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CAIET DE SARCINI

Privind: achizitia de Servicii de consultanti in domeniul evaluarii / reevaluarii
bunurilor imobile (terenuri si/sau constructii) — apartinAind domeniului public al
Municipiului Braila

I. OBIECTUL ACHIZITIEI

Prezentul caiet de sarcini se aplica la elaborarea ofertei privind achizitia de servicii
care se efectueazd cu persoane autorizate (persoana fizicd sau persoana juridicd), si
efectueze lucrdari de evaluare / reevaluare a bunurilor mobile si imobile
(terenuri/constructii) apartindnd domeniului public al Municipiului Braila si pentru
stabilirea tarifelor (pretului inchirierii). Bunurile care vor fi evaluate sunt incluse/vor fi
incluse n lista bunurilor care apartin/vor apartine domeniului public al municipiului Briila,
cu caracteristici bine definite, situate in intregul areal al municipiului Braila.

Cerintele prezentului Caiet de sarcini sunt obligatorii pentru toti operatorii economici,
participanti la procedura de achizitie si nu absolva pe acestia de responsabilitatea de a
realiza si alte sarcini pe care le considerad necesare pentru asigurarea calitatii serviciilor.

II. PRETUL SERVICIILOR DE EVALUARE

2.1 Tarifele pentru plata serviciilor de evaluare / reevaluare a terenurilor vor fi stabilite in

lei/mp.

2.2 Tariful pentru evaluari / reevaluarii cladirilor se va stabili 1n lei/mp, arie desfasurata.

2.3 Tarifele stabilite in urma achizitiei serviciului nu contin T.V.A.
2.4 Valoarea contractului privind serviciile de evaluare/ reevaluare a bunurilor (terenuri /
”’*‘:\] structii) apartindnd domeniului public al Municipiului Braila, nu va depasi suma de
$#0.000,00 lei, fara T.V.A., pentru aproximativ 410.000,00 mp teren si 200.000,00mp
“constructii.
2.5 Plata lucrarilor se va face pe fiecare obiectiv, dupd predarea lucrarii si intocmirea

procesului verbal de receptie.

Semnatar: Robitu Florentina-Anuta

Datasi ora semnarii: 2026.05.2f



ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
INSTITUTIA ARHITECT SEF
Piata Independentei nr. 1 Cod postal: 810210 Briila
Tel:+ 4.0239.69.49.47 Fax: +4.0239.69.23.94
E-mail: pmb@primariabraila.ro arhitectsef@primariabraila.ro www.primariabraila.ro

2o o s g s

III. DESCRIEREA SERVICIILOR

3.1 Prin nota de comanda se va stabili concret fiecare teren sau constructie ce urmeaza a fi
evaluate, urmand ca evaluatorul desemnat castigdtor in urma procedurii de achizitie sa
intocmeascd si sd predea Raportul de evaluare la termenul in conditiile prevazute in
contractul de prestari servicii.

3.2 Raportul de evaluare se va Intocmi numai dupa verificarea in teren a imobilului evaluat
si va cuprinde minim urmatoarele elemente:

- identificarea §i competenta evaluatorului; Activitatea de evaluare poate fi desfdsuratd
numai de persoanele ce au calitatea de evaluator autorizat, dobandita in conditiile prezentei
ordonante, care sunt inscrise in Tabloul Asociatiei si dovedesc aceasta cu legitimatia de
membru sau autorizatia valabild la data evaluarii. Tabloul Asociatiei se publicd, anual in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea 1 (Ordonanta nr.24/30.08.2011, art. 12, alin.(1)).
Trebuie sd se includd o declaratie prin care evaluatorul sd confirme cd poate oferi o
evaluare obiectivd si impartiald §i ca este competent sa efectueze evaluarea,

- sinteza evaluarii;

- identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati;

- obiectul, scopul si data evaluérii (cu specificarea cursului de schimb B.N.R. lei/euro,
valabil la data evaluarii;

- instructiile evaluarii (natura sursa informatiilor utilizate);

- ipoteze (ipoteze speciale, dupa caz) conditii limitative;

- baza de evaluare, incluzand tipul si definitia valorii;

- situatia juridicd a activelor evaluate cu evidentierea sarcinilor care le greveaza (daci este
cazul);

- identificarea activelor evaluate si localizarea lor, data si gradul de extindere al
inspectiilor;

- descrierea amanuntita a activelor evaluate, schite, planuri, etc;

- fotografii ale activelor evaluate;

- pentru proprietdtile comparabile se solicitd 2 fotografii cu imagini din exterior si adresele
exacte cu numere de telefon pentru verificare;

- conformitatea cu standardele de evaluare; declararea conformitatii evaluarii cu IVS sau
identificarea si justificarea devierilor de la IVS.

- aplicarea metodelor de evaluare justificarea alegerii acestora; ;

- valoarea estimatd propusa (toate valorile determinate de céatre evaluator vor trebui
exprimate atat in lei cat si in euro);

- opinia §i concluziile evaluatorului;
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- semnitura evaluatorului (stampilele de evaluator sau evaluator acreditat); dacd
evaluatorul a apelat la asistentd din partea altor specialisti pentru orice aspect al misiunii,
trebuie prezentatd natura unei astfel de asistente, precum si mésura in care s-a bazat pe
aceasta asistenta.

IV. PRESTATORUL ARE URMATOARELE OBLIGATII:
- sa presteze serviciile "Evaluarea / reevaluarea bunurilor terenuri / constructii apartinand
domeniului public al Municipiului Briila", in conformitate cu standardele de Evaluare,
adoptate prin Hotararea nr. 3/2013 a ANER;
- contractul se va derula incepand cu data semnarii acestuia si constituirii garantiei de buna
executie pand la data de 31.12.2026, cu posibilitatea prelungirii cu maxim 4 luni
calendaristice, in conditiile incadrarii in valoarea contractului.
- si constituie garantia de buni executie a contractului in cuantum de 5% din valoarea
contractului, fird TVA, al cirui mod de constituire, administrare si restituire, va reprezenta
o clauzi specifica inclusd in Contractul de servicii;
- sa presteze serviciile la standardele si performantele prezentate in oferta;
- s presteze serviciile in termen de 10 zile lucrdtoare dupa primirea comenzii de la
achizitor; modificarea datei de prestare asumate se face cu acordul partilor;
justifice cauzele care conduc la acesta situatie;
- s& despagubeasca achizitorul impotriva oricaror reclamatii si actiuni in justitie, ce rezultd
din incalcarea unor drepturi de proprietate intelectuala (brevete, nume, marci inregistrate,
etc);
- sa prezinte achizitorului raportul de evaluare in 2 (doud) exemplare pe suport fizic, iar in
1 (unu) exemplar pe suport electronic.

V. CERINTE TEHNICE MINIME
5.1 Scopul Raportului de evaluare / reevaluare este determinarea valorii de piafd a
proprietatilor imobiliare, terenuri/constructii, apartindnd domeniului public al Municipiului
Briila supuse inscrierii in inventarul domeniului public al Municipiului Bréila sau a
inchirierii, asa cum este valoarea de piata definita de:

- Comitetul pentru Standarde Internationale de Evaluare (IVSC), prin standardele IVS;

- Grupul European al Asociatiilor Evaluatorilor (TEGoVA), prin standardele EVS;

- Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) prin standardele SE V.
5.2 Activitatea de evaluare se desfisoard de citre membri Asociatia Nafionald a
Evaluatorilor din Romania (ANEVAR), in conformitate cu O.G. nr.
24/2011:(1).Capacitatea de execitare a activitatii profesionale va fi doveditd prin
prezentarea de citre ofertant a certificatului/ legitimatiei de membru (titular/corporative)
ANEVAR, in copie, pe care si fie inscris ,,copie conform cu originalul”, valabila la zi.
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5.3 Evaluatorul va desfasura activitatea de evaluare in urméatoarele conditii:

- evaluarile se vor efectua In conformitate cu standardele ANEVAR-SEV, EVS, IVS;

- s@ aiba indeplinite si finalizate, in ultimii 3 ani, cel putin 3 contracte care au avut ca
obiect servicii de evaluare a proprietdtilor imobiliare pentru care ofertantul trebuie sa
prezinte recomandari;

- sé aibe minim 1 an experienta similara cu Institutii Publice;

- ofertantul trebuie si facd dovada existentei a minim un angajat/colaborator
contractual, membru ANEVAR;

- coordonatorul echipei sa aiba minim 3 ani de experientd in misiuni de evaluare

relevante si sa fie membru ANEVAR;

In cazul participarii in asociatie, aceasta va indeplini cumulativ cerintele privind
autorizarea.
5.4 Conform metodologiei ANEVAR, se vor aplica cel putin doud metode de evaluare in
functie de situatia specifica a fiecarui teren sau cladire:
A. Metoda comparatiilor directe. Estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei
pentru a gasi proprietati similare si compararea acestora cu cea care trebuie evaluata.
B. Metoda comparatiei prin bonitare. Aceasta metoda este bazata pe utilizarea unui pret
barem, care este corectat functie de un algoritm de comparatie a unor elemente (bonitati).
C. Metoda de randament. Este folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului
net asteptat, intr-un indicator de valoare a proprietatii.
D. Metoda reziduald. Este metoda care poate fi folositd ca alternativa cand lipsesc
informatii despre tranzactii cu terenuri similare.
E. Metoda parceldrii. Este utilizata la evaluarea terenului pentru care parcelarea reprezinta
cea mai buna utilizare si existd date de comparatie pentru aceste tipuri de parcele.
F. Metoda proportiei. Este bazata pe principiul echilibrului si pe conceptul conditiei, care
spune cd normal existd un raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare.
G. Metoda extractiei. Este o variantd a metodei proportiei si anume valoarea terenului este
extrasa din pretul de vanzare a unei proprietéti prin scaderea contributiei constructiilor care
este estimata prin costuri si depreciere.
5.5 Fundamentarea metodelor, informatiilor si datelor utilizate in evaluare.
5.6 Analiza datelor, concluziile si pretul propus.
5.7 Termenul de executie este de 10 zile lucratoare de la data primirii Notei de comanda de
incepere a serviciilor de evaluare emisd de achizitor si a punerii la dispozitie a datelor si
informatiilor care sunt in sarcina autoritatii contractante.
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VI. URMARIREA $I REGLEMENTAREA ACTIVITATII DE ELABORARE A
RAPOARTELOR DE EVALUARE

6.1 Rapoartele de evaluare pentru determinarea valorii de piatd a proprietatilor imobiliare,
terenuri/constructii, apartindnd domeniuiui public al Municipiului Braila supuse inscrierii
in inventarul Domeniului Public al Municipiului Braila sau a inchirierii, trebuie sa
indeplineascd urmatoarele conditii:

- sd se conformeze standardelor profesionale de evaluare (SEV), adoptate de ANEVAR.
Acolo unde nu exista standarde SEV se vor aplica standarde compatibile cu dreptul
comunitar (EVS) sau cu standarde Internationale (IVS).

- sd se bazeze pe definitia valorii de piata si a altor valori, In conformitate cu standardele
elaborate de entitatile de la Cap. V, pct. 5.1.

- s& fie prezentate si structurate astfel incat sd permitd utilizatorului sa urmareascd si sa
inteleagd fundamentarea, judecata si concluziile evaludrii.

6.2 Rapoartele de evaluare pentru determinarea valorii de piatd a proprietétilor imobiliare,
terenuri/constructii, apartindnd domeniului public al Municipiului Braila supuse inscrierii
in inventarul Domeniului Public al Municipiului Braila sau a inchirierii, vor fi insusite de
Consiliul Local Municipal Briila.

6.3 In cazul in care se constati ci valoarea estimati a bunului supus evaludrii a fost
incorectd, si exista suspiciuni rezonabile/probe temeinice in acest sens, Primaria Braila isi
rezerva dreptul de a nu deconta serviciul prestat. in aceasta situatie evaluatorul va prezenta
autoritatii contractante o nota explicativd sau va reface raportul de evaluare in baza unor
alte metode, altele decat cele din raportul initial.

6.4 Nerespectarea termenului de predare a Raportului de evaluare se penalizeaza cu 1% din
valoarea lucrarii, pentru fiecare zi de intarziere.

VII. RECEPTIA SI PLATA SERVICIILOR

7.1 Raportul de evaluare va fi receptionat de compartimentul de specialitate care a lansat
cererea de evaluare si inaintat cdtre Consiliul Local Municipal Braila, dupd intocmirea
procesului verbal de receptie si Inregistrarea prealabild la Registratura Generala /
Registratura Institutiei Arhitect Sef.

7.2 Plata serviciilor de evaluare se va face de catre beneficiar in baza contractului de
prestdri de servicii §i a facturii intocmite de catre prestator, urmare semnarii procesului
verbal de receptie a Raportului de evaluare, de catre compartimentul de specialitate.
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VIIL. SANCTIUNI PENTRU NEINDEPLINIREA CULPABILA A
OBLIGATIILOR

8.1 In cazul in care, din vina sa exclusiva, prestatorul nu executd una sau mai multe
obligatii ce 1i revin conform caietului de sarcini, beneficiarul va notifica in scris cétre
prestator neexecutarea obligatiilor asumate.

Dacd 1n termen de 30 zile situatia notificatd nu va fi solutionatd, beneficiarul are dreptul de
a considera contractul reziliat de drept / de a solicita rezilierea contractului, fard plata nici
unei despagubiri cétre prestator si de a pretinde daune interese.

8.2 In cazul In care achizitorul nu onoreaza facturile in termen de 60 de zile calendaristice
de la data aprobarii evaludrii / reevaluarii bunului / bunurilor in Consiliul Local Municipal
Bridila, atunci acesta are obligatia de a pléti ca penalitdti, o suma echivalentd cu o cota
procentuald din plata neefectuata, pentru fiecare zi de intarziere, numitd dobdnda legald
penalizatoare care se stabileste la nivelul ratei dobéanzii de referinta calculati de BNR, la
data respective, plus 8 puncte procentuale, conform legii nr. 72/2013 si OG 13/2011.
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