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CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in
suprafata de 410,28 mp situat in municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare
nr.65, in favoarea numitilor Stanca Constanta si Stanca Niculae

g\nsj_lill,ll local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de_ L5 00 - 20109.

Avand in vedere expunerea de motive a domnului primar Decebal Fadgddau
inregistratd sub nr.115286/12.06.2019, raportul Comisiei de specialitate nr.1 - de
studii, prognoze economico-sociale, buget, finante si administrarea domeniului
public si privat al municipiului Constanta, raportul Comisiei de specialitate nr.5
pentru administratie publica, juridica, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si libertatilor cetateanului si raportul Directiei patrimoniu si cadastru,
Serviciul patrimoniu nr. 115287/12.06.2019;

Luand in considerare adresa doamnei Stanca Constanta finregistratd la
Primaria municipiului Constanta sub nr.212075/06.12.2018;

Avand in vedere prevederile H.C.L. nr.19/2018 privind aprobarea
regulamentului de constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenurilor aflate in domeniul privat al municipiului Constanta si dispozitiile anexei
5 din H.C.L. nr. 49/30.01.2007 privind completarea si actualizarea inventarului
bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta;

Vazénd dispozitiile art. 693 -702 si art. 555 alin. 1 din Legea nr. 287/2009,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

In conformitate cu prevederile art. 36 alin. (2), lit ,c” si art. 115 alin. (1) lit.
»b”, din Legea nr. 215/23.04.2001 a administratiei publice locale, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobad constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenului in suprafatéa de 410,28 mp, apartindnd domeniului privat al
municipiului Constanta, situat in municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.65,
avand numarul cadastral 230978, inscris in cartea funciard nr.230978, in favoarea
sotilor Stanca Constanta si Stanca Niculae.

Art.2. Conform certificatului de urbanism nr.1106/11.04.2019, terenul
descris la art.1 are destinatia de subzona mixta cu cladiri avand regim de construire

mediu si Tnalt (destinat,ii admise: locuinte cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu
special care includ spatii pentru profesiuni liberale; comert cu amanuntul; sedii ale
unor companii si firme, servicii pentru fintreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale; institutii,
servicii si echipamente publice; hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante,
cofetarii, cafenele, etc.; loisir si sport in spatii acoperite; depozitare mic-gros;
lacasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale; parcaje la sol si
multietajate. Se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii
acestei functiuni in proportie de minim 30% din suprafata construitd desfasurat
pentru fiecare operatiune)

Art.3. Dreptul de superficie, prevazut in art. 1 se instituie pentru o perioada
de 5 ani de la data semnarii contractului de constituire a dreptului de superficie cu
titlu oneros de catre parti in forma autentica.



Art.4. Directia autorizare si sprijin operatori economici, Serviciul contracte
va urmari derularea contractului de superficie cu titlu oneros, in conformitate cu
preverile clauzelor contractuale si a legislatiei in vigoare, asigurand si raspunzand
de facturarea si incasarea sumelor contractuale cuvenite bugetului local al
municipiului Constanta, in cuantumul si la scadentele contractuale convenite.

Art.5. Se insuseste valoarea chiriei in cuantum de 9,91 lei/mp/luna
stabilita prin raportul de evaluare nr. 105284/29.05.2019 intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR Management Consulting Solutions S.R.L., care face parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.6. Superficiarul se obligd sa mentina destinatia terenului stabilitd prin
planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobata, conform certificatului de
urbanism nr.1106/11.04.2019.

Art.7. Cesionarea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului
este posibila doar cu instrainarea constructiilor edificate pe acesta, cu notificarea

prealabild a municipiului Constanta, cu cel putin 30 de zile calendaristice inainte.

Art.8. Primarul municipiului Constanta va imputernici prin dispozitie un
salariat din cadrul Serviciului juridic in vederea perfectarii contractului de superficie
cu titlu oneros.

Art.9 Cheltuielile aferente constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros
si indeplinirea conditiilor de publicitate imobiliara prevazute de lege, vor fi suportate
de beneficiarul dreptului de superficie cu titlu oneros.

Art.10. Compartimentul relatii consiliul local si administratia locala va
comunica prezenta hotarare Directiei patrimoniu si cadastru, Directiei urbanism,
Directiei autorizare si sprijin operatori economici, Directiei financiare, Directiei
administratie publica locala, numitilor Stanca Constanta si Stanca Niculae si spre
stiinta Institutiei prefectului-judetul Constanta.

Prezenta hotirére a fost votatd de consilierii locali astfel: ~Q(9
pentru, — impotriva, __ — abtinerz,q
La data adoptarii sunt in functie oL consilieri din 27 membri.
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Nicos A HA— SECRETAR,
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Adresa corpului de proprietate:
str. Stefan cel Mare nr. 65
Constanta
Act de proprietate:
Decizia nr. 124/12.03.1991 privind transmiterea unor
imobile din administrarea Regiei autonome "Urban
Confort" la societatea SC MODEL Constanta SA
(fosta SC Remus Opreanu SA)

Nr.cadastral al corpului de proprietate: 20 S,

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A CORPULUI DE PROPRIETATE
Scara 1:200 , i fe s » : .
Iecteavilan _ ; ; Numele si prenumele proprietarului:
Judetul:CONSTANTA Ttﬁ AMEXA LA~ " 8.C. MODEL CONSTANTA S.A.
Unitatea administrativa teritori s Sediul:

CONSTANTA cLy NRLGH. M h -dul. Tomis nr. 46
Cod SIRUTA 60428 Constanta

Suprafata rezultata din mas
din care suprafata construc

uratori: $=410.28 mp
tiei C1: S=314 mp

si a anexelor C2: S= 73 mp
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S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Constanta
Evaluare afaceri, proprietdti, bunur,
Consultantd in management,
Reorganizare i restructurare, Studii de fezabilitate,
Planuri de afacers, Finantarea afacerilor ot
Romaénia, 900190, Constanta, str. C.D. Gherea, nr. 13,  SISTEM DE HANAEEMEHT [:ERT]I:I[:AT
Telefon/fax 0341/173794, mobil 0745/183221, ID 121571

e-mail: dragos.ipate@gmail.com IS0 3001
RC: J 13/1792/2003, Cod fiscal: RO 15489305
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RAPORT
DE
EVALUARE

Teren intravilan — superficie

Str. Stefan cel Mare, nr. 65, zona Tomis Mall,

oras Constanta
PRESEDINTE SEDINTA, e

NI{OLLE WELA—

PROPRIETAR:
MUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA PATRIMONIU SI CADASTRU
SERVICIUL PATRIMONIU

MAI 2019




Raport de evaluare teren intravilan - superficie, str. Stefan cel Mare, nr. 65, zona Tomis Mall, oras Constanta

ANEXA LA

HCLM NR.Z_ 1018
SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in localitatea Constanta, Str. Stefan cel Mare, nr.

65, zona Tomis Mall, judetul Constanta, care apartine municipiului Constanta
» Terenul intravilan are urmétoarele caracteristici tehnice:

- Suprafata teren din méasuratori: 410,28 mp;

- Numir cadastral: 230978

- Folosinta actual: cladire rezidentiala cu locuinte la etaj si magazine la parter;

- Regim de nal{ime maxim aprobat: P+3; S+P+2E+Pod circulabil

- POT aprobat: 75%;

- CUT aprobat: 3;

- Acces: Str. Stefan cel Mare;

- Utilitati: pe amplasament.

Terenul este situat in localitatea Constanta, str. Stefan cel Mare nr. 65, zona Tomis Mall,
oras Constanta, jud. Constanta.

Terenul evaluat este ocupat de o constructie aflaté intr-o stare de degradare Inaintatd, in care,
dupd cum se observd, nu existd utilizatori, fiind partial demolatd — planseul etajului I demolat
partial, distrusi peretii de compartimentare interioard in proportie de peste 50%, finisaje, instalatii
distruse total, stilpii de rezistentd afectati grav. Practic, nu mai existd decat peretii exteriori $i
invelitoarea, totul fiind practic distrus.

Destinatia (functiunea si reglementarea urbanistici) terenului este de ,locuinte cu
partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
comert cu aminuntul; sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi,
proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
institutii, servicii si echipamente publice; hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante,
cofetirii, cafenele, etc.; loisir si sport in spatii acoperite; depozitare mic-gros; lacasuri de cult,
servicii sociale, colective si individuale; parcaje la sol si multietajate. Se admite conversia
locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuni in proportie de minim
30% din suprafata construiti desfisurati pentru fiecare operatiune” conform certificatului
de urbanism nr. 1106/11.04.2019 emis pentru ,,constituire drept de superficie cu titlu oneros,

conform HCL nr. 19/30.01.2018.
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Raport de evaluare teren intravilan - superficie, str. Stefan cel Mare, nr. 65, zona Tomis Mall, oras Constanta

Scopul evaludrii: stabilirea valorii de piatd in vederea constituirii dreptului de superficie a

terenului intravilan cu reglementare urbanistica de spatiu locuire in suprafata de 410,28 mp, situat

in str. Stefan cel Mare nr. 65, orag Constanta, jud. Constanta.

Data evaluarii: 28 Mai 2019. HCLL” NR.. ,g L}i f i,;u

ANEXA LA

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin trei metode:

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietdti, fiind utila in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metoda atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.
Metoda capitalizarii veniturilor - un venit anual reprezentativ se imparte la o rati de
capitalizare pentru a se obtine fie valoarea de piafd, fie valoarea de investitie a proprietitii
subiect. Rata de capitalizare reprezinta cstigul sau ,,randamentul”, exprimat in procente
din pretul de vanzare, pe care un investitor tipic 1l astepti, care reflectd valoarea banilor in
timp, precum §i remunerarea pentru riscul asumat de citre proprietar. Aceastd metoda,
cunoscutd sub denumirea uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl.
all risks yield method), este relativ simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia
In care, in perioadele viitoare, venitul se asteaptd si se modifice intr-o misurd mai mare
decét se asteaptd pe piatd sau in cazul in care este necesard o analizd mai sofisticati a
riscului.
Metoda reziduald se bazeazi pe principiul contributiei celor doui tipuri de capital investit
— cladiri §i teren — la obfinerea si deci la defalcarea profitului net al intregii afaceri,
rezultat dupa finalizarea unei proprietati detinute ca investiie si plasati pe terenul supus

evaludrii.

Valoarea finald a fost stabilitd prin reconcilierea valorilor obtinute prin cele trei metode de

evaluare,

considerdndu-se ca valoare evaluati valoarea rezultati din cea mai adecvati metoda

pentru caracteristicile fiecdrei proprietdti, a conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei

informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

S Valoarea chirie teren intravilan prin metoda Valoarea chirie teren intravilan prin metoda
uprafafi . . §ra e
comparatiei capitalizirii
Denumire teren Valoare unitarii (mp) Valoare totali Valoare unitari (mp) Valoare totali
1D Euro/mp/ Euro/mp Euro Euro Euro/mp Euro/mp Euro Euro
luna /an /luna /an /luna /an /luna /an
Teren intravilan, strada Stefan
cel Mare nr. 65, zona Tomis 5
Mall, oras Constanta, jud. 410,28 1,89 22,63 | 773,82 | 3.683,44 2,08 2498 | 854,19 | 10.250,30
Constanta
-5-
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Raport de evaluare teren intravilan - superficie, str. Stefan cel Mare, nr. 65, zona Tomis Mall, oras Constanta

Suprafafi Valoarea chirie tcrcq intravilan prin metoda
reziduala
Denumire teren Valoare unitari (mp) Valoare totali
mp Euro/mp/luna | Euro/mp/an E::;z E/Errlo

Teren intravilan, strada Stefan
cel Mare nr. 65, zona Tomis
Mall, oras Constanta, jud. 410,28 2,08 24,98 854,19 10.250,30
Constanta

ANEXA A%

HCLM NR.2925 »b/4)|

In evaluarea chiriei terenului intravilan, situat in localitatea Constanta, str. Stefan cel

Concluzie:

Mare, nr. 65, zona Tomis Mall, oras Constanta, jud. Constanta, s-a considerat cd valoarea de
piatd rezultatd prin metoda capitalizdrii veniturilor este cea mai credibild, relevantd si adecvatd,
deoarece s-a tinut cont atit de cea mai buna utilizare a terenului, cdt si veniturile ce se pot obtine
de pe urma exploatdrii acestuia.

Valorile rezultate prin aplicarea celeilalte metode sunt mai putin relevante deoarece datele
utilizate sunt de o acuratete mai micd decdt in metoda capitalizdrii veniturilor.

Valoarea de piatd a chiriei a fost calculatd cu ajutorul programului Microsoft Excel iar
valoarea finala a fost stabilitd prin rotunjire prin trunchiere la 2 zecimale a valorii reiesitd din

calculul valorii de piatd si prezentatd in tabelul de mai jos.

Valoarea de piatd a chiriei terenului situat in localitatea Constanta,

Str. Stefan cel Mare nr. 65, jud. Constanta este:

Suprafati Valoarea de piati a chiriei
Dentinive teren Valoare unitarii (mp) Valoare totali
m ELRGH R/ Euro/ Raa Eio Ron/luna Euro/an Ron/an
P mp/luni mp/lund mp/an /mp/an /luna * ¢ ¢
Teren intravilan, strada Stefan
cel Matenr, (63, zofaTomis 410,28 2,08 9,91 2498 | 11892 | 854,19 | 406604 | 1025030 | 4879245
Mall, orag Constanta, jud.
Constanta

Valoarea de piati pentru inchiriere teren intravilan in suprafata de 410,28,
str. Stefan cel Mare, nr. 65, oras Constanta, jud. Constanta este :

2,08 EURO/mp/lund echivalentul a 9,91 RON/mp/lund
ford TVA
I EURO 47601 RON 25, ‘2171‘9--\

6’4/ 2 %\
Raportul de evaluare a fost re,éb{(?&
S.C. MANAGEMENT CONSULTI @SO WN S.R.L.

Administrator
dr. ing. Dragos Mihai
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