Reţea urbană de canalizare  

➢ Reţea urbană de telefonie, cablu şi internet 

Ambient civilizat. 
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Concluzie: 

Zona de referinţa centrala amplasare bună. Dotări şi reţele edilitare bune. 

Poluare redusă. Ambient civilizat. 

 

 

3.4. Descrierea amplasamentului 

  

Proprietatea se află în zona centrala a oraşului Ianca. 

Amplasare este interioară. 

Accesul se face din Calea Brailei. 

Tip drum acces: asfaltat. 

Amplasamentul are acces la electricitate, apă-canal, gaz metan. 

3.5. Descrierea construcţiei 

 

Spaţiul comercial situat la parter de bloc cu P+3E. 

Spaţiul comercial la parter cu suprafaţa utilă de 39,80 mp. 

Spatiul comercial se compune din spaţiu individual (17,00 mp) şi spaţii de 

utilitate comuna (22,80 mp). Activul se află la parter într-un bloc cu P+3 etaje. Blocul 

are structura din diafragme din beton armat, fundatii din beton, peretii din zidarie din 

caramida, terasă din beton. Starea tehnică a blocului este bună. 

Finisajele sunt simple şi cuprind pardoseli din mozaic şi gresie, vopsitorii cu var 

simplu şi lavabil la pereţi, tâmplărie pvc cu geam termopan.  

Utilităţi sunt apă-canal, instalaţie de încălzire cu CT comună si instalaţie 

electrică. 

Vechimea blocului cca 30 ani. 

3.6. Studiul pieţei 

Definirea pieţei şi subpieţei: 

Standardul Internațional de Evaluare GN 1 – «Evaluarea proprietăţii imobiliare» 

menționează că: „o piaţă imobiliară poate fi definită ca interacţiunea dintre 

persoane fizice sau entităţi care schimbă drepturi de proprietate pe alte active, de 

obicei, bani. Pieţele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, 

localizare, potenţialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile şi 
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motivaţiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice 

sau de entităţile care participă la schimbul de proprietăţi imobiliare. În schimb, pieţele 

imobiliare fac obiectul unei diversităţi de influenţe sociale, economice, 

guvernamentale şi de mediu. În comparaţie cu pieţele de bunuri, de valori mobiliare 

sau de mărfuri, pieţele imobiliare încă sunt considerate ineficiente. Această 

caracteristică este cauzată de mai mulţi factori cum sunt o ofertă relativ neelastică şi 

o localizare fixă a proprietăţii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietăţi imobiliare 

nu se adaptează rapid, ca răspuns la modificările cererii de pe piaţă.” 

Spre deosebire de piețele eficiente, piața imobiliara nu se autoreglează, fiind 

influențată de multe ori de reglementările guvernamentale și locale. Informațiile 

despre tranzacții similare nu sunt disponibile imediat, existând decalaj între cerere și 

ofertă, echilibrul atingându-se greu și fiind de scurtă durată. În funcție de factori ca: 

amplasarea, design-ul și tipul proprietății imobiliare, motivațiile și vârsta participanților 

s-au creat tipuri diferite de piețe imobiliare, precum:  

 Piața imobiliară rezidențială; 

 Piața imobiliară comercială; 

 Piața imobiliară industrială; 

 Piața imobiliară agricolă; 

 Piața imobiliară specială. 

Având în vedere cele descrise în subcapitolele anterioare, se poate considera 

că în prezent piața imobiliară, pentru toate tipurile de proprietăți este o piața inactivă, 

caracterizată o rămânere în urma cererii și prețuri în scădere. În consecință, avem o 

piață a cumpărătorilor, pentru că aceștia pot obține prețuri mai mici pentru 

proprietățile disponibile.  

Se estimează că dezechilibrul între cerere și ofertă pentru această zonă va 

genera și va susține în continuare un nivel scăzut al prețului de vânzare și al chiriilor 

pentru proprietăți imobiliare. Analizând piața imobiliară din două puncte de vedere, 

pe termen scurt și pe termen lung, se pot afirma următoarele: 

• Pe termen scurt este o piață a cumpărătorului, datorită perioadei de criză pe care 

o traversăm, caracterizată de prețurile relativ scăzute pe piață,  

• Pe termen lung piața imobiliară are o anumită stabilitate, deși va păstra un număr 

scăzut de cereri de proprietăți imobiliare, determinat de scăderea economiilor 

populației ca urmare a crizei economice, cât și ca urmare a stagnării a creditului 

ipotecar, influențat și de o creștere a inflației cu efect direct asupra dobânzilor 

practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pieței imobiliare a proprietății evaluate se va face analiza pieței 

pe două niveluri: 

• din punct de vedere al pieței largi, de ansamblu, 
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• din punct de vedere al pieței in care concurează proprietatea evaluată. 

Analiza de piață aplicată unei proprietăți specifice are o importanță 

deosebită în procesul de evaluare și nu trebuie confundată cu analiza generală de 

piață sau cu alte studii similare. 

În cazul evaluării proprietății ce face obiectul raportului, analiza de piață arată 

modul în care interacțiunea dintre cerere și ofertă afectează valoarea proprietății. 

Prin investigarea vânzărilor, ofertelor, cotațiilor și comportamentului 

participanților de pe piață, evaluatorul poate stabili atitudinile de piață privind 

tendințele curente, precum și schimbările anticipate. 

Analiza de piață oferă și baza pentru determinarea celei mai bune utilizări a 

proprietății evaluate. Evaluatorul trebuie să identifice relația dintre cerere și oferta 

concurențială de pe piața proprietății evaluate. Această relație indică gradul de 

echilibru sau dezechilibru care caracterizează piața curentă. 

Valoarea de piață a unei proprietăți este în mare măsură determinată de 

poziția sa competitivă pe piață. De aceea, în sensul cel mai larg, analiza de piață 

oferă informațiile esențiale necesare pentru aplicarea celor trei abordări de evaluare. 

 

 

Aspecte economice 

 

Economia românească a inregistrat valori pozitive în trimestrul I al anului 2017, 

raportând o creștere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre țările UE. Evoluția a fost 

determinată de serviciile de producție și IT, în timp ce vânzările cu amănuntul au fost 

temperate la o creștere de 7,3%, după o creștere de 13,5% în 2016. 

Rata șomajului a scăzut la 5,3%, deoarece numărul total al angajaților a ajuns 

la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, față de 4,1 milioane la începutul anului 2011. 

Indicatori Macroeconomici 
 H1 2017 (y/y) Directional outlook 

GDP Growth rate (%) 5.6* → 

GDP per capita (€) 8,500 ↗ 

Gov. debt as a % of GDP 37.1* ↘ 

Budget deficit (%) 0.77 ↗ 

Monetary policy rate (%) 1.75 → 

CPI (%) 0.9 ↗ 

Construction works y/y (%) -8.9 → 

Retail sales y/y (%) 7.3 → 

Unemployment rate (%) 5.3 ↓ 
Average exchange rate 
(1 € to RON) 4.55 ↗ 

Sursa: BNR, INSSE, Eurostat                                                                              *Q1 2017 
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În prima jumătate a anului 2007, volumul total investit în proprietăți comerciale 

în România a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro în cursul anului 

H1 2016 (creștere de 43%). Bucureștiul a atras 125 milioane de euro, ceea ce 

reprezintă doar 24% din valoarea totală a investiției. 

Cea mai mare tranzacție din punct de vedere al valorii a fost încheiată de 

grupul sud-african Atterbury, care a achiziționat o participație de 50% din centrele 

comerciale Iulius Mall din Iași, Suceava, Cluj-Napoca și Timișoara, Iulius Business Center 

Cluj, United Business Center Cluj și United BC II în Timișoara. 

Dimensiunea totală a portofoliului tranzacționat (ponderat cu 50% din capital) 

depășește 100.000 de metri pătrați de spații comerciale și 18.000 de metri pătrați de 

birouri. Aceasta a fost prima achiziție făcută în România de Atterbury, al patrulea 

investitor imobiliar sud-african cu prezență locală (de-a lungul NEPI Rockastle, 

Growthpoint - acționar majoritar al Globalworth și Prime Kapital - MAS). 

Globalworth și grupul belgian Mitiska-REIM au fost, de asemenea, printre 

investitorii cei mai activi, cu câte două tranzacții. Globalworth a achiziționat Centrul 

Logistic Dacia și Green Court C pentru 80 milioane de euro, în timp ce Mitiska a 

consolidat poziția locală prin achiziționarea restului de 50% din portofoliul Intercora (8 

parcuri de vânzare cu amănuntul cu aproximativ 30.000 de metri pătrați GLA) 

Property Development portofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp). 

Cel mai activ segment a fost sectorul de retail. Valoarea estimată a 

tranzacțiilor cu proprietăți cu amănuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR, 

reprezentând 66% din valoarea totală a investiției. Sectorul de birouri a înregistrat 

tranzacții în valoare de 123 milioane EUR, reprezentând 23% din volumul total, restul 

de 11% fiind acoperite de logistică. 

Piața imobiliară este totalitatea tranzacțiilor care implică drepturi de 

proprietate sau de utilizare asupra terenurilor și clădirilor. Tranzacția imobiliară este 

transferul permanent sau temporar al unui drept dintr-o parte în alta în schimbul unei 

recompense care este de obicei o sumă de bani. Ca pe orice piață, prețul tranzacției 

este determinat, în primul rând, de interacțiunea dintre cerere și ofertă. 

Prețurile locuințelor sunt în creștere de la an la an, ceea ce arată că piața 

imobiliară a revenit din criza economică, potrivit consultanților imobiliari. Indicii 

calculați de aceștia atestă ceea ce am simțit fiecare dintre noi pe piață, și anume 

prețurile locuințelor. Indicele proprietății rezidențiale a înregistrat creșteri atât pe 

parcursul anului, cu 8,3%, cât și pe cele trimestriale de 1,0% în al doilea trimestru al 

anului 2017. Schimbarea pozitivă anuală a indicelui național este amplificată de o 
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creștere a prețurilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar și prin creșterea tendințelor 

ascendente la nivel regional, care evidențiază revenirea pieței. 

 

Piaţa specifică. Analiza cererii, echilibrul pieţii 

 

Imobilul evaluat este de tip comercial.  

Aria pieţei este una urbana şi aparţine unei zone mediane de tip rezidenţial-

comercial, zona este populată având un grad de construire peste 50%.  

Valorile de piaţă a imobilelor similare sunt în scădere (datorită condiţiilor 

actuale ale pieţei imobiliare).  

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpătători, motivata de politica monetară şi administrativă a băncii 

centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergen]e a pre]urilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare. 

- caracteristici oferta: mai mare – in comparaţie cu dimensiunile cererii 

- echilibru cerere – oferta : pe piaţa proprietăţilor similare celei evaluate fiind 

influenţată de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbţie a pieţei de 

bunuri de consum, larg consum si consum îndelungat, deci funcţie de evoluţia 

vânzărilor, la momentul actual  consider starea pieţei imobiliare, pe acest 

segment, în stagnare. 

-  tendinte : o situaţie volatilă ce poate fi depăşita prin factorii care ar putea 

influenţa in mod direct stimularea creditării ce constau intr-un plan coerent 

anticriză realizat de Guvern, politica monetară şi administrativă a băncii 

centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergenţe a preţurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare.  

- cotaţii oferte preturi unitare de vânzare  (in zona preţul de vânzare este cuprins 

intre  130 – 250 euro/mp in funcţie de zonă, suprafaţă si accesul la utilităţi). 

- cotatii oferte chirii de piata  3 -7 EURO/lună. 

Piaţa imobiliară este mai puţin activă.  

Oferta este mai mare decât cererea. Piaţă a cumpărătorului.  
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4. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZII  

4.1. Cea mai bună utilizare 

 

În Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

(GAVP), cea mai bună utilizare este definită ca fiind: „cea mai probabilă utilizare a 

proprietăţii care este fizic posibilă, justificată adecvat, permisă legal, fezabilă 

financiar şi care conduce la cea mai mare valoare a proprietăţii evaluate.” 

Utilizarea din care rezultă valoarea cea mai mare, în corelare cu celelalte 

utilizări, este considerată cea mai bună utilizare. 

Conceptul de cea mai bună utilizare este o parte fundamentală şi integrantă 

a estimărilor valorii de piaţă. 

  Conceptul de ’’cea mai bună utilizare’’ reprezintă alternativa de utilizare a 

proprietății selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si 

va genera ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare în capitolele 

următoare ale lucrării. 

Relațiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

piețele imobiliare. Cunoașterea și înțelegerea comportamentului pieței sunt esențiale 

pentru conceptul de cea mai bună utilizare. Când scopul evaluării este estimarea 

valorii de piață, analiza celei mai bune utilizări identifică cea mai profitabilă utilizare 

competitivă în care va fi pusă proprietatea. 

Cea mai buna utilizare este analizată uzual în una din următoarele situații: 

➢ cea mai bună utilizare a terenului liber; 

➢ cea mai bună utilizare a terenului construit. 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăți imobiliare trebuie să îndeplinească 

următoarele criterii: 

➢ permisă legal; 

➢ posibilă fizic; 

➢ justificată adecvat; 

➢ fezabilă financiar; 

➢ maxim profitabilă. 

 

CMBU: comercială/administrativa 
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Cea mai bună utilizare a terenului considerat liber. 

 

Cea mai bună utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi 

utilizarea prezentă, construcția, subîmpărțirea sau unirea cu altă proprietate. Cea mai 

buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin 

demolarea construcțiilor. 

Ca alternativă, terenul poate fi păstrat ca investiție. Utilizarea potențială și nu 

utilizarea existentă determină de obicei prețul care va fi plătit pentru teren în cazul în 

care respectiva utilizare este fezabilă din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinătăților, conduce la concluzia că posibilitatea 

utilizării terenului în alte moduri decât este folosit în prezent nu este atractivă.  

 

Cea mai bună utilizare a construcţiei. 

 

Cea mai bună utilizare a proprietății ca fiind construită este caracteristică 

utilizării care trebuie să fie realizată pe o proprietate prin prisma construcțiilor existente 

și a celor ideale descrise în concluzia analizei asupra celei mai bune utilizări a terenului 

ca fiind liber. 

 Cea mai bună utilizare a proprietății evaluate ca fiind construită poate fi 

continuarea utilizării existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau 

conversia la o altă utilizare, ori o combinația a acestor alternative. 

Se constată că cea mai bună utilizare a proprietății imobiliare ca fiind 

construită este cea actuală, deoarece are cea mai mare valoare a proprietății 

evaluate. 

4.2. Valoarea terenului 

 

Metoda comparaţiilor directe. 

 

În metoda comparaţiei directe, proprietatea imobiliară evaluată este 

comparată cu proprietăţile similare ce au fost vândute recent sau a căror cifre de 

ofertă sunt cunoscute. Datele proprietăţilor comparabile sunt prelucrate într-un 

proces de comparare pentru a demonstra preţul probabil  la care proprietatea 

evaluată ar fi vândută, dacă este oferită pe piaţă. 

Nu face obiectul raportului de evaluare este în cotă idiviză (valoarea terenului 

este inclusă în valoarea totală estimată). 
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4.3. Metodele de evaluare bunuri imobile 

 

Metoda comparaţiilor directe. 

În metoda comparaţiei directe, proprietatea imobiliară evaluată este 

comparată cu proprietăţile similare ce au fost vândute recent sau a căror cifre de 

ofertă sunt cunoscute. Datele proprietăţilor comparabile sunt prelucrate într-un 

proces de comparare pentru a demonstra preţul probabil  la care proprietatea 

evaluată ar fi vândută, dacă este oferită pe piaţă. 

Această metodă nu se aplică datorită destinaţie şi caracteristicilor fizice şi 

economice ale activelor evaluate. Nu s-au identificat proprietăţi similare 

tranzacţionate recent. 

 

Abordarea prin cost 

Această abordare comparativă ia în considerare ca substitut, pentru 

cumpărarea unei anumite proprietăţi, alternativa de a achiziţiona un activ echivalent 

modern cu aceeaşi utilitate. În contextul proprietăţii imobiliare, aceasta ar implica 

atât costul achiziţionării unui teren echivalent cât şi costul construirii unei clădiri noi 

echivalente. Fără să fie implicate timpul, riscul şi neadecvarea, preţul pe care un 

cumpărător l-ar plăti pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decât costul unui 

echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai puţin atractiv decât costul 

echivalentului modern din cauza vârstei sau deprecierii. O ajustare a costului de 

înlocuire cu deprecierea este necesară pentru a reflecta aceasta. 

Evaluarea se face prin metoda costului de înlocuire. 

Costul de înlocuire se determină prin metoda costurilor segregate. 

În metoda costurilor de înlocuire al construcţiilor se estimează valoarea 

construcţiei în anul punerii în funcţiune iar apoi se actualizează valoarea şi se 

determină valoarea de piaţă eliminându-se pierderile de valoare datorate 

deprecierii cumulate. 

Deprecierea cumulată va fi estimată pe baza uzurii fizice, neadecvării 

funcţionale şi a deprecierii externe. 

Valoarea clădirilor şi utilităţilor se determinată prin stabilirea costului prezent 

(de înlocuire) din care se deduc o serie de elemente de depreciere: fizică, 

funcţională şi externă. 

Relaţia de calcul este: 

Valoarea bunului = Cost de înlocuire - Depreciere cumulată  

în care: 
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Costul de înlocuire se determină prin aplicarea metodei costurilor unitare ce 

presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar – pe unitatea de 

suprafaţă, determinat pentru o construcţie cu structuri similare.  

In acest sens, au fost analizate costurile de înlocuire pentru clădire comercială 

independentă cu destinaţia de restaurant (informatie preluată din Costuri de 

reconstruc]ie – costuri de înlocuire  - C. Şchiopu, ed. IROVAL 2009 şi 2010). 

 Deprecierea  fizică = pierderea de valoare ca rezultat al utilizării şi uzurii unui 

activ în funcţiune şi expunerea factorilor de mediu.  

Deprecierea funcţională = pierderea de valoare ca rezultat al progresului 

tehnologic, supradimensionării clădirii, stilului arhitectonic sau al instala]iilor şi 

echipamentelor ataşate.  

Deprecierea externă = constă în pierderea de valoare datorată unor factori 

externi proprietăţii cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finanţarea şi 

reglementările legale. 

Pentru estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzând 

coeficienţii de uzură fizică normală avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999. 

Astfel coeficientul de depreciere fizică s-a stabilit pe subansamblele 

constituente respectiv:  structura de rezistenţă, anvelopa (închideri, compartimentări, 

învelitoare), finisaje şi instalaţii, care au fost estimate ţinând seama de următoarele 

aspecte de ordin general: 

- durata de viaţa consumată pentru structura de rezistenţă; 

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora şi durata de viaţă 

normată a lor; 

- starea instala]iilor, durata de viaţă, nivelul de reparaţii sau de înlocuire, 

datele executării acestor lucrări. 

Deprecierea fizică, funcţională şi externă sunt prezentate în fişele de calcul 

pentru fiecare construcţie în parte . 

Nu se aplică pentru că nu are un caracter de piaţă. 

 

Evaluare prin metoda capitalizării venitului generat de proprietate (chirie) 

În metodele de randament se calculează veniturile curente generate de 

proprietate ţinând cont de pierderile din cauza neocupării integrale şi/sau a 

întârzierilor în încasarea lor. Se estimează apoi venitul net din exploatarea proprietăţii. 

Folosind rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piaţa investiţiilor 

imobiliare, se calculează o sumă ce reprezintă o indicaţie a valorii proprietăţii dată 

de metodele de randament.  
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Pentru a estima valoarea proprietăţii imobiliare voi folosi capitalizarea directă, 

care transformă nivelul estimat al venitului net aşteptat într-un indicator de valoare a 

proprietăţii.  

Pentru înţelegerea metodei vom explica nişte termeni folosiţi: 

Venitul brut potenţial (VBP) reprezintă venitul total generat de proprietatea 

imobiliară în condiţiile de utilizare maximă, înainte de scăderea cheltuielilor 

operaţionale. 

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare 

a proprietăţii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare. 

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintă venitul net anticipat, rezultat după 

deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, înainte de scăderea amortizării şi 

serviciului aferent creditului ipotecar. 

Valoarea este dată de formula: 

c

VNE
et =Pr    c = rata de capitalizare 

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparaţiilor, care se 

bazează pe o analiză bazată pe studiile de piaţă efectuate de marile agenţii 

imobiliare şi de consultanţă imobiliară. 

Metodologia de calcul este prezentată în Fişele de calcul (Anexa nr. 1). 

 

4.5. Calificarea evaluatorilor 

Ec. Iulian-Cosmin Androniu 

Licenţiat în economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucureşti, 

Facultatea de Comerţ, promoţia 1999. 

Masterat în „Management financiar şi în administraţie publică” al Universităţii 

Danubius din Galaţi.   

Expert evaluator de întreprinderi, bunuri mobile  şi proprietăţi imobiliare şi 

membru titular al Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor din România cu legitimaţia şi 

ştampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesională nr. 1441-62/17.01.2017 Allianz Ţiriac 

Asigurări S.A.. 

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

„Evaluarea Proprietăţii Imobiliare” şi „Evaluarea Întreprinderii”  

Certificat de „Auditor în Domeniul Calităţii” eliberat de Ministerul Educaţie, 

Cercetării şi Tineretului şi Ministerul Muncii, Familiei şi Egalităţii de Şanse 2009; 
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Certificat de „Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educaţie, Cercetării şi 

Tineretului şi Ministerul Muncii, Familiei şi Egalităţii de Şanse 2009. 

 

4.6. Declaraţia de conformitate (Certificarea valorii) 

 

• după cunoştinţele evaluatorului  informaţiile prezentate In raport sunt 

adevărate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazează doar pe 

informaţiile prezentate in raport; 

• evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata; 

• tariful evaluării nu este condiţionat de valoarea justă raportata;  

• evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu 

standardele profesionale si cu contractul (instrucţiunile) cu clientul; 

• evaluatorul deţine pregătirea profesionala si experienţa necesară 

• nimeni, cu excepţia celor care semnează raportul, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului.  
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5. CONCLUZII 

 

5.1. Alegerea valorii finale 

 

Reconcilierea valorii finale: 

Valoarea de piaţă determinată prin metoda capitalizării venitului este:  

35500 lei echivalent a 7600 euro (892 lei/mp echivalent a 191 euro)  

 

Nu este necesară altă abordare conform GEV 630 ART 35 

 

În cazul proprietăţii imobiliare evaluate s-a considerat relevantă abordarea prin 

cost, datorită unei pieţe inactive.. 

 

Ca rezultat al investigaţiilor şi analizelor mele, în opinia mea, valoarea de piaţă 

estimată a proprietăţii construcţie situată în com. IANCA, Dispensar uman, jud. Brăila, 

proprietatea UAT IANCA, este de: 

 

  35500 lei echivalent a 7600 euro (892 lei/mp echivalent a 191 euro) 

 

Valoarea include toată suprafaţă utilă de 39,80 mp inclusiv cotele comune şi terenul 

indiviz cu suprafaţa de 13,18 mp. 

 

 

*Valoarea de piaţă nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care 

apare sau nu in momentul realizării unei tranzacţii, în condiţiile si la valorile specificate de lege si în funcţie 

de calitatea persoanelor implicate in tranzacţie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in 

funcţie de înregistrarea fiscala a acestora (ca plătitoare sau nu de TVA). 

 

Data: 25.06.2018   

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E.V.A.R. 

ec. Iulian-Cosmin Androniu 

 

 

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   27 | P a g i n ă  

 

6. ANEXE 

 

6.1. Definiţii şi termeni ai evaluării 

 

Definiţii ale Standardelor Internaţionale de Evaluare 

 

Abordarea prin cost - oferă o indicaţie asupra valorii, prin utilizarea principiului 

economic conform căruia un cumpărător nu va plăti mai mult pentru un activ, decât 

costul necesar obţinerii unui activ cu aceeaşi utilitate, fie prin cumpărare, fie prin 

construire. 

 

Abordarea prin piaţă - oferă o indicaţie asupra valorii prin compararea 

activului subiect, cu active identice sau similare, al căror preţ se cunoaşte. 

 

Abordarea prin venit - oferă o indicaţie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor 

de numerar viitoare într-o singură valoare a capitalului. 

 

Chiria de piaţă - suma estimată pentru care o proprietate ar putea fi închiriată, 

la data evaluării, între un locator hotărât şi un locatar hotărât, cu clauze de închiriere 

adecvate, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care 

părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

 

Cumpărător special - un anumit cumpărător, pentru care un anumit activ are 

o valoare specială, datorită avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia şi 

care nu ar fi disponibile altor cumpărători de pe piaţă. 

 

Data evaluării - data la care se aplică opinia asupra valorii. 

 

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participaţiile şi beneficiile legate de 

proprietatea imobiliară. 

 

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o întreprindere, 

dintr-o participaţie la o întreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu 

sunt separabile. 
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Imobilizare necorporală - un activ nemonetar care se manifesto prin 

proprietăţile sale economice. Aceasta nu are substanţa fizică, dar asigură drepturi şi 

beneficii economice proprietarului său. 

 

Investiţie imobiliară - proprietatea imobiliară, respectiv un teren sau o clădire, 

sau o parte a unei clădiri, sau ambele, deţinută de proprietar pentru a obţine venituri 

din chirii sau pentru creşterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabă decât 

pentru: 

(a) utilizarea în producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru 

scopuri administrative; sau 

(b) vânzarea pe parcursul desfăşurării normale a activităţii. 

 

Ipoteză specială - o ipoteză care fie presupune fapte care sunt diferite de 

faptele efective, existente la data evaluării, fie care nu ar fi făcute într-o tranzacţie 

de un participant tipic pe piaţa, la data evaluării. 

 

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliară 

desemnată pentru un anumit tip de afacere, în care valoarea proprietăţii reflectă 

potenţialul comercial pentru acea afacere. 

 

Proprietate imobiliară - terenul şi toate elementele care sunt o parte naturală 

a acestuia, de exemplu copaci şi minerale, elementele care au fost ataşate terenului, 

cum ar fi clădirile şi construcţiile de pe amplasament şi toate elementele permanent 

ataşate clădirilor, de exemplu echipamentele mecanice şi electrice care asigură 

funcţionarea unei clădiri, aflate atât în subsol, cât şi deasupra solului. 

 

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. 

 

Valoare de investiţie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un 

proprietar potenţial, pentru o anumită investiţie sau în scopuri de exploatare. 

 

Valoare justă - preţul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii între 

părţi identificate, aflate în cunoştinţă de cauză şi hotărâte, care reflectă interesele 

acelor părţi.  

 

Valoare specială - o sumă care reflectă caracteristicile particulare ale unui 

activ, care au valoare numai pentru un cumpărător special. 
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Valoarea de piaţă - suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea 

fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, 

într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au 

acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

 

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea 

a două sau mai multe active sau drepturi, în urma căreia valoarea combinată este 

mai mare decât suma valorilor separate 
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6.2. Calculele evaluării 

Anexa nr. 1 -ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI   

Suprafata construita evaluata (mp)   - 

Suprafata utila (mp)   39,80 

Chiria lunara (EUR/luna/)   3,0 

Venituri brute potentiale VBP (EUR/an)   1.433 

Total VBP (eur/an)  1.433 

Grad de neocupare  15% 

Venituri brute efective VBE(EUR/an)  1.218 

Total VBE (EUR/an)  1.218 

Cheltuieli de exploatare   459 

FIXE 
 240 

taxe proprietate 1,0% 200 

taxa teren 0% 0 

asigurare 0,2% 40 

altele 
 0 

VARIABILE 
 219 

management 1% 12 

functionare 0% 0 

reparatii -intretinere 15% 183 

alte cheltuieli 2% 24 

Reparatii capitale 0% 0 

Fond Rulment   0 

Venit net efectiv (EUR/an)  759 

Total VNE (EUR/an)  759 

Rata de capitalizare conform Anexei   10,0% 

Valoare randament (EUR)   7.600 

Suprafata utila mp 39,80 

Costul unitar de reamenajare euro 0,00 

Total cost de reamenajare euro 0 

Valoarea estimata (EUR)   7.600 € 

Curs euro: 4,6686 lei 35.500 LEI 

  euro/mp Au 191 € 

  lei/mp Au 892 LEI 

 

 

Sursa Localizare
Rata de 

capitalizare

Rata medie 

de 

neocupare

Chiria 

(euro/mp/luna)

CBRE - "Romania Orase secundare 9,50% n/a 8-12

Colliers International Orase secundare n/a n/a 8-12

Cushman&Wakefield Echinox Orase secundare 9,25% n/a 9-11

Jones Lang Lasale Orase secundare 9-9,5% n/a 9-11

Knight Frank Orase secundare 9,5-10,5% n/a 7-11

Rata de capitalizare estimata Orase secundare 10,00%

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparaţiilor, care se bazează pe o analiză bazată 

Rata de capitalizare birouri
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6.3. Acte evaluării 
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6.4. Informaţii de piaţă 
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6.5. Amplasament 
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6.6. Foto 
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P R O I E C T

H O T Ă R Â R E A   Nr.56
din 26 iulie 2018

privind: însușirea raportului de evaluare pentru stabilirea prețului minim de vânzare a spațiului nr.4 cu
destinația de cabinet medical, situat la parterul blocului F1 din orașul Ianca, str.Morii nr.1, precum și
desemnarea reprezentanților consiliului local în comisia specială de vânzare a spațiului.

Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 26 iulie 2018;
Având în vedere:
►cererea nr.16099/06.06.2018 a Cabinetului Medical Individual Dr. Stanciu Adela, prin care se solicită

întocmirea procedurilor de vânzare-cumpărare a spațiului medical în care își desfășoară activitatea;
►dispoziţiile art.5 alin.(2) lit.e), art.10, art.12 și art.13 din O.U.G. nr.68/2008 privind vânzarea spațiilor

proprietate privată a statului sau a unităților administrativ teritoriale, cu destinația de cabinete medicale,
precum și a spațiilor în care se desfășoară activități conexe actului medical;

►Hotărârea Consiliului Local nr.58/28.08.2008 privind aprobarea listei cuprinzând spațiile cu destinația
de cabinete medicale individuale din orașul Ianca, supuse vânzării potrivit prevederilor O.U.G. nr.68/2008,
cu modificările și completările ulterioare;

►Hotărârea Consiliului Local nr.3/29.01.2015 privind aprobarea dezlipirii și apartamentării imobilului din
domeniul privat al orașului Ianca, având destinația de cabinete medicale, situat la parterul blocului F1,
str.Morii nr.1, potrivit căreia spațiul în cauză este identificat prin numărul cadastral 70469-C1-U12;

►referatul de aprobare al primarului, raportul serviciului de urbanism şi cadastru, raportul de evaluare
şi rapoartele comisiilor de specialitate nr.1 și 2 din cadrul consiliului local;

În temeiul prevederilor art.36 alin.(2) lit.c) şi alin.(5) lit.b), art.45 alin.(3), art.115 alin.(1) lit.b) şi art.123
alin.(3) din Legea administraţiei publice locale nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările
ulterioare;

H O T Ă R Ă Ş T E :

Art.1.-(1) Se însușește Raportul de evaluare nr.1807022/02.07.2018-parte integrantă din prezenta
hotărâre, întocmit de către expert evaluator ANEVAR Androniu Iulian Cosmin-privind stabilirea prețului minim
de vânzare în sumă de 34.500 lei, echivalent 7.400 Euro, a spațiului nr.4 cu destinația de cabinet medical
situat la parterul blocului F1, str.Morii nr.1, înscris în cartea funciară nr.70469-C1-U12 pe numele  UAT Ianca-
domeniul privat, cu următoarele elemente de identificare:

Nr
Crt.

Suprafață
spaţiu

individual

(mp)

Suprafaţa
aferentă

din spaţiile
de utilitate
comună

(mp)

Total
suprafaţă

spaţiu

(mp)

Suprafaţă
teren

aferent
spaţiu

(mp)

Cotă
indiviză
teren

aferent
spaţiu

(%)

Suprafaţă
teren

aferent
spaţiilor

de
utilitate
comună

(mp)

Cotă
indiviză
teren

aferent
spaţiilor

de
utilitate
comună

(%)

Total
suprafaţă

teren
aferent

spaţiului
şi

utilităţilor
comune

(mp)

Total

Cotă
indivi

ză

(%)
0 1 2 3 (1+2) 4 5 6 7 8 (4+6) 9

(5+7)
1 16,00 22,80 38,80 5,30 0,49 7,54 0,62 12,84 1,11
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(2) Prețul final de vânzare a spațiului medical prevăzut la alin.(1), precum și modalitatea de plată a
acestuia, se vor stabili de către comisia specială de vânzare a spațiilor medicale, conform procedurilor
prevăzute de O.U.G. nr.68/2008.

Art.2.-Cheltuielile ocazionate de autentificarea contractului de vânzare și înscrierea ipotecii cad în sarcina
cumpărătorului.

Art.3.-Cu ducerea la îndeplinire a prevederilor prezentei hotărâri se însărcinează primarul și comisia
specială pentru vânzarea spațiilor, care vor urmări includerea în contractul de vânzare-cumpărare a
prevederilor art.10, art.12 și art.13 din O.U.G. nr.68/2008.

Art.4.-(1) Se desemnează ca reprezentanți ai consiliului local, membri titulari în comisia specială pentru
vânzarea spațiilor, consilierii locali_____________________________________________, iar ca membri
supleanți consilierii locali_____________________________________________________.

(2) Se desemnează ca reprezentanți ai consiliului local, membri titulari în comisia pentru soluționarea
contestațiilor, consilierii locali__________________________________________________, iar ca membri
supleanți consilierii locali________________________________________________________________.

Art.5.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă celor interesaţi şi publicată pe pagina proprie de internet
prin grija secretarului şi a administratorului reţelei electronice a comunităţii locale.

Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.45 alin.(3) din Legea administraţiei publice locale
nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare.

PROPUS DE PRIMAR, AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
CONSILIER JURIDIC

Fănel George CHIRIŢĂ Dorina  PREDESCU
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Ianca, str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178, 0239 668877; fax 0239 668178, 0239 668395
www.primaria-ianca.ro, email: primaria.ianca@yahoo.com

REFERAT DE APROBARE

Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al proiectului de
hotărâre privind: însușirea raportului de evaluare pentru stabilirea prețului minim de vânzare a spațiului nr.2
cu destinația de cabinet medical, situat la parterul blocului F1 din orașul Ianca, str.Morii nr.1, precum și
desemnarea reprezentanților consiliului local în comisia specială de vânzare a spațiului.

În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnică legislativă
pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi completările ulterioare,
adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în
forma prezentată şi fundamentată prin prezentul referat şi documentaţia anexată.

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel:

Prin Ordonanța de urgență a Guvernului nr.68/2008 s-a aprobat vânzarea spațiilor proprietate privată a
statului sau a unităților administrativ teritoriale, cu destinația de cabinete medicale, precum și a spațiilor în
care se desfășoară activități conexe actului medical;

În aplicarea prevederilor Ordonanței a fost adoptată Hotărârea Consiliului Local nr.58/28.08.2008 pentru
aprobarea listei cuprinzând spațiile cu destinația de cabinete medicale individuale din orașul Ianca supuse
vânzării, adică spațiile concesionate medicilor de familie prin Hotărârea Consiliului Local nr.73/25.11.2004-
adoptată la rândul ei în baza Hotărârii Guvernului nr.884/2004, cu modificările și completările ulterioare. Tot
în acest scop a fost adoptată și Hotărârea Consiliului Local nr.3/29.01.2015 pentru dezlipirea și
apartamentarea acestor spații;

Așa cum spuneam la hotărârea anterioară, odată creat precedentul prin Sentința civilă nr.87/Fca/2016 a
Tribunalului Brăila-rămasă definitivă prin Decizia civilă nr.1036/2016 a Curții de Apel Galați (în cazul CMI Dr.
Năstășel Marin), respectiv prin Sentința civilă nr.1818/Fca/14.11.2017 a Tribunalului Brăila-rămasă definitivă
prin Decizia civilă nr.731/27.03.2018 a Curții de Apel Galați (în cazul CMI Dr. Bobancu Diana), consider că
nu mai trebuie să așteptăm o nouă hotărâre judecătorească (care presupune din nou plata unor cheltuieli de
judecată consistente, cum a fost în cele două cazuri) și să fim de acord cu întocmirea procedurilor și pentru
vânzarea acestui spațiu;

La fel, pentru a se putea încheia ulterior contractul de vânzare cumpărare, comisia specială constituită
potrivit art.5 alin.(2) lit.e), O.U.G. nr.68/ 2008 va trebui să stabilească prețul final al spațiului, precum și
modalitățile de plată al acestuia,  în urma negocierii cu titularul cabinetului medical;

Prin urmare, vă rog să fiți de acord cu adoptarea hotărârii în forma prezentată.

Vă mulţumesc !

P R I M A R

Fănel George CHIRIŢĂ

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA
ORAȘUL IANCA

P R I M A R
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Declaraţie de conformitate 

 

Prin prezenta, in limita cunoştinţelor si informaţiilor detinute, certificam ca afirmaţiile 

prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, 

certificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai 

la ipotezele si condiţiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile 

personale, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional. 

 

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care 

face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu 

suntem părtinitori fata de vreuna din părţile implicate. 

 

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere 

care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un 

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 

 

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes 

financiar legat de finalizarea tranzactiei. 

 

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinţelor din 

standardele si metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia 

Naţionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

 

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de către personalul Expert 

Evaluator Androniu Iulian Cosmin 

 

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR. 

 

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este 

membru ANEVAR, a indeplinit cerinţele programului de pregătire profesionala 

continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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1. SINTEZA – REZUMAT SI CONCLUZII 

 

Prezentul raport estimează valoarea de piaţă construcţiei situată în Ianca, Str. 

Morii nr. 1, bl. F1, parter, CF:70469-C1-U12, cabinet medical 4,  jud. Brăila, aflate în 

proprietatea U.A.T. IANCA. 

 

Destinatarul lucrării: U.A.T. IANCA. 

 

Data evaluării: 25.06.2018 

Curs valutar de referinţă BNR la data evaluării: 4,6686 LEI/ EURO. 

 

Valoarea de piaţă raportată (abordarea prin costuri):  

 

  34500 lei echivalent a 7400 euro (892 lei/mp echivalent a 191 euro) 

 

 

 

 

*Valoarea de piaţă nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care 

apare sau nu in momentul realizării unei tranzacţii, în condiţiile si la valorile specificate de lege si în funcţie 

de calitatea persoanelor implicate in tranzacţie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in 

funcţie de înregistrarea fiscala a acestora (ca plătitoare sau nu de TVA). 

 

 

 

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E.V.A.R. 

ec. Iulian-Cosmin Androniu
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2. CONSIDERATII GENERALE 

2.1. Obiectul, scopul şi utilizarea evaluării            

Obiectul evaluării îl constituie construcţiei situată în Ianca, Str. Morii nr. 1, bl. F1, 

parter, CF:70469-C1-U12, cabinet medical 4,  jud. Brăila, aflate în proprietatea U.A.T. 

IANCA. 

Scopul evaluării este evaluarea proprietăţii imobiliare menţionate mai sus şi 

estimarea valorii adecvate şi a cuantumului chiriei, în vederea vânzării. 

Utilizarea propusă pentru evaluarea solicitată este, în cazul de față, este 

vânzarea. 

Utilizatorul evaluării este clientul, U.A.T. IANCA. 

2.2. Prezentarea echipei de evaluare  

Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de 

întreprinderi, proprietăţi imobiliare şi bunuri mobile, membru titular al Asociaţiei 

Naţionale a Evaluatorilor Autorizaţi din România - ANEVAR cu Legitimaţia nr. 10186.     

2.3. Beneficiar 

UAT IANCA, cu sediul in loc. Ianca, jud. Brăila.       

2.4. Data estimării valorii 

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile 

estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 25.06.2018. 

Data elaborarii raportului este 02.07.2018. 

2.5. Inspecţia proprietăţii 

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 25.06.2018  

2.6. Ipoteze şi condiţii limitative 

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative , prezentate in 

cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze 

si concluzii , precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. 

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului 

raport  sunt urmatoarele: 
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Ipoteze: 

Nu se asumă nici o responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice sau a 

consideraţiilor privind titlul de proprietate. Se presupune că titlul de proprietate este 

valabil şi proprietatea poate fi vândută; 

Proprietatea este evaluată ca fiind liberă de orice sarcini; 

Se presupune o stăpânire responsabilă şi o administrare competentă a 

proprietăţii; 

Informaţiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dă nici o garanţie 

asupra preciziei lor; 

Toate documentaţiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile şi materialul 

grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul să-şi facă o imagine 

referitoare la proprietate; 

Se presupune că nu există aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietăţii, 

subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mică sau mai mare. Nu se 

asumă nici o responsabilitate pentru asemenea situaţii sau pentru obţinerea studiilor 

tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor; 

Se presupune că proprietatea este în deplină concordanţă cu toate 

reglementările locale şi republicane privind mediul înconjurător; 

Se presupune că toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare şi alte 

documente solicitate de autorităţile legale şi administrative locale sau naţionale sau 

de către organizaţii sau instituţii private, au fost sau pot fi obţinute sau reînnoite pentru 

oricare din utilizările pe care se bazează estimările valorii din cadrul raportului; 

Se presupune că utilizarea terenului şi a construcţiilor corespunde cu graniţele 

descrise şi nu există alte servituţi, altele decât cele descrise în raport; 

Evaluatorul nu are cunoştinţă de existenţa unor materiale periculoase pe sau 

în proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietăţii. Evaluatorul nu are 

calitatea şi nici calificarea să detecteze aceste substanţe. Valoarea estimată se 

bazează pe ipoteza că nu există asemenea materiale ce ar afecta valoarea 

proprietăţii. Nu se asumă nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru 

orice expertiză tehnică necesară pentru descoperirea lor; 

Se presupune că nu există aspecte ascunse sau nevizibile ale utilajelor 

evaluate, se acceptă declaraţiile proprietarului cu privire la starea de funcţionare, la 

caracteristicile, la marca, la tipului şi la dotările utilajelor prezentate. Nu se asumă nici 

o responsabilitate pentru inexactitatea declaraţiilor; 

Se presupune că starea tehnică în care se află bunurile mobile evaluate este 

cea descrisă în raport şi descrisă de proprietar.  

Aspectele juridice se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate 

de către proprietar şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   8 | P a g i n ă  

 

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi marketabil. Pentru 

evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmând a prezenta 

finanţatorului documente justificative, conform cerinţelor metodologice ale acestuia. 

In vederea efectuării evaluării au fost luaţi în considerare toţi factorii care au influenţă 

asupra valorii echipamentului supus evaluării şi nu a fost omis în mod deliberat niciun 

fel de informaţii care ar avea importanţă asupra evaluării şi care, după cunoştinţa 

evaluatorului sunt corecte şi rezonabile pentru întocmirea prezentului raport. 

Evaluatorul se consideră degrevat de răspunderea existenţei unor vicii 

ascunse privind obiectul evaluării, factorii de mediu etc., care ar putea influenţa în 

vreun sens valoarea bunurilor în cauză. 

Mijlocul Fix subiect a fost regăsit ca fiind complet şi funcţional la data 

inspecţiei, fiind evaluate în această stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat în starea 

şi configuraţia existentă la data evaluării /inspecţiei, nefiind efectuate în cadrul lucrării 

previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba în 

funcţie de condiţiile de operare ulterioare evaluării. 

In timpul efectuării identificării bunului supus evaluării, în unele cazuri, 

evaluatorul nu a putut inspecta părţi acoperite şi/sau inaccesibile ale acestuia, fapt 

pentru care acestea sunt considerate în stare de funcţionare normală. Evaluatorul a 

utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie existând 

posibilitatea existentei şi a altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 

Evaluatorul  considera  ca  presupunerile  efectuate  la  aplicarea  metodelor  de  

evaluare  au fost  rezonabile  in  baza  datelor  si  informaţiilor  disponibile  la  data  

evaluării . 

Conditii limitative: 

Orice proporţie din valoarea estimată în acest raport, între teren şi construcţie, 

este aplicabilă numai pentru utilizarea luată în considerare. Valorile separate pentru 

teren şi pentru construcţii nu pot fi utilizate în alte evaluări şi, dacă sunt utilizate, valorile 

nu sunt valabile; 

Orice estimare a valorii din acest raport se aplică proprietăţii considerate în 

întregime şi orice divizare în elemente sau drepturi parţiale va anula această 

evaluare; 

Deţinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu dă dreptul de a-l face 

public; 

Potrivit scopului acestei evaluări, evaluatorul nu ar fi solicitat să acorde 

consultanţă ulterioară sau să depună mărturie în instanţă, în afara cazului când 

aceasta a fost convenită, scris şi în prealabil; 
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Conţinutul acestui raport, atât în totalitate sau în parte (în special concluziile, 

identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat în public 

prin publicitate, relaţii publice, ştiri sau prin alte medii de informare fără aprobarea 

scrisă şi prealabilă a evaluatorului; 

Previziunile sau estimările de exploatare conţinute în acest raport sunt bazate 

pe condiţiile actuale ale pieţei, pe factorii anticipaţi ai ofertei şi cererii pe termen scurt 

şi o economie stabilă în continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba în 

funcţie de condiţiile viitoare. 

2.7.  Baza de evaluare, tipul valorii estimate 

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerinţele 

beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintă o estimare a valorii de 

piaţa a acţiunilor intreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR 

2017. 

Deoarece scopul evaluării este evaluarea proprietăţii imobiliare menţionate 

mai sus şi estimarea valorii adecvate, în vederea vânzării, tipul de valoare estimată în 

prezentul raport este valoarea de piaţă. 

 

Valoarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător 

hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile 

au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

Definiţie conform IVS – Cadrul general. 

 

2.8. Declararea conformității cu SEV 

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate în considerare 

Standardele de evaluare ANEVAR – SEV 2018, astfel: 

➢ SEV 100 – Cadrul general 

➢ SEV 101 – Termenii de referință ai evaluării 

➢ SEV 103 – Raportarea evaluării 

➢ SEV 230 – Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 

➢ SEV 300 - Evaluări pentru raportarea financiară (IVS 300) 

➢ SEV 220 – Masini, echipamente si instalatii (IVS 220) 

➢ Ghid Metodologic de Evaluare GME 630 Evaluarea bunurilor imobile 
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2.9.  Materialele şi sursele de informaţii utilizate 

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat: 

o O.G. 24/2011 – Privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor; 

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietății 

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispoziţia evaluatorului de către 

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare; 

o Standarde Internaţionale de Evaluare şi Standarde ANEVAR 2018, 

respectiv: 

➢ SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general) 

➢ SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 

➢ SEV 102 - Implementare (IVS 102) 

➢ SEV 103 - Raportare (IVS 103) 

➢ SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 230) 

➢ SEV 232 - Evaluarea proprietăţii imobiliare generatoare de afaceri 

➢ SEV 233 - Investiţia imobiliară în curs de construire (IVS 233) 

➢ SEV 300 - Evaluări pentru raportarea financiară (IVS 300) 

➢ SEV 220 – Masini, echipamente si instalatii (IVS 220) 

 

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din: 

➢ GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei clădiri 

➢ GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil 

➢ GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile 

➢ „Evaluarea proprietății imobiliare”, Ediție a doua canadiană, 

Canada, 2002, traducere din limba engleză; 

➢ „Evaluarea maşinilor şi echipamentelor”, American Society of 

Appraisers; 

➢ Observaţii şi constatări ale expertului evaluator privind starea 

proprietății supuse evaluării; 

Informaţii de pe internet privind oferte din piaţă pentru proprietăți similare cu 

cea evaluată, o parte dintre acestea fiind ataşate raportului în anexe. 

 

2.10. Drepturile de proprietate evaluate 

 

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului său de a 

stăpâni bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale și de a dispune de el în 

mod exclusiv și perpetuu cu respectarea dispoziţiilor legale. 
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Conform declaraţiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor 

menționate mai sus, este deplin şi aparţine UAT IANCA – domeniul public. 

Aceste informaţii au fost considerate credibile şi corecte, evaluatorul 

neverificând autenticitatea actelor juridice puse la dispoziție de proprietar. 

Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferă titularului său toate cele 

trei atribute: 

• Posesia – de a stăpânii, 

• Folosința – de a-l folosi și de a-i culege foloasele materiale, 

• Dispoziția – de a dispune de bun. 

Din informațiile date de proprietar, nu există nici una dintre cele trei limitări ale 

exercitării dreptului de proprietate: 

• Legale, 

• Judiciare, 

• Convenționale. 

 

Deoarece în cazul de față forma de proprietate este completă, respectiv 

proprietatea deplină, adică negrevată de alte cote de participare sau de moștenire, 

fiind supusă numai limitărilor care corespund celor patru atribuții fundamentale ale 

statului, respectiv obligației legale de a plăti impozite, de a fi expropriată, de a 

respecta ordinea de drept și de reversiune (dreptul succesoral al statului). 

 

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul 

raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispoziţie de către 

proprietar copii după: 

➢ HCL nr. 3/29.01.2015; 

➢ Contract de apartamentare aut. Nr. 658/15.03.2017 

 

Expertul evaluator nu a avut la dispoziţia alte documentele care să ateste 

dreptul de proprietate asupra proprietății imobiliare supusă evaluării. 

Evaluatorul declară că nu i-au fost puse la dispoziție documente în original 

pentru proprietatea evaluată. 

Având în vedere cele menționate mai sus, evaluatorul nu își asumă nici o 

responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice sau a veridicității actelor de 

proprietate. 

Se presupune că actele de proprietate sunt valabile. 
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2.11. Clauzele de nepublicare şi responsabilitatea către terţi 

Raportul de evaluare este confidenţial pentru expertul evaluator şi pentru 

clientul declarat şi nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptată 

de evaluator faţă de o terţă persoană. 

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau parţial şi nici inclus într-

un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al expertului, cu 

specificarea formei şi contextului în care acesta va apare. 

Publicarea oricărei referinţe sau valori incluse în acest raport de evaluare sau 

a numelui şi afilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisă fără 

aprobarea scrisă a acestuia. 

 

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   13 | P a g i n ă  

 

3. PREZENTAREA DATELOR 

3.1. Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 

Baza evaluării realizate în prezentul  raport este  valoarea de piaţa aşa cum a 

fost ea definita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

 

➢ documentarea, pe baza unei liste de informaţii solicitate clientului; 

➢ inspecţia bunurilor imobile şi mobile, în măsura în care au fost puse la 

dispoziţie de solicitant; 

➢ stabilirea limitelor şi ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului; 

➢ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;  

➢ deducerea şi estimarea condiţiilor limitative specifice obiectivului de 

care trebuie să se ţină seama la derularea tranzacţiei; 

➢ analiza tuturor informaţiilor culese, interpretarea  rezultatelor din punct 

de vedere al evaluării; 

➢ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru 

determinarea valorii şi fundamentarea opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conformă cu standardele, recomandările şi 

metodologia de lucru adoptate de către ANEVAR. 

 

3.2. Identificarea activelor  

Imobilul se află în intravilanul Ianca, Str. Morii nr. 1, bl. F1, parter, CF:70469-C1-

U12, cabinet medical 4,  jud. Brăila, proprietatea UAT IANCA  

Zona este centrală. 

Imobilul se compune din: 

▪ Teren în cotă indiviză de 5,30 mp; 

▪ Spatiu comercial cu suprafaţa utilă totala de 38,80 mp format 

din 16,00 mp spaţiu individual şi 22,80 mp spaţii de utilitate 

comună. 

Inspecţia s-a făcut in data de 25.06.2018.  

 

 

 

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   14 | P a g i n ă  

 

Localizare: 

 

3.3. Descrierea zonei de amplasare 

 

Zona de amplasare este centrala a oraşului Ianca. 

Artere importante de circulaţie în apropriere: 

➢ Auto – Calea Brăilei; 

➢ Calitatea reţelelor de transport: asfaltată. 

Caracterul edilitar al zonei 

➢ Spaţii comerciale şi blocuri de locuinţe.  

➢ În zonă se află  

o  Reţea de transport în comun în apropiere, cu mijloace de 

transport suficiente 

o  Unităţi comerciale în apropiere: magazine suficiente, bine 

aprovizionate cu mărfuri de calitate, cu supermarket-uri 

o  Unităţi de învăţământ (mediu) 

o  Unităţi medicale  

o  Instituţii de cult 

o  Cu sedii de bănci 

Utilităţi edilitare 

➢ Reţea urbană de energie electrică  

➢ Reţea urbană de apă 

➢ Reţea urbană de termoficare 

➢ Reţea urbană de gaze  

➢ Reţea urbană de canalizare  

➢ Reţea urbană de telefonie, cablu şi internet 

Ambient civilizat. 
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Concluzie: 

Zona de referinţa centrala amplasare bună. Dotări şi reţele edilitare bune. 

Poluare redusă. Ambient civilizat. 

 

 

3.4. Descrierea amplasamentului 

  

Proprietatea se află în zona centrala a oraşului Ianca. 

Amplasare este interioară. 

Accesul se face din Calea Brailei. 

Tip drum acces: asfaltat. 

Amplasamentul are acces la electricitate, apă-canal, gaz metan. 

3.5. Descrierea construcţiei 

 

Spaţiul comercial situat la parter de bloc cu P+3E. 

Spaţiul comercial la parter cu suprafaţa utilă de 38,80 mp. 

Spatiul comercial se compune din spaţiu individual (16,00 mp) şi spaţii de 

utilitate comuna (22,80 mp). Activul se află la parter într-un bloc cu P+3 etaje. Blocul 

are structura din diafragme din beton armat, fundatii din beton, peretii din zidarie din 

caramida, terasă din beton. Starea tehnică a blocului este bună. 

Finisajele sunt simple şi cuprind pardoseli din mozaic şi gresie, vopsitorii cu var 

simplu şi lavabil la pereţi, tâmplărie pvc cu geam termopan.  

Utilităţi sunt apă-canal, instalaţie de încălzire cu CT comună si instalaţie 

electrică. 

Vechimea blocului cca 30 ani. 

3.6. Studiul pieţei 

Definirea pieţei şi subpieţei: 

Standardul Internațional de Evaluare GN 1 – «Evaluarea proprietăţii imobiliare» 

menționează că: „o piaţă imobiliară poate fi definită ca interacţiunea dintre 

persoane fizice sau entităţi care schimbă drepturi de proprietate pe alte active, de 

obicei, bani. Pieţele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, 

localizare, potenţialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile şi 
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motivaţiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice 

sau de entităţile care participă la schimbul de proprietăţi imobiliare. În schimb, pieţele 

imobiliare fac obiectul unei diversităţi de influenţe sociale, economice, 

guvernamentale şi de mediu. În comparaţie cu pieţele de bunuri, de valori mobiliare 

sau de mărfuri, pieţele imobiliare încă sunt considerate ineficiente. Această 

caracteristică este cauzată de mai mulţi factori cum sunt o ofertă relativ neelastică şi 

o localizare fixă a proprietăţii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietăţi imobiliare 

nu se adaptează rapid, ca răspuns la modificările cererii de pe piaţă.” 

Spre deosebire de piețele eficiente, piața imobiliara nu se autoreglează, fiind 

influențată de multe ori de reglementările guvernamentale și locale. Informațiile 

despre tranzacții similare nu sunt disponibile imediat, existând decalaj între cerere și 

ofertă, echilibrul atingându-se greu și fiind de scurtă durată. În funcție de factori ca: 

amplasarea, design-ul și tipul proprietății imobiliare, motivațiile și vârsta participanților 

s-au creat tipuri diferite de piețe imobiliare, precum:  

 Piața imobiliară rezidențială; 

 Piața imobiliară comercială; 

 Piața imobiliară industrială; 

 Piața imobiliară agricolă; 

 Piața imobiliară specială. 

Având în vedere cele descrise în subcapitolele anterioare, se poate considera 

că în prezent piața imobiliară, pentru toate tipurile de proprietăți este o piața inactivă, 

caracterizată o rămânere în urma cererii și prețuri în scădere. În consecință, avem o 

piață a cumpărătorilor, pentru că aceștia pot obține prețuri mai mici pentru 

proprietățile disponibile.  

Se estimează că dezechilibrul între cerere și ofertă pentru această zonă va 

genera și va susține în continuare un nivel scăzut al prețului de vânzare și al chiriilor 

pentru proprietăți imobiliare. Analizând piața imobiliară din două puncte de vedere, 

pe termen scurt și pe termen lung, se pot afirma următoarele: 

• Pe termen scurt este o piață a cumpărătorului, datorită perioadei de criză pe care 

o traversăm, caracterizată de prețurile relativ scăzute pe piață,  

• Pe termen lung piața imobiliară are o anumită stabilitate, deși va păstra un număr 

scăzut de cereri de proprietăți imobiliare, determinat de scăderea economiilor 

populației ca urmare a crizei economice, cât și ca urmare a stagnării a creditului 

ipotecar, influențat și de o creștere a inflației cu efect direct asupra dobânzilor 

practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pieței imobiliare a proprietății evaluate se va face analiza pieței 

pe două niveluri: 

• din punct de vedere al pieței largi, de ansamblu, 
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• din punct de vedere al pieței in care concurează proprietatea evaluată. 

Analiza de piață aplicată unei proprietăți specifice are o importanță 

deosebită în procesul de evaluare și nu trebuie confundată cu analiza generală de 

piață sau cu alte studii similare. 

În cazul evaluării proprietății ce face obiectul raportului, analiza de piață arată 

modul în care interacțiunea dintre cerere și ofertă afectează valoarea proprietății. 

Prin investigarea vânzărilor, ofertelor, cotațiilor și comportamentului 

participanților de pe piață, evaluatorul poate stabili atitudinile de piață privind 

tendințele curente, precum și schimbările anticipate. 

Analiza de piață oferă și baza pentru determinarea celei mai bune utilizări a 

proprietății evaluate. Evaluatorul trebuie să identifice relația dintre cerere și oferta 

concurențială de pe piața proprietății evaluate. Această relație indică gradul de 

echilibru sau dezechilibru care caracterizează piața curentă. 

Valoarea de piață a unei proprietăți este în mare măsură determinată de 

poziția sa competitivă pe piață. De aceea, în sensul cel mai larg, analiza de piață 

oferă informațiile esențiale necesare pentru aplicarea celor trei abordări de evaluare. 

 

 

Aspecte economice 

 

Economia românească a inregistrat valori pozitive în trimestrul I al anului 2017, 

raportând o creștere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre țările UE. Evoluția a fost 

determinată de serviciile de producție și IT, în timp ce vânzările cu amănuntul au fost 

temperate la o creștere de 7,3%, după o creștere de 13,5% în 2016. 

Rata șomajului a scăzut la 5,3%, deoarece numărul total al angajaților a ajuns 

la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, față de 4,1 milioane la începutul anului 2011. 

Indicatori Macroeconomici 
 H1 2017 (y/y) Directional outlook 

GDP Growth rate (%) 5.6* → 

GDP per capita (€) 8,500 ↗ 

Gov. debt as a % of GDP 37.1* ↘ 

Budget deficit (%) 0.77 ↗ 

Monetary policy rate (%) 1.75 → 

CPI (%) 0.9 ↗ 

Construction works y/y (%) -8.9 → 

Retail sales y/y (%) 7.3 → 

Unemployment rate (%) 5.3 ↓ 
Average exchange rate 
(1 € to RON) 4.55 ↗ 

Sursa: BNR, INSSE, Eurostat                                                                              *Q1 2017 
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În prima jumătate a anului 2007, volumul total investit în proprietăți comerciale 

în România a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro în cursul anului 

H1 2016 (creștere de 43%). Bucureștiul a atras 125 milioane de euro, ceea ce 

reprezintă doar 24% din valoarea totală a investiției. 

Cea mai mare tranzacție din punct de vedere al valorii a fost încheiată de 

grupul sud-african Atterbury, care a achiziționat o participație de 50% din centrele 

comerciale Iulius Mall din Iași, Suceava, Cluj-Napoca și Timișoara, Iulius Business Center 

Cluj, United Business Center Cluj și United BC II în Timișoara. 

Dimensiunea totală a portofoliului tranzacționat (ponderat cu 50% din capital) 

depășește 100.000 de metri pătrați de spații comerciale și 18.000 de metri pătrați de 

birouri. Aceasta a fost prima achiziție făcută în România de Atterbury, al patrulea 

investitor imobiliar sud-african cu prezență locală (de-a lungul NEPI Rockastle, 

Growthpoint - acționar majoritar al Globalworth și Prime Kapital - MAS). 

Globalworth și grupul belgian Mitiska-REIM au fost, de asemenea, printre 

investitorii cei mai activi, cu câte două tranzacții. Globalworth a achiziționat Centrul 

Logistic Dacia și Green Court C pentru 80 milioane de euro, în timp ce Mitiska a 

consolidat poziția locală prin achiziționarea restului de 50% din portofoliul Intercora (8 

parcuri de vânzare cu amănuntul cu aproximativ 30.000 de metri pătrați GLA) 

Property Development portofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA total de 55.000 mp). 

Cel mai activ segment a fost sectorul de retail. Valoarea estimată a 

tranzacțiilor cu proprietăți cu amănuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR, 

reprezentând 66% din valoarea totală a investiției. Sectorul de birouri a înregistrat 

tranzacții în valoare de 123 milioane EUR, reprezentând 23% din volumul total, restul 

de 11% fiind acoperite de logistică. 

Piața imobiliară este totalitatea tranzacțiilor care implică drepturi de 

proprietate sau de utilizare asupra terenurilor și clădirilor. Tranzacția imobiliară este 

transferul permanent sau temporar al unui drept dintr-o parte în alta în schimbul unei 

recompense care este de obicei o sumă de bani. Ca pe orice piață, prețul tranzacției 

este determinat, în primul rând, de interacțiunea dintre cerere și ofertă. 

Prețurile locuințelor sunt în creștere de la an la an, ceea ce arată că piața 

imobiliară a revenit din criza economică, potrivit consultanților imobiliari. Indicii 

calculați de aceștia atestă ceea ce am simțit fiecare dintre noi pe piață, și anume 

prețurile locuințelor. Indicele proprietății rezidențiale a înregistrat creșteri atât pe 

parcursul anului, cu 8,3%, cât și pe cele trimestriale de 1,0% în al doilea trimestru al 

anului 2017. Schimbarea pozitivă anuală a indicelui național este amplificată de o 
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creștere a prețurilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar și prin creșterea tendințelor 

ascendente la nivel regional, care evidențiază revenirea pieței. 

 

Piaţa specifică. Analiza cererii, echilibrul pieţii 

 

Imobilul evaluat este de tip comercial.  

Aria pieţei este una urbana şi aparţine unei zone mediane de tip rezidenţial-

comercial, zona este populată având un grad de construire peste 50%.  

Valorile de piaţă a imobilelor similare sunt în scădere (datorită condiţiilor 

actuale ale pieţei imobiliare).  

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor 

cumpătători, motivata de politica monetară şi administrativă a băncii 

centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergen]e a pre]urilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare. 

- caracteristici oferta: mai mare – in comparaţie cu dimensiunile cererii 

- echilibru cerere – oferta : pe piaţa proprietăţilor similare celei evaluate fiind 

influenţată de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbţie a pieţei de 

bunuri de consum, larg consum si consum îndelungat, deci funcţie de evoluţia 

vânzărilor, la momentul actual  consider starea pieţei imobiliare, pe acest 

segment, în stagnare. 

-  tendinte : o situaţie volatilă ce poate fi depăşita prin factorii care ar putea 

influenţa in mod direct stimularea creditării ce constau intr-un plan coerent 

anticriză realizat de Guvern, politica monetară şi administrativă a băncii 

centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergenţe a preţurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare.  

- cotaţii oferte preturi unitare de vânzare  (in zona preţul de vânzare este cuprins 

intre  130 – 250 euro/mp in funcţie de zonă, suprafaţă si accesul la utilităţi). 

- cotatii oferte chirii de piata  3 -7 EURO/lună. 

Piaţa imobiliară este mai puţin activă.  

Oferta este mai mare decât cererea. Piaţă a cumpărătorului.  
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4. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZII  

4.1. Cea mai bună utilizare 

 

În Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 

(GAVP), cea mai bună utilizare este definită ca fiind: „cea mai probabilă utilizare a 

proprietăţii care este fizic posibilă, justificată adecvat, permisă legal, fezabilă 

financiar şi care conduce la cea mai mare valoare a proprietăţii evaluate.” 

Utilizarea din care rezultă valoarea cea mai mare, în corelare cu celelalte 

utilizări, este considerată cea mai bună utilizare. 

Conceptul de cea mai bună utilizare este o parte fundamentală şi integrantă 

a estimărilor valorii de piaţă. 

  Conceptul de ’’cea mai bună utilizare’’ reprezintă alternativa de utilizare a 

proprietății selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si 

va genera ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare în capitolele 

următoare ale lucrării. 

Relațiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe 

piețele imobiliare. Cunoașterea și înțelegerea comportamentului pieței sunt esențiale 

pentru conceptul de cea mai bună utilizare. Când scopul evaluării este estimarea 

valorii de piață, analiza celei mai bune utilizări identifică cea mai profitabilă utilizare 

competitivă în care va fi pusă proprietatea. 

Cea mai buna utilizare este analizată uzual în una din următoarele situații: 

➢ cea mai bună utilizare a terenului liber; 

➢ cea mai bună utilizare a terenului construit. 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăți imobiliare trebuie să îndeplinească 

următoarele criterii: 

➢ permisă legal; 

➢ posibilă fizic; 

➢ justificată adecvat; 

➢ fezabilă financiar; 

➢ maxim profitabilă. 

 

CMBU: comercială/administrativa 
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Cea mai bună utilizare a terenului considerat liber. 

 

Cea mai bună utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi 

utilizarea prezentă, construcția, subîmpărțirea sau unirea cu altă proprietate. Cea mai 

buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin 

demolarea construcțiilor. 

Ca alternativă, terenul poate fi păstrat ca investiție. Utilizarea potențială și nu 

utilizarea existentă determină de obicei prețul care va fi plătit pentru teren în cazul în 

care respectiva utilizare este fezabilă din punct de vedere economic. 

Analiza planurilor zonale, a vecinătăților, conduce la concluzia că posibilitatea 

utilizării terenului în alte moduri decât este folosit în prezent nu este atractivă.  

 

Cea mai bună utilizare a construcţiei. 

 

Cea mai bună utilizare a proprietății ca fiind construită este caracteristică 

utilizării care trebuie să fie realizată pe o proprietate prin prisma construcțiilor existente 

și a celor ideale descrise în concluzia analizei asupra celei mai bune utilizări a terenului 

ca fiind liber. 

 Cea mai bună utilizare a proprietății evaluate ca fiind construită poate fi 

continuarea utilizării existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau 

conversia la o altă utilizare, ori o combinația a acestor alternative. 

Se constată că cea mai bună utilizare a proprietății imobiliare ca fiind 

construită este cea actuală, deoarece are cea mai mare valoare a proprietății 

evaluate. 

4.2. Valoarea terenului 

 

Metoda comparaţiilor directe. 

 

În metoda comparaţiei directe, proprietatea imobiliară evaluată este 

comparată cu proprietăţile similare ce au fost vândute recent sau a căror cifre de 

ofertă sunt cunoscute. Datele proprietăţilor comparabile sunt prelucrate într-un 

proces de comparare pentru a demonstra preţul probabil  la care proprietatea 

evaluată ar fi vândută, dacă este oferită pe piaţă. 

Nu face obiectul raportului de evaluare este în cotă idiviză (valoarea terenului 

este inclusă în valoarea totală estimată). 
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4.3. Metodele de evaluare bunuri imobile 

 

Metoda comparaţiilor directe. 

În metoda comparaţiei directe, proprietatea imobiliară evaluată este 

comparată cu proprietăţile similare ce au fost vândute recent sau a căror cifre de 

ofertă sunt cunoscute. Datele proprietăţilor comparabile sunt prelucrate într-un 

proces de comparare pentru a demonstra preţul probabil  la care proprietatea 

evaluată ar fi vândută, dacă este oferită pe piaţă. 

Această metodă nu se aplică datorită destinaţie şi caracteristicilor fizice şi 

economice ale activelor evaluate. Nu s-au identificat proprietăţi similare 

tranzacţionate recent. 

 

Abordarea prin cost 

Această abordare comparativă ia în considerare ca substitut, pentru 

cumpărarea unei anumite proprietăţi, alternativa de a achiziţiona un activ echivalent 

modern cu aceeaşi utilitate. În contextul proprietăţii imobiliare, aceasta ar implica 

atât costul achiziţionării unui teren echivalent cât şi costul construirii unei clădiri noi 

echivalente. Fără să fie implicate timpul, riscul şi neadecvarea, preţul pe care un 

cumpărător l-ar plăti pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decât costul unui 

echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai puţin atractiv decât costul 

echivalentului modern din cauza vârstei sau deprecierii. O ajustare a costului de 

înlocuire cu deprecierea este necesară pentru a reflecta aceasta. 

Evaluarea se face prin metoda costului de înlocuire. 

Costul de înlocuire se determină prin metoda costurilor segregate. 

În metoda costurilor de înlocuire al construcţiilor se estimează valoarea 

construcţiei în anul punerii în funcţiune iar apoi se actualizează valoarea şi se 

determină valoarea de piaţă eliminându-se pierderile de valoare datorate 

deprecierii cumulate. 

Deprecierea cumulată va fi estimată pe baza uzurii fizice, neadecvării 

funcţionale şi a deprecierii externe. 

Valoarea clădirilor şi utilităţilor se determinată prin stabilirea costului prezent 

(de înlocuire) din care se deduc o serie de elemente de depreciere: fizică, 

funcţională şi externă. 

Relaţia de calcul este: 

Valoarea bunului = Cost de înlocuire - Depreciere cumulată  

în care: 
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Costul de înlocuire se determină prin aplicarea metodei costurilor unitare ce 

presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar – pe unitatea de 

suprafaţă, determinat pentru o construcţie cu structuri similare.  

In acest sens, au fost analizate costurile de înlocuire pentru clădire comercială 

independentă cu destinaţia de restaurant (informatie preluată din Costuri de 

reconstruc]ie – costuri de înlocuire  - C. Şchiopu, ed. IROVAL 2009 şi 2010). 

 Deprecierea  fizică = pierderea de valoare ca rezultat al utilizării şi uzurii unui 

activ în funcţiune şi expunerea factorilor de mediu.  

Deprecierea funcţională = pierderea de valoare ca rezultat al progresului 

tehnologic, supradimensionării clădirii, stilului arhitectonic sau al instala]iilor şi 

echipamentelor ataşate.  

Deprecierea externă = constă în pierderea de valoare datorată unor factori 

externi proprietăţii cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finanţarea şi 

reglementările legale. 

Pentru estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzând 

coeficienţii de uzură fizică normală avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999. 

Astfel coeficientul de depreciere fizică s-a stabilit pe subansamblele 

constituente respectiv:  structura de rezistenţă, anvelopa (închideri, compartimentări, 

învelitoare), finisaje şi instalaţii, care au fost estimate ţinând seama de următoarele 

aspecte de ordin general: 

- durata de viaţa consumată pentru structura de rezistenţă; 

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora şi durata de viaţă 

normată a lor; 

- starea instala]iilor, durata de viaţă, nivelul de reparaţii sau de înlocuire, 

datele executării acestor lucrări. 

Deprecierea fizică, funcţională şi externă sunt prezentate în fişele de calcul 

pentru fiecare construcţie în parte . 

Nu se aplică pentru că nu are un caracter de piaţă. 

 

Evaluare prin metoda capitalizării venitului generat de proprietate (chirie) 

În metodele de randament se calculează veniturile curente generate de 

proprietate ţinând cont de pierderile din cauza neocupării integrale şi/sau a 

întârzierilor în încasarea lor. Se estimează apoi venitul net din exploatarea proprietăţii. 

Folosind rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piaţa investiţiilor 

imobiliare, se calculează o sumă ce reprezintă o indicaţie a valorii proprietăţii dată 

de metodele de randament.  
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Pentru a estima valoarea proprietăţii imobiliare voi folosi capitalizarea directă, 

care transformă nivelul estimat al venitului net aşteptat într-un indicator de valoare a 

proprietăţii.  

Pentru înţelegerea metodei vom explica nişte termeni folosiţi: 

Venitul brut potenţial (VBP) reprezintă venitul total generat de proprietatea 

imobiliară în condiţiile de utilizare maximă, înainte de scăderea cheltuielilor 

operaţionale. 

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare 

a proprietăţii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare. 

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintă venitul net anticipat, rezultat după 

deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, înainte de scăderea amortizării şi 

serviciului aferent creditului ipotecar. 

Valoarea este dată de formula: 

c

VNE
et =Pr    c = rata de capitalizare 

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparaţiilor, care se 

bazează pe o analiză bazată pe studiile de piaţă efectuate de marile agenţii 

imobiliare şi de consultanţă imobiliară. 

Metodologia de calcul este prezentată în Fişele de calcul (Anexa nr. 1). 
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Facultatea de Comerţ, promoţia 1999. 

Masterat în „Management financiar şi în administraţie publică” al Universităţii 

Danubius din Galaţi.   

Expert evaluator de întreprinderi, bunuri mobile  şi proprietăţi imobiliare şi 

membru titular al Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor din România cu legitimaţia şi 

ştampila nr. 6989. 

Certificat de asigurare profesională nr. 1441-62/17.01.2017 Allianz Ţiriac 

Asigurări S.A.. 

Absolvent al Cursului de Evaluator organizat de ANEVAR pentru specialitatea 

„Evaluarea Proprietăţii Imobiliare” şi „Evaluarea Întreprinderii”  

Certificat de „Auditor în Domeniul Calităţii” eliberat de Ministerul Educaţie, 

Cercetării şi Tineretului şi Ministerul Muncii, Familiei şi Egalităţii de Şanse 2009; 
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Certificat de „Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educaţie, Cercetării şi 

Tineretului şi Ministerul Muncii, Familiei şi Egalităţii de Şanse 2009. 

 

4.6. Declaraţia de conformitate (Certificarea valorii) 

 

• după cunoştinţele evaluatorului  informaţiile prezentate In raport sunt 

adevărate si corecte; 

• analizele si concluziile raportului de evaluare se bazează doar pe 

informaţiile prezentate in raport; 

• evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata; 

• tariful evaluării nu este condiţionat de valoarea justă raportata;  

• evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu 

standardele profesionale si cu contractul (instrucţiunile) cu clientul; 

• evaluatorul deţine pregătirea profesionala si experienţa necesară 

• nimeni, cu excepţia celor care semnează raportul, nu a furnizat asistenta 

profesionala pentru elaborarea raportului.  
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5. CONCLUZII 

 

5.1. Alegerea valorii finale 

 

Reconcilierea valorii finale: 

Valoarea de piaţă determinată prin metoda capitalizării venitului este:  

34500 lei echivalent a 7400 euro (892 lei/mp echivalent a 191 euro)  

 

Nu este necesară altă abordare conform GEV 630 ART 35 

 

În cazul proprietăţii imobiliare evaluate s-a considerat relevantă abordarea prin 

cost, datorită unei pieţe inactive.. 

 

Ca rezultat al investigaţiilor şi analizelor mele, în opinia mea, valoarea de piaţă 

estimată a proprietăţii construcţie situată în com. IANCA, Dispensar uman, jud. Brăila, 

proprietatea UAT IANCA, este de: 

 

  34500 lei echivalent a 7400 euro (892 lei/mp echivalent a 191 euro) 

 

Valoarea include toată suprafaţă utilă de 38,80 mp inclusiv cotele comune şi terenul 

indiviz cu suprafaţa de 12,84 mp. 

 

 

*Valoarea de piaţă nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care 

apare sau nu in momentul realizării unei tranzacţii, în condiţiile si la valorile specificate de lege si în funcţie 

de calitatea persoanelor implicate in tranzacţie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in 

funcţie de înregistrarea fiscala a acestora (ca plătitoare sau nu de TVA). 

 

Data: 25.06.2018   

Expert Evaluator 

Membru Titular A.N.E.V.A.R. 

ec. Iulian-Cosmin Androniu 
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6. ANEXE 

 

6.1. Definiţii şi termeni ai evaluării 

 

Definiţii ale Standardelor Internaţionale de Evaluare 

 

Abordarea prin cost - oferă o indicaţie asupra valorii, prin utilizarea principiului 

economic conform căruia un cumpărător nu va plăti mai mult pentru un activ, decât 

costul necesar obţinerii unui activ cu aceeaşi utilitate, fie prin cumpărare, fie prin 

construire. 

 

Abordarea prin piaţă - oferă o indicaţie asupra valorii prin compararea 

activului subiect, cu active identice sau similare, al căror preţ se cunoaşte. 

 

Abordarea prin venit - oferă o indicaţie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor 

de numerar viitoare într-o singură valoare a capitalului. 

 

Chiria de piaţă - suma estimată pentru care o proprietate ar putea fi închiriată, 

la data evaluării, între un locator hotărât şi un locatar hotărât, cu clauze de închiriere 

adecvate, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care 

părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

 

Cumpărător special - un anumit cumpărător, pentru care un anumit activ are 

o valoare specială, datorită avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia şi 

care nu ar fi disponibile altor cumpărători de pe piaţă. 

 

Data evaluării - data la care se aplică opinia asupra valorii. 

 

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participaţiile şi beneficiile legate de 

proprietatea imobiliară. 

 

Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o întreprindere, 

dintr-o participaţie la o întreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu 

sunt separabile. 
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Imobilizare necorporală - un activ nemonetar care se manifesto prin 

proprietăţile sale economice. Aceasta nu are substanţa fizică, dar asigură drepturi şi 

beneficii economice proprietarului său. 

 

Investiţie imobiliară - proprietatea imobiliară, respectiv un teren sau o clădire, 

sau o parte a unei clădiri, sau ambele, deţinută de proprietar pentru a obţine venituri 

din chirii sau pentru creşterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabă decât 

pentru: 

(a) utilizarea în producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru 

scopuri administrative; sau 

(b) vânzarea pe parcursul desfăşurării normale a activităţii. 

 

Ipoteză specială - o ipoteză care fie presupune fapte care sunt diferite de 

faptele efective, existente la data evaluării, fie care nu ar fi făcute într-o tranzacţie 

de un participant tipic pe piaţa, la data evaluării. 

 

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliară 

desemnată pentru un anumit tip de afacere, în care valoarea proprietăţii reflectă 

potenţialul comercial pentru acea afacere. 

 

Proprietate imobiliară - terenul şi toate elementele care sunt o parte naturală 

a acestuia, de exemplu copaci şi minerale, elementele care au fost ataşate terenului, 

cum ar fi clădirile şi construcţiile de pe amplasament şi toate elementele permanent 

ataşate clădirilor, de exemplu echipamentele mecanice şi electrice care asigură 

funcţionarea unei clădiri, aflate atât în subsol, cât şi deasupra solului. 

 

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. 

 

Valoare de investiţie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un 

proprietar potenţial, pentru o anumită investiţie sau în scopuri de exploatare. 

 

Valoare justă - preţul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii între 

părţi identificate, aflate în cunoştinţă de cauză şi hotărâte, care reflectă interesele 

acelor părţi.  

 

Valoare specială - o sumă care reflectă caracteristicile particulare ale unui 

activ, care au valoare numai pentru un cumpărător special. 
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Valoarea de piaţă - suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea 

fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, 

într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au 

acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

 

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea 

a două sau mai multe active sau drepturi, în urma căreia valoarea combinată este 

mai mare decât suma valorilor separate 
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6.2. Calculele evaluării 

Anexa nr. 1 -ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI   

Suprafata construita evaluata (mp)   - 

Suprafata utila (mp)   38,80 

Chiria lunara (EUR/luna/)   3,0 

Venituri brute potentiale VBP (EUR/an)   1.397 

Total VBP (eur/an)  1.397 

Grad de neocupare  15% 

Venituri brute efective VBE(EUR/an)  1.187 

Total VBE (EUR/an)  1.187 

Cheltuieli de exploatare   448 

FIXE 
 234 

taxe proprietate 1,0% 195 

taxa teren 0% 0 

asigurare 0,2% 39 

altele 
 0 

VARIABILE 
 214 

management 1% 12 

functionare 0% 0 

reparatii -intretinere 15% 178 

alte cheltuieli 2% 24 

Reparatii capitale 0% 0 

Fond Rulment   0 

Venit net efectiv (EUR/an)  740 

Total VNE (EUR/an)  740 

Rata de capitalizare conform Anexei   10,0% 

Valoare randament (EUR)   7.400 

Suprafata utila mp 38,80 

Costul unitar de reamenajare euro 0,00 

Total cost de reamenajare euro 0 

Valoarea estimata (EUR)   7.400 € 

Curs euro: 4,6686 lei 34.500 LEI 

  euro/mp Au 191 € 

  lei/mp Au 892 LEI 

 

 

Sursa Localizare
Rata de 

capitalizare

Rata medie 

de 

neocupare

Chiria 

(euro/mp/luna)

CBRE - "Romania Orase secundare 9,50% n/a 8-12

Colliers International Orase secundare n/a n/a 8-12

Cushman&Wakefield Echinox Orase secundare 9,25% n/a 9-11

Jones Lang Lasale Orase secundare 9-9,5% n/a 9-11

Knight Frank Orase secundare 9,5-10,5% n/a 7-11

Rata de capitalizare estimata Orase secundare 10,00%

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparaţiilor, care se bazează pe o analiză bazată 

Rata de capitalizare birouri
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6.3. Acte evaluării 

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   32 | P a g i n ă  

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   33 | P a g i n ă  

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   34 | P a g i n ă  

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   35 | P a g i n ă  

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   36 | P a g i n ă  

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   37 | P a g i n ă  

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   38 | P a g i n ă  

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   39 | P a g i n ă  

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   40 | P a g i n ă  

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   41 | P a g i n ă  

 

 

 

 

 



Expert Evaluator Androniu Iulian Cosmin  

Raport de evaluare                                                                                                                   42 | P a g i n ă  

 

6.4. Informaţii de piaţă 
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6.5. Amplasament 
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6.6. Foto 
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P R O I E C T
H O T Ă R Â R E A   Nr.57

din 26 iulie 2018

privind: rectificarea bugetului centralizat al orașului Ianca pe anul 2018, precum și desființarea unor posturi
vacante, personal contractual, din cadrul aparatului de specialitate al primarului și Direcției Serviciilor Publice
din subordinea Consiliului Local.

Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 26 iulie 2018;
Având în vedere:
►adresa nr.3682/10.07.2018 a Liceului Teoretic ‹‹Constantin Angelescu›› din orașul Ianca, prin care se

solicită alocarea unor fonduri suplimentare de la bugetul local pentru finalizarea lucrărilor de reparații capitale
la sala de sport;

►raportul nr.673/09.07.2018 al Direcției Serviciilor Publice din subordinea Consiliului Local Ianca,
privind necesitatea rectificării bugetului acestei instituții publice pentru achiziționarea unui mijloc de transport,
ca măsură în respectarea obligațiilor prevăzute de O.U.G. nr.155/2001 privind gestionarea câinilor fără
stăpân;

►dispoziţiile art.19. alin.(2) și art.82 din Legea finanţelor publice locale nr.273/2006, cu modificările şi
completările ulterioare;

►dispoziţiile art.21 din Hotărârea Consiliului Local nr.11/15.02.2018 privind aprobarea bugetului local
pe anul 2018, prin care primarul a fost împuternicit să repartizeze/utilizeze prin dispoziție veniturile realizate
peste prevederile iniţiale, inclusiv sumele alocate din alte bugete, pe capitole de cheltuieli, cu obligația
prezentării dispoziției spre validare consiliului local în proxima ședință;

►Dispoziția primarului nr.419/29.06.2018 privind modificarea unor cheltuieli din bugetul local, în scopul
asigurării finanțării cursului de perfecționare pe linia protecției datelor cu caracter personal din perioada 11-
13 iulie 2018, organizat la nivelul Instituției Prefectului;

►referatul de aprobare al primarului, raportul serviciului financiar contabil cu soluțiile de
alocare/repartizare a sumelor conform propunerilor de rectificare a bugetului centralizat al orașului, precum
și raportul comisiei de specialitate nr.2 din cadrul consiliului local;

În temeiul prevederilor art.36 alin.(1), alin.(2) lit.b) şi alin.(4) lit.a), art.45 alin.(2) şi art.115 alin.(1) lit.b) din
Legea administraţiei publice locale nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare;

H O T Ă R Ă Ş T E :

Art.1.-(1) Bugetul centralizat al orașului Ianca, aprobat prin Hotărârea Consiliului Local nr.11/ 15.02.2018,
se rectifică după cum urmează:

a)-se majorează veniturile bugetului local cu suma de 324  lei, conform clasificației bugetare 42.2A.34-
subvenții  pentru încălzirea locuinței cu lemne, cărbuni și combustibil petrolier, respectiv cheltuielile din
capitolul 682A1501-570201, ajutor social în numerar;

b)-se diminuează cu suma de 30.000 lei cheltuielile din capitolul 20.01.30-alte bunuri și servicii pentru
întreținere și funcționare, și cu suma de 30.000 lei  cheltuielile din capitolul 842A0303200106-transporturi-
piese de schimb, majorându-se cu suma de 60.000 lei cheltuielile din capitolul  672A05015911-sport;

c)-se diminuează cu suma de 5.000 lei cheltuielile din capitolul 842A0301200106-drumuri,
majorându-se cu aceeași sumă cheltuielile cu pregătirea profesională din capitolul 512A01032013;

d)-se diminuează cu suma de 190.000 lei cheltuielile din capitolul 842A0303710101-construcții
prevăzute în fondul de dezvoltare pentru obiectivul de investiții „Sistematizare zona blocurilor A9-
A11-parcări și spații verzi, oraș Ianca” și se majorează cheltuielile din:
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● capitolul 672A0306710130-alte active fixe, cu suma de 170.000 lei, pentru întocmirea studiilor și
documentațiilor tehnico economice în scopul promovării/implementării obiectivului „Investiții în infrastructura
orașului  Ianca pentru revitalizarea fizică, economică și socială a comunității defavorizate”, completându-se
corespunzător Lista de investiții pe anul în curs-Anexa nr.3 la H.C.L. nr.11/15.02.2018;

● capitolul 652A04027103-reparații, cu suma de 15.000 lei pentru finalizarea lucrărilor la obiectivul de
investiții „Reabilitare sală de sport Liceul Teoretic ‹‹Constantin Angelescu››” și cu suma de 5.000 lei pentru
dotarea salii de sport cu mobilier, conform clasificației bugetare 652A0402710103-mobilier și alte dotări;

(2) Bugetul Liceului Teoretic ‹‹Constantin Angelescu›› pe anul 2018, rectificat potrivit alin.(1) lit.d) pct.2,
este prevăzut în Anexa nr.3.

Art.2.-(1) Bugetul Direcției Serviciilor Publice din subordinea Consiliului Local Ianca, aprobat prin
Hotărârea Consiliului Local nr.14/15.02.2018, se rectifică după cum urmează:

a)-se diminuează cu suma de 25.000 lei cheltuielile din contul 20.01.09-bunuri și servicii;
b)-se majorează cu suma de 25.000 lei cheltuielile de capital din contul 71.01.02-active fixe, mașini,

echipamente și mijloace de transport, în scopul achiziționării unui mijloc de transport utilizat în activitatea de
gestionare a câinilor fără stăpân, completându-se corespunzător Programul achizițiilor publice pe anul 2018
al Direcției Serviciilor Publice;

(2) Bugetul și Programul achizițiilor publice ale Direcției Serviciilor Publice pe anul 2018, modificate și
completate potrivit alin.(1), sunt prevăzute în Anexele nr.1 și 2.

Art.3.-(1) Se actualizează Planul de perfecționare profesională a funcţionarilor publici și personalului
contractual din cadrul aparatului de specialitate al primarului pe anul 2018 potrivit Anexei nr.4, care
înlocuiește Anexa nr.10 la H.C.L.nr.11/15.02.2018.

(2) În funcție de necesitățile și oportunitățile apărute în semestru II al anului în curs, domeniile de
perfecționare și persoanele prevăzute în Planul de perfecționare profesională pot fi completate sau înlocuite,
după caz, prin dispoziția primarului, cu încadrarea în limita maximă de 25.000 lei alocată în bugetul local.

Art.4.-(1) Se desființează patru posturi vacante-personal contractual, respectiv un post de consilier
primar, un post de consilier compartiment proiecte cu finanțare nerambursabilă, un post de muncitor tr.I și
postul de administrator din serviciul administrativ gospodăresc, din cadrul aparatului de specialitate al
primarului.

(2) Organigrama și Statul de funcții ale aparatului de specialitate al primarului pe anul 2018, actualizate
potrivit alin.(1), sunt prevăzute în Anexele nr.5 și 6.

Art.5.-(1) Se desființează trei posturi vacante-personal contractual, respectiv un post de muncitor, un post
de șofer și un post de lucrător comercial, din cadrul aparatului de specialitate al Direcției Serviciilor Publice
din subordinea Consiliului Local Ianca.

(2) Organigrama și Statul de funcții ale Direcției Serviciilor Publice pe anul 2018, actualizate potrivit
alin.(1), sunt prevăzute în Anexele nr.7 și 8.

Art.6.-Cu ducerea la îndeplinire a prezentei dispoziții se însărcinează primarul și conducătorii instituțiilor
publice vizate, prin serviciile financiar-contabile din subordine, care vor opera modificările în bugetele proprii
potrivit prevederilor art.1-2.

Art.7.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă celor interesaţi şi publicată pe pagina proprie de internet
prin grija secretarului.

Art.8.-Anexele nr.1-8 fac parte integrantă din prezenta hotărâre.

Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.45 alin.(2) din Legea administraţiei publice locale
nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare.

PROPUS DE PRIMAR, AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
CONSILIER JURIDIC

Fănel George CHIRIŢĂ Dorina  PREDESCU

H.C.L.Nr.57/26.07.2018 Pagina 2 din 2



Ianca, str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178, 0239 668877; fax 0239 668178, 0239 668395
www.primaria-ianca.ro, email: primaria.ianca@yahoo.com

REFERAT DE APROBARE

Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al proiectului de
hotărâre privind: rectificarea bugetului centralizat al orașului Ianca pe anul 2018, precum și desființarea
unor posturi vacante, personal contractual, din cadrul aparatului de specialitate al primarului și
Direcției Serviciilor Publice din subordinea Consiliului Local.

În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnică legislativă
pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi completările ulterioare,
adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în
forma prezentată şi fundamentată prin prezentul referat şi documentaţia anexată.

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel:

Prin adresa nr.3682/10.07.2018, Liceul Teoretic ‹‹Constantin Angelescu›› din orașul Ianca ne-a solicitat
alocarea unor fonduri suplimentare de la bugetul local, respectiv suma de 20.000 lei pentru finalizarea
lucrărilor de reparații capitale la sala de sport, solicitare motivată de faptul că la fundamentarea bugetului pe
anul în curs nu s-au avut în vedere unele lucrări adiacente terenului din sala de sport, precum și dotarea cu
un anumit mobilier;

Prin raportul nr.673/09.07.2018, Direcția Serviciilor Publice din subordinea Consiliului Local Ianca a scos
în evidență necesitatea rectificării bugetului acestei instituții publice, în scopul achiziționării unui mijloc de
transport, ca măsură în respectarea obligațiilor prevăzute de O.U.G. nr.155/2001 privind gestionarea câinilor
fără stăpân;

Apoi, în zilele trecute a intrat în contul nostru suma de 324  lei, o diferență pentru unii beneficiari ai
ajutorului pentru încălzirea locuinței cu lemne, cărbuni și combustibil petrolier, sumă repartizată pe clasificația
bugetară adecvată;

După care, prin Dispoziția nr.419/29.06.2018, am modificat unele cheltuieli din bugetul local pe anul în
curs, în scopul asigurării finanțării cursului de perfecționare pe linia protecției datelor cu caracter personal
din perioada 11-13 iulie 2018, organizat la nivelul Instituției Prefectului;

Pentru că la aprobarea bugetului local pe anul în curs s-au alocat fonduri doar pentru returul anului
competițional 2017-2018, în vederea asigurării participării corespunzătoare a echipei de fotbal „Viitorul” Ianca,
în turul anului competițional 2018-2019, este necesară suplimentarea cheltuielilor din capitolul bugetar „Sport”,
cu suma de 60.000 lei;

În fine, desființarea acelor posturi vacante, care oricum nu erau bugetate, se impune pentru încadrarea în
numărul maxim de posturi stabilite de Instituția Prefectului pentru U.A.T. Ianca în anul 2018, număr în care
trebuie incluse și posturile Direcției Serviciilor Publice, așa cum a solicitat Administrația Finanțelor Publice.

Toate motivațiile prezentate mai sus conduc la necesitatea rectificării bugetului centralizat al orașului
Ianca pe anul în curs, iar în raportul șefului serviciului financiar contabil sunt prevăzute soluțiile pentru alocarea
sumelor, fără a depăși volumul cheltuielilor aprobate la începutul anului.

Ca atare, vă rog să fiți de acord cu adoptarea hotărârii în forma prezentată.

Vă mulțumesc !

P R I M A R

Fănel George CHIRIŢĂ

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA
ORAȘUL IANCA

P R I M A R







































ANEXA Nr.4 la H.C.L.Nr.57/26.07.2018

P L A N U L
de perfecționare profesională a funcţionarilor publici și personalului contractual din cadrul aparatului de

specialitate al primarului, în anul 2018

Serviciul/
compartimentul

Numele, Prenumele și funcția
salariatului Domenii de perfecţionare profesională

Serviciul financiar
contabil

Turcu Georgiana
Șef serviciu

Funcționar public

Impozite și taxe locale
Colectarea creanțelor bugetare
Contabilitatea instituțiilor publice

Serviciul  de urbanism
și cadastru

Dogărescu Mioara
Consilier superior
Funcționar public

Achiziții publice
Atribuire contracte lucrări publice

Compartimentul juridic
Predescu Dorina
Consilier juridic

Funcționar public

Achiziții publice
Atribuire contracte

lucrări publice

Serviciul financiar
contabil

Condruț Lenuța
Consilier asistent
Funcționar public

Impozite și taxe locale
Colectarea creanțelor bugetare
Contabilitatea instituțiilor publice

Serviciul Voluntar
pentru Situații de

Urgență

Deacu Daniel Constantin
Inspector de specialitate

Personal contractual
Achiziții publice

Atribuire contracte lucrări publice

Serviciul administrativ
gospodăresc

Popescu Costel
Muncitor utilaj terasier
Personal contractual

Calificare/Reconversie profesională
pentru exploatarea și conducerea utilajelor pe

drumurile publice

Serviciul administrativ
gospodăresc

Tatu Radu
Muncitor utilaj terasier
Personal contractual

Calificare/Reconversie profesională
pentru exploatarea și conducerea utilajelor pe

drumurile publice

Serviciul administrativ
gospodăresc

Brânză Fănel
Muncitor utilaj terasier
Personal contractual

Calificare/Reconversie profesională
pentru exploatarea și conducerea utilajelor pe

drumurile publice

Serviciul administrativ
gospodăresc

Șerban Tudorel
Muncitor utilaj terasier
Personal contractual

Calificare/Reconversie profesională
pentru exploatarea și conducerea utilajelor pe

drumurile publice

Resurse umane Roșca Stănel George Protecția datelor cu caracter personal,
conform Regulamentului UE 2016/679

PRIMARUL ORAȘULUI IANCA

FĂNEL GEORGE CHIRIȚĂ

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA

CONSILIUL LOCAL AL ORAŞULUI IANCA

COMISIA LOCALĂ DE FOND FUNCIAR  PRIMAPRIMA

PRIMĂRIA ORAŞULUI IANCA

www.primaria-ianca.ro; email: primaria.ianca@yahoo.com
Ianca,  str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178; 668877; fax 0239 668178; 668395



P R O I E C T

H O T Ă R Â R E A   Nr.58
din 26 iulie 2018

privind: cooperarea între Consiliul Local Ianca și Consiliul Județean Brăila, în vederea schimbului de
date, accesului și utilizării aplicației informatice de tip GIS.

Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 26 iulie 2018;
Având în vedere:
►Hotărârea Consiliului Județean Brăila nr.115/26.06.2018 privind cooperarea între Consiliul

Județean Brăila și Consiliile Locale din Județul Brăila, în vederea schimbului de date, accesului și
utilizării aplicației informatice de tip GIS implementată la nivelul Consiliului Județean Brăila;

►necesitatea simplificării procedurilor de obținere a avizului  comisiei tehnice, constituită la
nivelul Consiliului Județean Brăila, pentru documentațiile de amenajarea teritoriului şi urbanism,
precum şi pentru studiile de fundamentare sau cercetări prealabile;

►dispoziţiile art.25 alin.(2) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul,
cu modificările şi completările ulterioare;

►referatul de aprobare al primarului, raportul șefului serviciului de urbanism și cadastru din
cadrul aparatului de specialitate al primarului și raportul comisiei de specialitate nr.3 din cadrul
consiliului local;

În temeiul prevederilor art.36 alin.(7) lit.a), art.45 alin.(2) lit.f) şi art.115 alin.(1) lit.b) din Legea
administraţiei publice locale nr.215/2001- republicată, cu modificările şi completările ulterioare;

H O T Ă R Ă Ş T E :

Art.1.-Se aprobă cooperarea între Consiliul Local Ianca și Consiliul Județean Brăila, în vederea
schimbului de date, accesului și utilizării aplicației informatice de tip GIS, conform Protocolului
prevăzut în anexa la prezenta hotărâre

Art.2.-Se mandatează domnul Fănel George CHIRIȚĂ, în calitate de Primar al Orașului Ianca,
să semneze Protocolul de cooperare în numele și pe seama Consiliului Local Ianca.

Art.3.-Cu aducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se însărcinează serviciul de urbanism și
cadastru din cadrul aparatului de specialitate al primarului.

Art.4.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă celor interesaţi şi publicată pe pagina proprie
de internet, prin grija secretarului şi a administratorului reţelei electronice a comunităţii locale.

Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.45 alin.(2) din Legea administraţiei publice
locale nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare.

PROPUS DE PRIMAR, AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
CONSILIER JURIDIC

Fănel George CHIRIŢĂ Dorina  PREDESCU

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA

CONSILIUL LOCAL AL ORAŞULUI IANCA

COMISIA LOCALĂ DE FOND FUNCIAR  PRIMAPRIMA

PRIMĂRIA ORAŞULUI IANCA

www.primaria-ianca.ro; email: primaria.ianca@yahoo.com
Ianca,  str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178; 668877; fax 0239 668178; 668395



Ianca, str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178, 0239 668877; fax 0239 668178, 0239 668395
www.primaria-ianca.ro, email: primaria.ianca@yahoo.com

REFERAT DE APROBARE

Subsemnatul Fănel George Chiriţă– primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al proiectului de
hotărâre privind: cooperarea între Consiliul Local Ianca și Consiliul Județean Brăila, în vederea
schimbului de date, accesului și utilizării aplicației informatice de tip GIS.

În temeiul prevederilor art.30 alin. (1) lit.c) din Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnică legislativă
pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi completările ulterioare,
adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în
forma prezentată şi fundamentată prin documentaţia anexată.

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel:

În conformitate cu prevederile art.21 și art.22 din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului și
urbanismul, consiliul județean coordonează activitatea de amenajare a teritoriului și de urbanism la nivel
județean și stabilește orientările generale privind dezvoltarea urbanistica a localităților.

În prezent fiecare localitate din județul Brăila emite certificat de urbanism/autorizație de construire/
desființare, pe baza avizului structurii de specialitate a Consiliului Județean Brăila. Astfel, după o analiză a
documentației aferente, compartimentul de urbanism al primăriei depune spre avizare la Consiliul Județean
Brăila proiectul de certificat urbanism/autorizație de construire/desființare. După care, pe baza avizului
structurii de specialitate, compartimentul de urbanism din cadrul primăriei poate finaliza emiterea certificatului
urbanism/autorizației de construire/desființare.

Prin folosirea aplicației informatice de tip GIS, în cadrul fiecărui compartiment de urbanism al primăriilor
se va putea realiza scurtarea timpului de obținere a avizului structurii de specialitate din cadrul Consiliului
Județean Brăila, prin încărcarea documentațiilor în aplicația electronică spre analiză, iar eventualele
completări sau neconcordanțe putând fi rezolvate în timp util până la întrunirea comisiei tehnice de amenajare
a teritoriului și de urbanism.

Folosind aplicația de emitere a certificatului urbanism/autorizației de construire/desființare, fiecare
compartiment de urbanism din cadrul primăriei va utiliza formularele specifice, standardizate și actualizate
permanent conform legislației în vigoare, eliminându-se astfel posibile neconcordanțe. Datorită structurii de
date prezente în aplicație, se vor putea  vizualiza într-o hartă interactivă digitală toate informațiile necesare
solicitării altor avize și acorduri.

Implementarea acestui mod de lucru, fără costuri suplimentare, va duce la creşterea eficienţei şi calității
actului administrativ, un răspuns rapid la solicitările cetățenilor sau investitorilor, suport pentru
fundamentarea proiectelor cu finanţare externă și pentru promovarea potenţialului zonei.

Integrarea tuturor documentaţiilor de amenajare a teritoriului (PUG, PUZ și PUD) într-o hartă inteligentă,
aceasta va deveni un instrument electronic pentru coordonarea activității de amenajare a teritoriului și
urbanism la nivel județean, precum și un instrument de asistență tehnică de specialitate, gratuit, acolo unde
primăriile nu dispun de personal specializat in domeniul urbanismului.

Prin urmare, vă rog să fiți de acord cu adoptarea hotărârii în forma prezentată.

Vă mulţumesc !

P R I M A R,

Fănel George CHIRIŢĂ

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA
ORAȘUL IANCA

P R I M A R
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CONSILIUL JUDETEAN BRAILA CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
IANCA

Nr………  din ……………… Nr………  din ………………

PROTOCOL DE COOPERARE

incheiat intre

Consiliul Judetean Braila si

Consiliul Local al Orașului Ianca

pentru schimbul, accesul si utilizarea aplicatiei informatice de tip GIS
implementata la nivelul Consiliului Judetean Braila

Avand in vedere prevederile:

 art. 91 - (6) litera c), din Legea administratiei publice locale  nr.215/2001-

republicata, cu modificările și completările ulterioare, conform caruia Consiliul

Judetean hotărăşte, în condiţiile legii, cooperarea sau asocierea cu alte unităţi

administrativ-teritoriale din ţară ori din străinătate, precum şi aderarea la asociaţii

naţionale şi internaţionale ale autorităţilor administraţiei publice locale, în vederea

promovării unor interese comune”.

 art.15 punctul b, Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul;
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 Directiva INSPIRE, Ordonanta Guvernului nr. 4/2010 privind instituirea

Infrastructurii nationale pentru informatii spatiale in Romania;

 Hotararea nr. 123 din 7 februarie 2002 pentru aprobarea Normelor metodologice

de aplicare a Legii nr. 544/2001;

 Legea nr. 455 din 18 iulie 2001 privind semnătura electronica;

 Strategia Nationala privind Agenda Digitala pentru Romania in cadrul Agendei

Digitale Europa 2020.

I . Partile semnatare:
Consiliul Judetean Braila in calitate de autoritate a administratiei publice locale ,

constituita la nivel judetean pentru coordonarea activitatii consiliilor comunale,

orasenesti si municipale, in vederea realizarii serviciilor de interes public judetean , cu

sediul in municipiul Braila , Piata  Independentei   nr. 1 , cod 810 210,  reprezentata  de

domnul  Chiriac Francisk Iulian , in calitate de Presedinte,

si

Consiliul Local al Orașului Ianca, institutie publica, reprezentata de domnul

Chiriță Fănel George, in calitate de Primar.

II .Principii generale care stau la baza colaborarii dintre cele doua institutii
La nivelul Consiliului Judetean Braila a fost implementata aplicatia informatica de

tip GIS, in scopul crearii unei baze de date standardizata si unitara, prin integrarea

tuturor documentaţiilor de amenajare a teritoriului (Planurile De Amenajare A Teritoriului

Judetean, Planurile De Amenajare A Teritoriului Zonal, Planurile De Amenajare A
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Teritoriului Intercomunitar etc.), de urbanism (Plan Urbanistic General, Plan Urbanistic

Zonal şi Plan Urbanistic de Detaliu), avize unice şi a altor proiecte de interes public pe

întreg judeţul Braila aprobate, în vigoare, într-o hartă inteligentă.

Informaţiile vor putea fi vizualizate, interpretate, şi raportate după necesităţi:

- standardizarea indicatorilor de urbanism şi a politicilor de dezvoltare aplicabili

judeţului Braila şi prezentarea acestora sub formă de hărţi tematice la nivel judeţean;

- facilitarea serviciilor de răspuns la sesizări sau solicitări din partea petenţilor şi

reducerea timpului de răspuns;

- facilitarea accesului la politicile de dezvoltare prin reprezentarea de hărţi

tematice intuitive la nivelul tuturor compartimentelor interesate;

- administrarea structurilor de date, agregare de informaţii, captura de date,

analiza, raportare.

Partile semnatare sunt de acord sa colaboreze conform prevederilor prezentului

protocol in scopul facilitarii intocmirii si emiterii Certificatelor de Urbanism si Autorizatiilor

de Construire/Desfiintare in cadrul aplicatiei informatice de tip GIS, de catre UAT.

Ca urmare a intocmirii si emiterii Certificatelor de Urbanism si Autorizatiilor de

Construire/Desfiintare in cadrul aplicatiei informatice de tip GIS, de catre UAT, Consiliul

Judetean Braila isi va completa baza de date geospatiala, asfel incat va fi posibila

generarea de rapoarte statistice pentru fundamentarea proiectelor de dezvoltare socio-

economica a judetului.

Prin semnarea prezentului protocol, se au in vedere obtinerea, de ambele
parti, a urmatoarelor beneficii :
a. creşterea eficienţei şi calităţii actului administrativ;
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b. standardizarea şi integrarea activităţilor de urbanism, prin utilizarea unor
formulare unitare, actualizate conform legislatiei prin intermediul aplicatiei
informatice de tip GIS, in scopul emiterii Certificatelor De
Urbanism/Autorizatiilor De Construire/Desfiintare;

c. răspuns rapid prin informațiile oferite ca suport pentru decizii, ca răspuns la
solicitările cetățenilor sau investitorilor;

d. timpi tehnici reduși considerabil pentru elaborarea raspunsurilor la diverse
solicitari prin utilizarea de instrumente inteligente predefinite (analize și
rapoarte);

e. reducerea timpilor de lucru la nivel de UAT, prin incarcarea preliminara a
documentelor necesare emiterii Certificatului De Urbanism/Autorizatiei De
Construire/Desfiintare, pana la intrunirea comisiei de avizare, in scopul
obtinerii avizului structurii de specialitate din cadrul Consiliului Judetean
Braila;

f. suport pentru fundamentarea proiectelor cu finanţare externă;
g. suport pentru promovarea potenţialului zonei;
h. realizarea informatizarii administratiei publice, centrale si locale, conform

prevederilor agendei europene, obiectiv care trebuie atins de catre toate tarile
U.E.

III.  Utilizarea aplicatiei de catre primaria UAT.
Consiliul Judetean Braila va intreprinde urmatoarele activitati:
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1. compartimentul GIS din cadrul Consiliului Judetean Braila va crea pentru fiecare

primarie un user de acces in aplicatie;

2. va efectua setarile necesare, pentru punerea la dispozitie a aplicatiei informatice

de tip GIS;

3. va asigura suportul tehnic si instruirea utilizatorilor din cadrul compartimentului

urbanism de la nivelul UAT.

Consiliul Local al Orașului Ianca va intreprinde urmatoarele activitati:
Cu ajutorul user-ului creat in aplicatie compartimentul urbanism din cadrul primariei

comunei va accesa aplicatia de generare Certificat De Urbanism/Autorizatie De

Construire/Desfiintare si avizele aferente, si va putea emite intr-un format standardizat

documentatiile mentionate mai sus;

1. documentatia care se va depune la consiliul judetean in vederea avizarii, va fi intai

scanata si atasata la fiecare Certificat De Urbanism/Autorizatie De

Construire/Desfiintare generat in aplicatie;

2. documentatia scanata si atasata la fiecare Certificat De Urbanism/Autorizatie De

Construire/Desfiintare generat, va fi vizibila in aplicatie pentru studiu de catre

Compartimentul Avize Acorduri Autorizatii, astfel scurtandu-se timpul necesar

avizarii acesteia.

3. fiecare compartiment de urbanism din cadrul primariei comunei/orasului, va

dispune in aplicatie de un tablou de bord care va realiza diferite rapoarte asupra

Certificatului De Urbanism/Autorizatiei De Construire/Desfiintare si avizele

aferente, emise cu ajutorul aplicatiei.
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IV .  Dispozitii comune
Partile semnatare isi vor desemna reprezentantii intr-un colectiv de lucru comun

prin dispozitia Presedintelui Consiliului Judetean Braila, respectiv Primarului UAT, pentru

analiza periodica a obligatiilor ce le revin, respectiv clarificarea si rezolvarea problemelor

aparute in derularea transferului unor informatii si servicii intre Consiliul Judetean Braila

si Consiliul Local al Orașului Ianca pentru asigurarea schimbului de date la nivelul celor

doua institutii.

Partile semnatare isi vor comunica reciproc orice situatie care ar putea duce la

neindeplinirea dispozitiilor prezentului protocol.

Partile semnatare vor raporta periodic Presedintelui Consiliului Judetean Braila,

respectiv Primarului UAT Oraș Ianca, stadiul indeplinirii dispozitiilor prezentului protocol.

Dispozitiile prezentului protocol vor fi reconsiderate ori de cate ori este cazul, la

cererea oricarei parti semnatare.

Prezentul protocol – cadru s-a incheiat in 2 (doua) exemplare , cate unul pentru

Consiliul Judetean Braila, respectiv Consiliul Local al Orașului Ianca

Consiliul Judetean Braila Consiliul Local al Orasului Ianca

PRESEDINTE , PRIMAR,
FRANCISK IULIAN CHIRIAC CHIRIȚĂ FĂNEL GEORGE

ARHITECT SEF AL JUDETULUI, SERVICIUL URBANISM,
MARIAN RUSU DOGĂRESCU MIOARA



P R O I E C T
H O T Ă R Â R E A   Nr.59

din 26 iulie 2018

privind: achiziționarea unor servicii juridice de reprezentare a intereselor oraşului Ianca în procesul de
contestare a Ordonanței de clasare nr.2004/P/2011/18.04.2017 a Parchetului de pe lângă Tribunalul Brăila.

Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 26 iulie 2018;
Având în vedere:
►necesitatea reprezentării intereselor oraşului în procesul de contestare a Ordonanței nr.2004/P/2011

din 18.04.2017 a Parchetului de pe lângă Tribunalul Brăila, prin care s-a clasat cauza penală privind unii
salariați din cadrul Primăriei orașului Ianca, cercetați sub aspectul infracțiunilor de delapidare, abuz în serviciu
cu consecințe deosebit de grave, fals material în înscrisuri oficiale, înșelăciune, fals intelectual și uz de fals,
neglijență în serviciu, după caz, dosarul fiind constituit în baza sesizării formulate de Instituția Prefectului în
urma unei petiții adresate de un grup de consilieri locali din cadrul Consiliului Local Ianca;

►complexitatea acestui proces, care implică vaste cunoștințe, nu numai juridice, ci şi de ordin tehnic
sau economic, dar mai ales sensibilitatea lui, în sensul că o reprezentare a intereselor orașului de către
consilierul juridic din aparatul propriu, împotriva foștilor sau actualilor colegi din instituție, nu ar îndeplini
criteriile de obiectivitate, imparțialitate și chiar de independență care se cer în astfel de acțiuni;

►dispoziţiile art. I alin.(2) lit.b) din O.U.G.nr.26/2012 privind unele măsuri de reducere a cheltuielilor
publice şi întărirea disciplinei financiare şi de modificare şi completare a unor acte normative, aprobată prin
Legea nr.16/2013, cu modificările și completările ulterioare;

►referatul de aprobare al primarului, raportul serviciului financiar contabil și raportul comisiei de
specialitate nr.3 din cadrul consiliului local;

În temeiul prevederilor art.21 alin.(3), art.36 alin.(1), art.45 alin.(1) şi art.115 alin.(1) lit.b) din Legea
administraţiei publice locale nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare ;

H O T Ă R Ă Ş T E :

Art.1.-(1) Se aprobă achiziționarea unor servicii juridice de reprezentare a intereselor oraşului Ianca în
procesul de contestare a Ordonanței de clasare nr.2004/P/2011 din 18.04.2017 a Parchetului de pe lângă
Tribunalul Brăila.

(2) Achiziţionarea serviciilor juridice de reprezentare se face, potrivit legii, pentru toate fazele procesului
prevăzut la alin.(1), la care se asigură din bugetul local finanțarea cheltuielilor de judecată stabilite în baza
hotărârilor judecătorești, din contul de autofinanțare 24E875000203030.

Art.2.-Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se însărcinează primarul şi serviciul financiar contabil
din cadrul aparatului de specialitate al primarului.

Art.3.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă celor interesaţi şi publicată pe pagina proprie de
internet, prin grija secretarului şi a administratorului reţelei electronice a comunităţii locale.

Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.45 alin.(2) din Legea administraţiei publice locale
nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare.

PROPUS DE PRIMAR,                                                                               AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
CONSILIER JURIDIC

Fănel George CHIRIŢĂ Dorina  PREDESCU
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Ianca, str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178, 0239 668877; fax 0239 668178, 0239 668395
www.primaria-ianca.ro, email: primaria.ianca@yahoo.com

REFERAT DE APROBARE

Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al proiectului de hotărâre privind:
contractarea unor servicii juridice de reprezentare a intereselor oraşului Ianca în procesul de contestare a
Ordonanței de clasare nr.2004/P/2011 din 18.04.2017 a Parchetului de pe lângă Tribunalul Brăila.

În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnică legislativă pentru
elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi completările ulterioare, adresez rugămintea
comisiei de specialitate să avizeze şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în forma prezentată şi
fundamentată prin prezentul referat şi documentaţia anexată.

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel:

La data de 27.10.2011 a fost înregistrat la Parchetul de pe lângă Tribunalul Brăila Dosarul Penal nr.2004/P/2011,
privind efectuarea de cercetări față de unii salariați din cadrul Primăriei orașului Ianca sub aspectul săvârșirii infracțiunii
de abuz în serviciu. Dosarul a fost constituit în baza sesizării formulate de Instituția Prefectului, în urma unei petiții
adresate de un grup de consilieri locali din cadrul Consiliului Local Ianca;

Ulterior, în urma acțiunii de control Camerei de Conturi a Județului Brăila, efectuată în perioada 24.11-27.12.2011
și materializată în Raportul din data de 27.12.2011, s-a emis Decizia nr.5/30.01.2012 a directorului Camerei de Conturi
Brăila, intrată în vigoare după rămânerea definitivă a Sentinței civile nr.442/ 2014 a Tribunalului Brăila, prin Decizia
nr.121/2015 a Curții de Apel Galați, conform cărora, printre altele, s-a constatat că au fost efectuate plăți nelegale în
numerar din casierie în sumă totală de 1.211.825,17 lei;

Deși pe parcursul cercetărilor s-au constatat fapte extrem de grave (susținute și de controlul judecătoresc asupra
Deciziei nr.5/30.01.2012 a Camerei de Conturi Brăila prin care s-au stabilit nelegalitatea plăților și implicit crearea
prejudiciului), apreciate ca infracțiuni de delapidare, abuz în serviciu cu consecințe deosebit de grave, fals material în
înscrisuri oficiale, înșelăciune, fals intelectual și uz de fals, neglijență în serviciu, în mod surprinzător, prin Ordonanța
nr.2004/P/2011 din 18.04.2017 a Prim procurorului adjunct de la Parchetul de pe lângă Tribunalul Brăila, s-a clasat
cauza penală, fără ca aceasta să ne fie comunicată pentru a o putea contesta, deși ne-am constituit ca parte civilă!;

Având în vedere prejudiciul cauzat bugetului local, așa cum a fost constatat de auditorii externi ai Camerei de
Conturi Brăila, precum și faptul că pe timpul cercetărilor penale s-au mai plătit sume din bugetul local pentru expertize
și contraexpertize contabile, prin adresa nr.15807/29.05.2018 am solicitat în mod expres Parchetului de pe lângă
Tribunalul Brăila să ne comunice Ordonanța de clasare nr.2004/P/2011 din 18.04.2017, pe care am primit-o în final pe
data de 5 iunie 2018;

Dat fiind faptul că termenul de contestație era de 20 de zile de la comunicare, iar cauza fiind extrem de complexă
și care necesita o documentare amplă, am apelat imediat la serviciile unui avocat, asta și pentru că dosarul are o
sensibilitate aparte, în sensul că o reprezentare a intereselor orașului de către consilierul juridic din aparatul propriu,
împotriva foștilor sau actualilor colegi din instituție, nu ar îndeplini criteriile de obiectivitate, imparțialitate și chiar de
independență care se cer în astfel de acțiuni. Contestația am depus-o în termen, iar despre toate acestea v-am informat
și am primit acordul dumneavoastră de principiu în ședința din 26 iunie 2018;

Ulterior ședinței Consiliului Local, respectiv pe data de 28.06.2018, am primit Ordonanța nr.32/II/2 din 25.06.2018
a Prim Procurorului de la Parchetul de pe lângă Tribunalul Brăila, prin care s-a respins contestația. Dat fiind faptul că
obligația noastră este să parcurgem toate etapele care se cer pentru aflarea adevărului, tot prin serviciile aceluiași
avocat am contestat Ordonanța la Tribunalul Brăila. Din aceste considerente, vă rog să fiți de acord cu adoptarea
acestei hotărâri pentru legalizarea cheltuielilor cu serviciile juridice despre care am făcut vorbire.

Vă mulţumesc !

P R I M A R,

Fănel George CHIRIŢĂ

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA
ORAȘUL IANCA

P R I M A R



P R O I E C T

H O T Ă R Â R E A   Nr.60
din 26 iulie 2018

privind: aprobarea Actului adițional nr.7 la Contractul nr.670/10.09.2009 de delegare a
gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de canalizare.

Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de 26
iulie 2018;

Având în vedere:
►Hotărârea Consiliului Local al Orașului Ianca nr.59/24.06.2009 privind delegarea

serviciului de alimentare cu apă și canalizare către Operatorul S.C. Compania de Utilități
Publice Dunărea Brăila S.A.;

►Hotărârea Adunării Generale a Asociației de Dezvoltare Intercomunitară Dunărea
Brăila nr.11/14.07.2009, privind delegarea gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și
de canalizare către Operatorul S.C. Compania de Utilități Publice Dunărea Brăila S.A.;

►Motivarea Propunerii de modificare și completare a Contractului nr.670/10.09.2009 de
delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de canalizare, cu Anexele
acestuia ca parte integrantă;

►Propunerea de modificare și completare a Contractului nr.670/10.09.2009 de delegare
a gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de canalizare cu Anexele acestuia ca
parte integrantă, care se constituie în Anexa nr.1 la Actul Adițional nr.7;

►Contractul de delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de
canalizare nr.670/ 10.09.2009-modificat și completat varianta iulie 2018, cu Anexele acestuia
ca parte integrantă, care se constituie în Anexa nr.2 la Actul Adițional nr.7;

►Adresele Asociației de Dezvoltare Intercomunitară Dunărea, nr.512/18.06.2018 privind
calendarul activităților pentru modificarea și completarea Contractului nr.670/10.09.2009 de
delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de canalizare, respectiv nr.550/
02.07.2018 prin care s-a solicitat adoptarea hotărârii consiliului local pentru aprobarea Actului
adițional nr.7 la Contractul nr.670/10.09.2009;

►prevederile art.56 și art.57 - Modificarea unilaterală - din Capitolul III - Modificarea
termenilor și condițiilor din Contractul de delegare a gestiunii, coroborate cu prevederile art.5
alin.(2), art.16 alin.(1) și alin.(3) lit.a), d) și e), art.17 alin.(2) lit.d) - Contractul de delegare a
gestiunii serviciului – pct.1, 2 și 3, art.5 alin.(1) lit.a), art.20 alin.(1), alin.(3) și alin.(7), art.21
și art.26 lit.c) din Statutul Asociației de Dezvoltare Intercomunitară Dunărea Brăila;

►Referatul de aprobare al primarului și raportul comisiei de specialitate nr.3 din cadrul
consiliului local;
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În temeiul dispozițiilor art.36 alin.(1), alin.(2) lit.d), alin.(4) lit.e) și f), alin.(5) lit.a), alin.(6)
lit.a) pct.14 și alin.(7) lit.a), art.37, art.45 alin.(2) lit.d) și f), art.62 alin.(1) și art.115 alin.(1) lit.b)
și alin.(6) din Legea administrației publice locale nr.215/2001-republicată, cu modificările și
completările ulterioare;

H O T Ă R Ă Ş T E :

Art.1.-(1) Se aprobă Actul adițional nr.7 la Contractul nr.670/10.09.2009 de delegare a
gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de canalizare, cu Anexele acestuia ca
parte integrantă, care se constituie în Anexa la prezenta hotărâre.

(2) Actul adițional nr.7 se va încheia între Delegatarul Asociația de Dezvoltare
Intercomunitară Dunărea Brăila, în numele și pe seama membrilor asociați, și Operatorul S.C.
Compania de Utilități Publice Dunărea Brăila S.A.

Art.2.-Se acordă mandat președintelui Asociației de Dezvoltare Intercomunitară Dunărea
Brăila să semneze în numele și pe seama Orașului Ianca:

a) Actul adițional nr.7 la Contractul de delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare
cu apă și de canalizare nr.670/10.09.2009;

b) Contractul nr.670/10.09.2009 de delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare
cu apă și de canalizare - modificat și completat în varianta Iulie 2018, cu Anexele acestuia ca
parte integrantă, care se constituie în Anexa nr.2 la Actul adițional nr.7.

Art.3.-Se acordă mandat special primarului orașului Ianca, în calitate de reprezentant
legal al Delegatarului Unitatea Administrativ Teritorială Orașul Ianca, să voteze în Adunarea
Generală a Asociației de Dezvoltare Intercomunitară Dunărea Brăila:

a)-Actul adițional nr.7 la Contractul nr.670/10.09.2009 de delegare a gestiunii serviciilor
publice de alimentare cu apă și de canalizare;

b)-Propunerea de modificare și completare a Contractului nr.670/10.09.2009 de delegare
a gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de canalizare, cu Anexele acestuia ca
parte integrantă, care se constituie în Anexa nr.1 la Actul Adițional nr.7;

c)-Contractul nr.670/10.09.2009 de delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare
cu apă și de canalizare - modificat și completat în varianta Iulie 2018, cu Anexele acestuia ca
parte integrantă, care se constituie în Anexa nr.2 la Actul adițional nr.7.

Art.4.-Se acordă mandat special primarului orașului Ianca, să avizeze:
a)-Actul adițional nr.7 la Contractul nr.670/10.09.2009 de delegare a gestiunii serviciilor

publice de alimentare cu apă și de canalizare;
b)-Contractul nr.670/10.09.2009 de delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare

cu apă și de canalizare - modificat și completat în varianta Iulie 2018, cu Anexele acestuia ca
parte integrantă, care se constituie în Anexa nr.2 la Actul adițional nr.7.

Art.5.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă celor interesaţi şi publicată pe pagina
proprie de internet prin grija secretarului.

Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.45 alin.(2) din Legea administraţiei publice
locale nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare.

PROPUS DE PRIMAR, AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
CONSILIER JURIDIC

Fănel George CHIRIŢĂ Dorina  PREDESCU
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Ianca, str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178, 0239 668877; fax 0239 668178, 0239 668395
www.primaria-ianca.ro, email: primaria.ianca@yahoo.com

REFERAT DE APROBARE

Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al proiectului de
hotărâre privind: aprobarea Actului adițional nr.7 la Contractul nr.670/10.09.2009 de delegare a
gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de canalizare.

În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnică legislativă
pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu modificările şi completările ulterioare,
adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în
forma prezentată şi fundamentată prin prezentul referat şi documentaţia anexată.

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel:

Ca urmare a modificărilor recente aduse legislației serviciilor comunitare de utilități publice și implicit a
celei privind serviciile de alimentare cu apă și de canalizare, prin adresa nr.512/18.06.2018, Asociația de
Dezvoltare Intercomunitară Dunărea ne-a transmis Calendarul activităților pentru modificarea și completarea
Contractului nr.670/10.09.2009 de delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de
canalizare-cu anexele acestuia ca parte componentă, în scopul punerii în acord cu noile prevederi legale din
domeniu;

După care, prin adresa nr.550/02.07.2018, s-a solicitat adoptarea hotărârii consiliului local pentru
aprobarea Actului adițional nr.7 la Contractul nr.670/10.09.2009, modificări care vizează în principal
următoarele:

-competențele, drepturile, obligațiile și responsabilităților Asociației de Dezvoltare Intercomunitară
Dunărea Brăila, Unităților Administrativ Teritoriale-în calitate de Delegatari și ale Operatorului-Compania de
Utilități Publice Dunărea Brăila;

-relația dintre Delegatar și Operator, pentru îndeplinirea angajamentelor țării noastre luate la semnarea
Tratatului de aderare la Uniunea Europeană, mai exact a respectării Directivelor 98/83/CE și 91/271/CE cu
privire la calitatea apei destinate consumului uman, colectarea și epurarea apelor uzate;

-legiferarea statutului de autoritate publică tutelară a Asociației de Dezvoltare Intercomunitară Dunărea
Brăila, pe relația cu Operatorul Compania de Utilități Publice Dunărea Brăila;

-necesitatea reglementării prin contractul de delegare a gestiunii a unei tarifări noi a serviciilor, ținând
cont de prevederile legislației din domeniu și de condiționalitatea pentru finanțarea Proiectului Regional de
dezvoltare a infrastructurii de apă și apă uzată din județul Brăila;

-constatările Delegatarilor și Operatorului făcute în cei 9 ani de aplicare a Contractului nr.670/10.09.2009,
referitoare la lipsa de acuratețe a unor prevederi, cu consecința unor dificultăți de interpretare și aplicare;

Așadar, ținând cont de constatările făcute și de propunerile transmise pe timpul Calendarului de
modificare amintit mai sus, concluzia desprinsă este aceea că trebuie modificat din nou Contractul nr.670/
10.09.2009 de delegare a gestiunii serviciilor publice de alimentare cu apă și de canalizare, motiv pentru
care vă rog să fiți de acord cu aprobarea Actului Adițional nr.7/2018, în forma transmisă.

Vă mulţumesc !

P R I M A R,

Fănel George CHIRIŢĂ

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA
ORAȘUL IANCA

P R I M A R



P R O I E C T

H O T Ă R Â R E A   Nr.61
din 26 iulie 2018

privind: modificarea și completarea Inventarului bunurilor care aparțin domeniului public
al oraşului Ianca, administrat de Consiliul Local.

Consiliul local al oraşului Ianca, judeţul Brăila, întrunit în şedinţă ordinară la data de
26 iulie 2018;

Având în vedere:
►oportunitatea accesării de fonduri nerambursabile în scopul promovării proiectului

„Investiții în infrastructura orașului Ianca pentru revitalizarea fizică, economică și socială
a comunității defavorizate”;

►faptul că implementarea proiectului prevede printre altele și modernizarea unor
străzi, care au presupus măsurători topografice, ocazie cu care s-au constatat diferențe de
suprafețe față de cele prevăzute în Inventarul domeniului public;

►dispoziţiile art.21 alin.(1) şi art.22 din Legea nr.213/1998 privind bunurile
proprietate publică, cu modificările şi completările ulterioare, precum şi ale art. VI, art. VII
şi art. X din Anexa 1 a H.G.nr.548/1999 privind aprobarea Normelor tehnice pentru
întocmirea  inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al localităților;

►prevederile pct.1-lit.c) din Normele metodologice pentru înregistrarea în
contabilitate a bunurilor care alcătuiesc domeniul public al statului şi unităţilor
administrativ-teritoriale, aprobate prin H.G.nr.1031/1999, cu modificările ulterioare;

►dispoziţiile art.2 din O.M.F.P.nr.2861/2009 pentru aprobarea Normelor privind
organizarea şi efectuarea inventarierii elementelor de natura activelor şi capitalurilor
proprii, coroborate cu prevederile art.7 din Legea contabilității nr.82/1991-republicată;

►referatul de aprobare al primarului, raportul serviciului de urbanism și cadastru,
precum şi raportul comisiei de specialitate nr.1 din cadrul consiliului local.

În temeiul prevederilor art.36 alin.(2) lit.c), art.45 alin.(3), art.63 alin.(5) lit.d) și
art.115 alin.(1) lit.b) din Legea administraţiei publice locale nr.215/2001-republicată, cu
modificările şi completările ulterioare;

H O T Ă R Ă Ş T E :

Art.1.-Se modifică pozițiile nr.19 şi nr.20 din Secţiunea I - bunuri imobile din
Inventarul bunurilor care aparțin domeniului public al oraşului Ianca, administrat de
Consiliul Local, după cum urmează:

a)-la poziția nr.19, coloana nr.3 va avea următorul cuprins: „Traseu intravilan nord-
intravilan sud (Lot.1 DN 2B-intravilan nord; Suprafață totală: 5.535 mp); (Lot.2 DN 2B-
intravilan sud; Suprafață totală: 6.392 mp); Lungime stradă: 1.450 ml; Lungime trotuar: 2.900
ml; Lungime spaţiu verde: 2.900 ml; (Lot.3 intravilan nord-cimitir; Suprafață totală: 5.773 mp);
(Lot.4 intravilan sud-str.Orizontului; Suprafață totală:1.323 mp)”, iar coloana nr.6 va avea
următorul cuprins: „H.C.L. nr.61/2018”;
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b)-la poziţia nr.20, coloana nr.3 va avea următorul cuprins: „Traseu  intravilan nord-
intravilan sud (Lot.1 DN2B-intravilan nord; Suprafață totală: 7.645mp); ( Lot.2 DN2B-
intravilan sud; Suprafață totală: 6.573mp); Lungime stradă: 1035 ml; Lungime trotuar: 2.070
ml; Lungime spaţiu verde: 2.070 ml; (Lot.3 intravilan sud-str.Orizontului; Suprafață totală:
1.702 mp)”, iar   coloana nr.6 va avea următorul cuprins: „H.C.L. nr.61/2018”;

Art.2.-Se completează Secţiunea I – bunuri imobile din Inventarul bunurilor care
aparțin domeniului public al oraşului Ianca cu poziţiile nr.246 și 247, conform datelor
prevăzute în Anexă care face  parte integrantă din prezenta hotărâre.

Art.3.-Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se însărcinează primarul prin
serviciile financiar-contabil și de urbanism-cadastru din cadrul aparatului de specialitate,
care vor opera corespunzător modificările și completările în Inventarul bunurilor care
aparțin domeniului public și privat al orașului potrivit art.1-2.

Art.4.-Prezenta hotărâre va fi adusă la cunoştinţă celor interesaţi şi publicată pe pagina
proprie de internet prin grija secretarului şi a administratorului reţelei electronice a
comunităţii locale.

Aceasta hotărâre a fost adoptată cu respectarea cerințelor art.45 alin.(3) din Legea
administraţiei publice locale nr.215/2001-republicată, cu modificările şi completările ulterioare.

PROPUS DE PRIMAR,                                      AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
CONSILIER JURIDIC

Fănel George CHIRIŢĂ Dorina  PREDESCU
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Ianca, str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178, 0239 668877; fax 0239 668178, 0239 668395
www.primaria-ianca.ro, email: primaria.ianca@yahoo.com

REFERAT DE APROBARE

Subsemnatul Fănel George Chiriţă – primarul oraşului Ianca, în calitate de iniţiator al
proiectului de hotărâre privind: modificarea și completarea Inventarului bunurilor care
aparţin domeniului public al oraşului Ianca administrat de Consiliul Local.

În temeiul prevederilor art.30 alin.(1) lit.c) din Legea nr.24/2000 privind normele de
tehnică legislativă pentru elaborarea actelor normative, republicată în anul 2010, cu
modificările şi completările ulterioare, adresez rugămintea comisiei de specialitate să avizeze
şi consiliului local să aprobe proiectul de hotărâre în forma prezentată şi fundamentată prin
prezentul referat şi documentaţia anexată.

Necesitatea/oportunitatea promovării/adoptării acestei hotărâri, o argumentez astfel:

S-a ivit o nouă oportunitate pentru accesarea de fonduri nerambursabile în scopul
promovării proiectului „Investiții în infrastructura orașului Ianca pentru revitalizarea fizică,
economică și socială a comunității defavorizate”;

Implementarea proiectului prevede printre altele și modernizarea unor străzi și parcări,
care au presupus măsurători topografice, ocazie  cu care s-au constatat la unele dintre
acestea diferențe de suprafețe față de cele prevăzute în Inventarul bunurilor care aparţin
domeniului public al orașului;

În același timp s-a constatat că str.Orizontului, creată odată cu extinderea intravilanului
din partea de sud a orașului Ianca pentru construirea de locuințe, nu este înscrisă în
Inventarul bunurilor care aparţin domeniul public;

Toate acestea impun modificarea și completarea Inventarului bunurilor care aparţin
domeniul public, astfel că vă rog să fiți de acord cu adoptarea hotărârii în forma prezentată.

Vă mulţumesc !

P R I M A R

Fănel George CHIRIŢĂ

R O M Â N I A
JUDEȚUL BRĂILA
ORAȘUL IANCA

P R I M A R















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Nr.17582/19.07.2018

P R O P U N E R E

pentru modificarea și completarea ordinii de zi a ședinței Consiliului Local
din data de 26.07.2018.

Având în vedere faptul că la întocmirea studiilor și documentațiilor tehnice
în scopul promovării proiectului „Investiții în infrastructura orașului Ianca pentru
revitalizarea fizică, economică și socială a comunității defavorizate”, s-au
constatat diferențe de suprafețe la unele străzi cuprinse în proiect, față de cele
prevăzute în Inventarul bunurilor care aparțin domeniului public al orașului;

Vă rog să fiți de acord cu înscrierea pe ordinea de zi a Proiectului de
Hotărâre nr.61 privind modificarea și completarea Inventarului bunurilor care
aparțin domeniului public al orașului, administrat de Consiliul Local.

În același timp, vă rog să fiți de acord și cu propunerea de completare a
titlului Proiectului de Hotărâre nr.57, care va avea următorul cuprins:

„Rectificarea bugetului centralizat al orașului Ianca pe anul 2018, precum și
desființarea unor posturi vacante, personal contractual, din cadrul aparatului de
specialitate al primarului și Direcției Serviciilor Publice din subordinea Consiliului Local.”

Vă mulţumesc !

P R I M A R,

Fănel George CHIRIŢĂ

R O M Â N I A
JUDEŢUL BRĂILA
ORAŞUL IANCA

P R I M A R

COMISIA LOCALĂ DE FOND FUNCIAR  PRIMAPRIMA

PRIMĂRIA ORAŞULUI IANCA

www.primaria-ianca.ro; email: primaria.ianca@yahoo.com
Ianca, str.Calea Brăilei nr.27; tel 0239.668178, 0239 668877; fax 0239 668178


	1.pdf (p.1)
	2.pdf (p.2-3)
	3.pdf (p.4-6)
	4.pdf (p.7-55)
	5.pdf (p.56-58)
	6.pdf (p.59-106)
	7.pdf (p.107-109)
	8.pdf (p.110-118)
	9.pdf (p.119-127)
	10.pdf (p.128)
	11.pdf (p.129-130)
	12.pdf (p.131-136)
	13.pdf (p.137-138)
	14.pdf (p.139-141)
	15.pdf (p.142-144)
	16.pdf (p.145-286)
	17.pdf (p.287-518)
	18.pdf (p.519)

