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HOTARARE
privind aprobarea procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate
privata situate pe amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate
publicad si de interes local ,,Amenajarea zonei adiacente accesului
principal in Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii prin fluidizarea
circulatiei pe b-dul Mamaia, municipiul Constanta”

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data
de

Luand in dezbatere referatul de aprobare nr. 107235/15.07.2020 al domnului
primar Decebal Fagadau, avizul Comisiei de specialitate nr. 1 de studii, prognoze
economico-sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si privat al
municipiului Constanta, avizul Comisiei de specialitate nr. 5 pentru administratie
publicd, juridicd, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si liberttilor
cetdteanului si raportul Directiei patrimoniu si cadastru fnregistrat sub
nr.112916/24.07.2020;

Avand in vedere HCL nr. 65/28.02.2020 privind aprobarea documentatiei
tehnico-economice, faza de studiu de prefezabilitate pentru ,Amenajarea zonei
adiacente accesului principal in Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii prin
fluidizarea circulatiei pe b-dul. Mamaia, municipiul Constanta”;

Tindnd cont de dispozitiile art. 2 alin. (1) lit. a) si art. 5 alin. (1) din Legea
nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, si ale prevederilor art. 4 alin. (2) din Normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 aprobate prin H.G. nr. 53/2011, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Vazénd rapoartele de evaluare intocmite de cadtre S.C. Managament
Consulting Solutions S.R.L. prin evaluator dr. ing. Dragos Mihai Ipate,
nr.241/22.07.2020 inregistrat la Primdria municipiului Constanta sub
nr.111976/23.07.2020, nr.242/22.07.2020 fnregistrat la Primaria municipiului
Constanta sub nr. 111968/23.07.2020 si nr.243/22.07.2020 inregistrat la Primaria
municipiului Constanta sub nr.111970/23.07.2020;

In conformitate cu prevederile art.129 alin.(2) lit.d), alin. (7) lit. k) si

art.196 alin.(1) lit.a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE

Art.1 Se aproba amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate publica
si de interes local ,Amenajarea zonei adiacente accesului principal Tn Complexul
Muzeal de Stiinte ale Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-dul Mamaia, municipiul
Constanta” potrivit planului de amplasament prevazut in anexa nr. 1.

Art.2 - (1) Se aproba declansarea procedurilor de expropriere a imobilelor
-teren, proprietate privatd, Tn suprafatd totald de 1.007 mp, identificate prin
numerele cadastrale 208917, 208918 si 210948, situate pe amplasamentul
obiectivului de investitii de utilitate publica si de interes local ,Amenajarea zonei
adiacente accesului principal in Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii prin
fluidizarea circulatiei pe b-dul Mamaia, municipiul Constanta”, expropriator fiind
Municipiul Constanta prin consiliul local si primar.
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(2) Lista cuprinzand imobilele supuse exproprierii potrivit alin. (1),
proprietarii sau detindtorii acestora, precum si sumele individuale aferente
despdgubirilor este prevazutd in anexa nr. 2 la prezenta hotarare.

Art.3 -(1) Se aproba sumele individuale rezultate din rapoartele de
evaluare, aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privatd, situate pe
amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate publicd si de interes local
~Amenajarea zonei adiacente accesului principal in Complexul Muzeal de Stiinte
ale Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-dul Mamaia, municipiul Constanta”,
judetul Constanta. Rapoartele de evaluare fac parte integrantd din prezenta
hotarare.

(2) Sumele individuale estimate de cdtre expropriator aferente
despagubirilor pentru imobilele teren in suprafatd totald de 1.007 mp, ce se
acorda proprietarilor sau detinatorilor imobilelor situate pe amplasamentul
obiectivului de investitii in cuantum total de 105.735,00 euro echivalentul a
512.042,88 lei la cursul de 4,8427 lei stabilit de B.N.R. la data de 21.07.2020,
sunt alocate de la bugetul local cu aceasta destinatie.

(3) Sumele individuale prevazute la alin. (1) se vireaza de catre Municipiul
Constanta, in termen de cel mult 30 de zile de la data solicitdrii acestora, intr-un
cont bancar deschis pe numele expropriatoruiui la dispozitia proprietarilor sau
detindtorilor de imobile, In vederea efectudrii despagubirilor in cadrul procedurilor
de expropriere, in conditiile legii.

Art.4 Se imputerniceste primarul municipiului Constanta ca, impreund cu
structurile din cadrul aparatului de specialitate al primarului, sd intreprindd toate
demersurile legale, necesare pentru aducerea la findeplinire a prevederilor
prezentei hotarari.

Art.5 Planul de amplasament prevazut la art. 1 se aduce la cunostinta
publica prin afisare la sediul si pe pagina proprie de internet ale expropriatorului.

Art.6 Anexele nr. 1 si nr. 2 fac parte integranta din prezenta hotdrare.

Art.7 Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotarére Directiei patrimoniu si cadastru, Compartimentului
juridic contencios, Compartimentului contracte, avizari si legile proprietatii,
Directiei financiare in vederea aducerii la indeplinire, domnului Opricd Nicolae,
S.C. VALROM INVEST S.R.L. si spre stiinta Institutiei prefectului judetului
Constanta .

Prezenta hotdrare a fost aprobatd de consilierii locali astfel:
pentru, fmpotriva, abtineri.

La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU

- CONSTANTA,
NR. / 2020
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NR. 107235/15.07.2020

REFERAT DE APROBARE

Prin H.C.L. nr.65/28.02.2020 s-a aprobat documentatia tehnico-economica, faza
de studiu de prefezabilitate pentru ,Amenajarea zonei adiacente accesului principal in
Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-dul. Mamaia,
municipiul Constanta”;

Obiectivul proiectului mai sus enuntat urmareste amenajarea zonei din
proximitatea accesului principal in Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii, impusd de
necesitatea eliminarii blocajelor, fluidizarii circulatiei, imbunatatirii imaginii urbanistice
a zonei, maximizdrii confortului si a sigurantei participantilor la traficul rutier si
pietonal, atat pentru locuitorii urbei, cat si pentru cei aflati in trafic.

Pentru atingerea acestui obiectiv strategic este necesara realizarea unor lucrari
de utilitate publica, respectiv de constructie, reabilitare si modernizare de drumuri
si parcari de interes local conform dispozitiilor art.2 alin.(1) lit.a) din Legea nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

In conformitate cu prevederile art. 136 alin. (1) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, initiez proiectul de
hotarére privind aprobarea procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privat3
situate pe amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate publica si de interes local
~Amenajarea zonei adiacente accesului principal in Complexul Muzeal de Stiinte ale
Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-dul Mamaia, municipiul Constanta”.

PRIMAR,

DECEBA4. FAGAD

L] LY




ANEXA NR. 1

la H.C.L. nr. /

PLAN DE AMPLASAMENT

privind aprobarea procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate

privata situate pe amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate
publica si de interes local ,Amenajarea zonei adiacente accesului principal
in Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-
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ANEXA NR. 2
la HCL nr. /

LISTA

imobilelor situate pe amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate publica si de interes local ,Amenajarea zonei
adiacente accesului principal in'"Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-dul Mamaia,
municipiul Constanta”
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

MUNICIPIUL CONSTANTA

CONSILIUL LOCAL

COMISIA ‘NR. 1 DE STUDII, PROGNOZE ECONOMICO-SOCIALE,
BUGET, FINANTE SI ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT AL
MUNICIPIULUI CONSTANTA

AViZ

V&zand referatul de aprobare al d-lui primar Decebal Fagadau inregistrat sub
nr. 107235/15.07.2020;

Analizand proiectul de hotdrare privind aprobarea procedurilor de
expropriere a imobilelor proprietate privata situate pe amplasamentul
obiectivului de investitii de utilitate publica si de interes local ,Amenajarea
zonei adiacente accesului principal in Complexul Muzeal de Stiinte ale
Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-dul Mamaia, municipiul Constanta”

Comisia, Tntrunité_?azi 2020, in conformitate cu prevederile art.
125 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si
completdrile ulterioare, in temeiul art. 136 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ cu modificarile si completarile ulterioare:

Adopta /respinge proiectul de hotirare prezentat.

PRESEDINTE COMISIE,
ANDREIAS CRISTIAN MARIUS



cONSTANT,  ROMANIA

vy
MUNICIPIUL CONSTANTA

& JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

e COMISIA NR. 5 PENTRU ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA, JURIDICA, APARAREA

ORDINII PUBLICE, RESPECTAREA DREPTURILOR SI LIBERTATILOR CETATEANULUI

AViZ

Vazénd referatul de aprobare al d-lui primar Decebal Fégaddu inregistrat
sub nr. 107235/15.07.2020;

Analizand proiectul de hotédrare privind aprobarea procedurilor de
expropriere a imobilelor proprietate privatd situate pe amplasamentul
obiectivului de investitii de utilitate publica si de interes local ,Amenajarea
zonei adiacente accesului principal in Complexul Muzeal de Stiinte ale
Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-dul Mamaia, municipiul Constanta”

Comisia, intrunits’azi 2020, in conformitate cu prevederile art.
125 din OUG nr. 5:7/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si
completarile ulterioare, ln temeiul art. 136 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ cu modificarile si completarile ulterioare:

Adoptd /respinge proiectul de hotirére prezentat.

- PRESEDINTE COMISIE,

ADRIANA ARGHIRESCU
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RAPORT
privind aprobarea procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate
privatd situate pe amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate
publica si de interes local ,Amenajarea zonei adiacente accesului
principal in Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii prin fluidizarea
circulatiei pe b-dul Mamaia, municipiul Constanta”

Avand in vedere faptul cd mobilitatea urband si transportul urban
constituie un aspect important in imbunatatirea calitatii vietii urbane se impune
amenajarea zonei si imbunatatirea aspectului urbanistic si al mediului ambiental
din proximitatea accesului principal in Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii.

Ludnd in considerare faptul c3 starea actuala a zonei ingreuneaza accesul
autobuzelor in statia BUS, intrucdt in momentul de fatd stationeaza mai multe
taxiuri intr-o zond neregulamentard. De asemenea, in perioada sezonului estival,
zona este foarte circulatd de un flux mare de turisti. In aceiasi zona stationeaza si
autocarele cu turistii care viziteaza Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii.

Obiectivul proiectului ,Amenajarea zonei adiacente accesului principal in
Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-dul
Mamaia, municipiul Constanta” urmareste sporirea confortului si siguranta

participantilor la trafic rutier si pietonal, atat pentru locuitorii urbei cat si pentru

cei aflati In tranzit.

Proiectul propus urmadreste eliminarea deficientelor circulatiei rutiere si
pietonale constatate, ca plan strategic orientat prin atingerea urmatoarele
obiective generale: :

- cresterea accesibilitatii pentru pietoni si extinderea zonelor pietonale;

- cresterea calitatii si ponderii transportului public;

- cresterea masurii de sigurantd pentru pietoni prin crearea scuarului
pietonal;

- reducerea poludrii aerului in ceea ce priveste emisiile de noxe si a nivelului
de zgomot; ;

- imbunatatirea aspectului urbanistic si al mediului ambiental

Un alt obiectiv ce se va constitui este acela de a imbunatati amenajarea
urbanistica si peisagistica a Municipiului Constanta

Potrivit art. 1 alin. 2 din HG 53/2011 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza



de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean
si local coridorul de expropriere reprezintd suprafata de teren cu sau fara alte
imobile aferente, ce urmeaza a fi afectatd de lucrarile prevazute la art. 2 alin. (1)
lit. a) din lege, stabilitd pe baza variantei finale a studiilor de fezabilitate sau a
documentatiilor de urbanism, dupa caz, aprobate in conformitate cu prevederile
legale In vigoare si delimitatd in baza unui plan topografic realizat in sistemul
national de proiectie STEREOGRAFIC 1970.

Potrivit art 1 alin 5 din HG 53/2011 documentatia privind coridorul de
expropriere va avea anexata lista proprietarilor si a altor titulari de drepturi reale
identificati pe baza evidentelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliara si ale unitatilor administrativ-teritoriale. Elementele coridorului de
expropriere vor fi stabilite, in conditiile legii, Tn studiul de fezabilitate gi/sau in
documentatiile de urbanism si amenajare a teritoriului.

Pentru realizarea acestui obiectiv este necesara declansarea procedurilor de
expropriere a unor imobile teren, aflate in intravilanul teritorial administrativ al
municipiului Constanta.

Imobilele cuprinse in coridorul de expropriere sunt urmatoarele:

- imobil-teren situat ‘in municipiul Constanta, bd. Mamaia nr. 259B, in
suprafatd de 307,26 mp din acte si 307 mp din masurdtori, identificat cu
nr. cadastral 208917, propietatea privatd a numitului Oprica Nicolae;

- imobil-teren situat;in municipiul Constanta, bd. Mamaia nr. 259, in
suprafatd de 300 mp, identificat cu nr. cadastral 208918, propietatea
privatd a numitului Oprica Nicolae; :

- imobil-teren situat in municipiul Constanta, bd. Mamaia, Zona Delfinariu, in
suprafatd de 400 mp, identificat cu nr. cadastral 210948, propietate privata
a S.C. VALROM INVEST S.R.L.

Suprafata totald supusa expropierii este de 1007 mp iar transferul
dreptului de proprietate asupra acestora in proprietatea publicd a municipiului
Constanta opereaza de drept la data emiterii actului administrativ de
expropriere, dupa o justa despagubire.

Sumele necesare plitii despdgubirilor in vederea realizirii exproprierii
potrivit acestui amplasament sunt stabilite prin Rapoartele de evaluare intocmite
de un expert autorizat A.N.E.V.A.R., conform prevederilor art. 5 alin. 1 al Legii
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara
realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile si
completarile ulterioare, prin raportare la expertizele intocmite si actualizate
pentru anul 2020 de Camera Notarilor Publici.

Conform  rapoartelor de evaluare nr. 241/22.07.2020 inregistrat Ia
Primdria municipiului Constanta sub nr. 111976/23.07.2020, nr. 242/22.07.2020
inregistrat la Primaria municipiului Constanta sub nr. 111968/23.07.2020 si nr.
243/22.07.2020 finregistrat la Primaria municipiului Constanta sub nr.
111970/23.07.2020, intocmite de catre S.C. Managament Consulting Solutions
S.R.L. prin evaluator dr.:ing. Dragos Mihai Ipate, posesor al legitimatiei nr.
13439/2020, sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele ce fac
parte din coridorul de exprbpriere sunt in cuantum de :

- 32.235,00 EURO (307,00 mp)
- 42.000,00 EURO (400,00 mp)

|
- 31.500,00 EURO (300,00 mp)
Aceste sume vor fi alocate de la bugetul local al municipiului Constanta cu
aceasta destinatie.



Pentru a putea preda S.C. CONFORT URBAN S.R.L. amplasamentul
obiectivului de investitii ,Amenajarea zonei adiacente accesului principal in
Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii” in suprafata de 1007 mp liber de sarcini
precum si pentru a se putea realiza obiectivul de investitii se impune aplicarea
dispozitiilor Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Fata de cele mai sus prezentate, supunem spre analizd si dezbatere plenului
Consiliului Local al municipiului Constanta proiectul de hotarare privind aprobarea
procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privatd situate pe
amplasamentul obiectivului de investitii de utilitate publicd si de interes local
~Amenajarea zonei adiacente accesului principal in Complexul Muzeal de Stiinte
ale Naturii prin fluidizarea circulatiei pe b-dul Mamaia, municipiul Constanta”

Director executiv,
Roxana-Magdalgna DINESCU

Director executiv adjunct,
Sorina GHERASI

Sef Serv.Patrimoniu, Intocmit,
~-Andreea SENDRE Alexandra CIRIC




Raport de evaluare teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259B, oras Constanta, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in localitatea Constanta, zona Delfinariu, judetul
Constanta, care apartine Municipiului Constanta
» Terenul intravilan are urmitoarele caracteristici tehnice:

- Suprafata teren: 307 mp;

- Coeficient utilizare teren existent: 0;

- Coeficient utilizare teren propus: 0;

- Coeficient utilizare teren aprobat: raportat la POT si regimul de inaltime;

- Procent ocupare teren existent: 0,00%;

- Procent ocupare teren propus: 0

- Regim de iniltime: pe teren nu exista constructii;

- Acces: Bd. Mamaia;

- Utilitati: in zona.

- Terenul este situat in localitatea Constanta, acces Bd. Mamaia, zona Delfinariu.

Conform adresei Directiei de Urbanism nr. 63629/24.04.2020 si extrasului de carte
funciari nr. 83293/09/07.2020 terenul intravilan cu nr. cadastral 208917 este reglementat in
Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL nr. 415/21.11.2003 si detaliat prin HCL nr.
298/31.07.2019. Conform cu planul de Reglementiiri Urbanistice, acest teren se suprapune
cu — circulatii carosabile (drum) si circulatii pietonale (trotuar).

Scopul evaludrii: stabilirea valorii de piata a terenului intravilan in vederea exproprierii..

Data evaluarii: 21 Iulie 2020.

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin doud metode:

»  Metoda comparatiei de piati — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietiti, fiind utila in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietéti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvati metodd atunci cnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

= Metoda extractiei este o varianti a tehnicii proportiei (alocarii), in care valoarea terenului

este extrasd din pretul de vanzare al unei proprietdti construite, prin sciderea valorii
constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net. Valoarea rdmasa reprezintd

valoarea terenului. Este concludentd cind existd tranzactii cu proprietdti tip in zona cu
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Raport de evaluare teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259B, oras Constanta, jud. Constanta

constructii noi, insd in celelalte situatii, cAnd constructiile sunt vechi sau atipice, este mai
putin relevant.
= Aplicarea grilei notariale — se bazeazi pe folosirea datelor stabilite prin grila notarilor
publici stabiliti la data intrérii in folosinta a legii nr. 165/2013;
Valoarea finald a fost stabilitd prin reconcilierea valorilor obtinute prin cele trei metode de
evaluare, considerdndu-se ca valoare evaluatd valoarca rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd

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

informatiilor adecvate.

izator cu valorie

Nr Suprafagi Valoarea teren comparatie
or t. Denumire teren
: EURO RON EURO
) mp /mp
8 1 Teren mtrayllan, Bd. Mamaia, nr, 259B, oras 307,00 230,90 343.286,72 70.887,46
Constanta, jud. Constanta
Suprafati . .
Nr Valoarea prin extractie
or t. Denumire teren
) EURO RON EURO
mp /mp
1 Teren mtra\_qlan, Bd. Mamaia, nr. 259B, oras 307,00 150,00 223.006,34 46.050,00
Constanta, jud. Constanta
Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat in localitatea Constanta, Bd. Mamaia, nr. 259b,
zona Delfinariu, s-a considerat cd valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piatd
este cea mai credibild, relevanti si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai buna
utilizare a terenului, cdt si de ofertele comparabile gdsite pe piatd.

. Valorile rezultate prin aplicarea celeilalte metode sunt mai putin relevante deoarece datele
utilizate sunt de o acuratete mai micd decit in metoda comparatiei directe de piatd.

Valoarea de piati a bunurilor imobile 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.
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Raport de evaluare teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259B, oras Constanta, jud. Constanta

Valoarea de piati a terenului intravilan situat in

localitatea Constanta, Bd. Mamaia, nr. 259b, zona Delfinariu

este:
Suprafati
Nr. . Valoarea de piata
ert Denumire teren
mp EURO/mp RON EURO
1 Teren mtray:lan, Bd. Mamaia, nr. 259B, oras 307,00 230,90 343.286.70 70.887,50
Constanta, jud. Constanta

70.887,50 EURQO echivalentul a 343.286,70 RON

fara TVA
1 EURO 4,8427 RON 21.07.2020

Suprafati | Valolare grila notari publici 2020
Denumire

mp Euro/mp RON EURO

Teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259B, oras Constanta, jud. Constanta 307,00 105,00 156.104,43 | 32.235,00

*Conform grilei notarilor publici pe anul 2020 terenurile cu destinafia alei de acces, drumuri, cdi
de comunicatii, platforme, reprezintd 30% din valoarea terenului recomandatd pentru fiecare zond.

32.235,00 EURO echivalentul a 156.104,43 RON

fora TVA
1 EURO 4,8427 RON 21.07.2020

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Administrator
Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihaj,
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Raport de evaluare teren intravilan, Bd. Mamai, oras Constanta, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evalusrii: teren intravilan situat in localitatea Constanta, zona Delfinariu, judetul

Constanta, care apartine Municipiului Constanta

» Terenul intravilan are urmitoarele caracteristici tehnice:

- Suprafati teren: 400,00mp;
- Coeficient utilizare teren existent: 0;
- Coeficient utilizare teren propus: 0;
- Coeficient utilizare teren aprobat: raportat la POT si regimul de inaltime;
. - Procent ocupare teren existent: 0,00%;
- Procent ocupare teren propus: 0
- Regim de iniltime: pe teren nu exista constructii;
- Acces: Bd. Mamaia;
- Utilitati: in zona.
- Terenul este situat in localitatea Constanta, acces Bd. Mamaia, zona Delfinariu.
Conform adresei Directiei de Urbanism nr. 63629/24.04.2020 si extrasului de carte
funciard nr. 83293/2020, terenul intravilan cu nr. cadastral 210948 este reglementat in
Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL nr. 415/21.11.2003 si detaliat prin HCL nr.
298/31.07.2019. Conform cu planul de Reglementiri Urbanistice, acest teren se suprapune
cu — circulatii carosabile (drum) si circulatii pietonale (trotuar).
‘ Scopul evaluirii: . stabilirea valorii de piati a terenului intravilan In vederea exproprierii
Data evaludrii: 21 Iulie 2020.
In prezentul raport, proprietatea a fost evaluaté prin doud metode:
= Metoda comparatiei de piati — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utila in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizat tehnicd pentru evaluarea terenului i cea
mai adecvati metodd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.
= Metoda extractiei este o varianti a tehnicii proportiei (alocarii), in care valoarea terenului
este extrasi din preful de vénzare al unei proprietdti construite, prin scaderea valorii
constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net. Valoarea rdmasé reprezintd

valoarea terenului. Este concludentd cind existd tranzactii cu proprietdi tip in zond cu
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Raport de evaluare teren intravilan, Bd. Mamai, oras Constanta, jud. Constanta

constructii noi, insi in celelalte situatii, cAnd constructiile sunt vechi sau atipice, este mai
putin relevanta.
»  Aplicarea grilei notariale — se bazeazd pe folosirea datelor stabilite prin grila notarilor
publici stabilitd la data intrarii in folosinti a legii nr. 165/2013;
Valoarea finali a fost stabilitd prin reconcilierea valorilor obtinute prin cele trei metode de
evaluare, considerdndu-se ca valoare evaluatd valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnica
pentru caracteristicile fiecarei proprietiti, a conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei

informatiilor adecvate.

N Suprafagi Valoarea teren comparatie
crl;' Denumire teren
: EURO RON EURO
mp /mp
] Zercn intravilan, zona Delfinariu, oras Constanta, jud. 400,00 230,90 447279,11 92.361.52
onstanta
Suprafafi . .
Nr Valoarea prin extractie
or t. Denumire teren
' EURO RON EURO
mp /mp
1 Eeren intravilan, zona Delfinariu, oras Constanta, jud. 400,00 150,00 290.562,00 60.000,00
onstanta
Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat in localitatea Constanta, Bd. Mamaia, zona
Delfinariu, s-a considerat ci valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piati este
cea mai credibilii, relevantd si adecvati, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai buna utilizare a
terenului, cét si de ofertele comparabile gdsite pe piatd.

Valorile rezultate prin aplicarea celeilalte metode sunt mai putin relevante deoarece datele
utilizate sunt de o acuratete mai micd decit in metoda comparatiei directe de piatd.

Valoarea de piatii a bunurilor imobile a fost calculati cu ajutorul programului Microsoft
Excel iar valoarea finala a fost stabiliti prin rotunjire prin trunchiere la 2 zecimale a valorii

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

Valoarea de piati a terenului intravilan situat in
localitatea Constanta, Bd. Mamaia, zona Delfinariu

este:
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Raport de evaluare teren intravilan, Bd. Mamai, orag Constanta, jud. Constanta

Suprafafi .
Nr. ) Valoarea de piata
ort Denumire teren
mp EURO/mp RON EURO
1 Teren intravilan, zona Delfinariu, oras Constanta, 400,00 230,90 447279,11 92.361.52
jud. Constanta
92.361,52 EURO echivalentul a 446.279,11 RON
fard TVA
‘ 1 EURO 4,8427 RON 21.07.2020
|
‘ Suprafati | Valolare grila notari publici 2020
g Denumire
mp Euro/mp RON EURO
Teren intravilan, zona Delfinariu, oras Constanta, jud. Constanta 400,00 105,00 | 203.393,40 | 42.000,00

*Conform grilei notarilor publici pe anul 2020 terenurile cu destinafia alei de acces, drumuri, cdi
de comunicatii, platforme, reprezintd 30% din valoarea terenului recomandatd pentru fiecare zond.

.42.000,00 EURO echivalentul a 203.393,40 RON

fara TVA
1 EURO 48427 RON 21.07.2020

. Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Administrator
Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IPATE
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Raport de evaluare teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259, orag Constanta, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in localitatea Constanta, zona Delfinariu, judetul

Constanta, care apartine Municipiului Constanta

» Terenul intravilan are urmitoarele caracteristici tehnice:

- Suprafati teren: 300,00 mp;

- Coeficient utilizare teren existent: 0;

- Coeficient utilizare teren propus: 0;

- Coeficient utilizare teren aprobat: raportat la POT si regimul de inaltime;

- Procent ocupare teren existent: 0,00%;

- Procent ocupare teren propus: 0

- Regim de inil{ime: pe teren nu existd constructii;

- Acces: Bd. Mamaia;

‘ - Terenul este situat in localitatea Constanta, acces Bd. Mamaia, zona Delfinariu.

Conform adresei Directiei de Urbanism nr. 63629/24.04.2020 terenul intravilan

cu nr. cadastral 208918, situat in Bd. Mamaia, nr. 259 este reglementat in Planul
Urbanistic Zonal aprobat prin HCL nr. 415/21.11.2003 si detaliat prin HCL nr.
| 298/31.07.2019. Conform cu planul de Reglementiri Urbanistice, acest teren se

) suprapune cu — circulatii carosabile (drum) si circulatii pietonale (trotuar).

Scopul evaludrii: stabilirea valorii de piaté a terenului intravilan in vederea exproprierii

} Data evaludrii: 21 Tulie 2020.

| In prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin doud metode:

« Metoda comparatiei de piati — se bazeaza pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utila in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metodd atunci cAnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

» Metoda extractiei este o variantd a tehnicii proportiei (alocérii), in care valoarea terenului
este extrasd din pretul de vanzare al unei proprietdfi construite, prin scaderea valorii
constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net. Valoarea rdmasa reprezinta

valoarea terenului. Este concludentd cind existd tranzactii cu proprietdti tip In zond cu
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Raport de evaluare teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259, oras Constanta, jud. Constanta

constructii noi, insi in celelalte situatii, cdnd constructiile sunt vechi sau atipice, este mai
putin relevant.
»  Aplicarea grilei notariale — se bazeazi pe folosirea datelor stabilite prin grila notarilor
publici stabiliti la data intrérii in folosinta a legii nr. 165/2013;
Valoarea finali a fost stabilitd prin reconcilierea valorilor obtinute prin cele trei metode de
evaluare, considerﬁndu-ée ca valoare evaluatid valoarea rezultatdi din cea mai adecvatd tehnicd
pentru caracteristicile fiecarei proprietiti, a conditiilor obiective a proprietétilor §i a existentei

informatiilor adecvate.

Centralizator-cu valori-evaluate:

N Suprafaf Valoarea teren comparatie
crl; Denumire teren
’ EURO RON EURO
mp /mp
1 Tcren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259, oras Constanta, 300,00 230,90 335.459.34 69.271,14
jud. Constanta
Suprafati . .
Nr Valoarea prin extractie
or t. Denumire teren
) EURO RON EURO
mp /mp
1 Teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259, oras Constanta, 300,00 150,00 217.921,50 45.000,00
jud. Constanta
Concluzie:

fn evaluarea terenului intravilan, situat in localitatea Constanta, Bd. Mamaia, nr. 259,
zona Delfinariu, s-a considerat cd valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piata
este cea mai credibild, relevantd si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai buna
utilizare a terenului, cdt si de ofertele comparabile gdsite pe piatd.

Valorile rezultate prin aplicarea celeilalte metode sunt mai putin relevante deoarece datele
utilizate sunt de o acuratete mai micd decéit in metoda comparatiei directe de piatd.

Valoarea de piati a bunurilor imobile a fost calculati 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.
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Raport de evaluare teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259, orag Constanta, jud. Constanta

Valoarea de piati a terenului intravilan situat in

localitatea Constanta, Bd. Mamaia, nr. 259, zona Delfinariu

este:
Suprafafi
Nr. . Valoarea de piata
ert Denumire teren
mp EURO/mp RON EURO
Teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259, oras
1 Constanta, jud. Constanta 300,00 230,90 335.459,30 69.271,10
69.271,10 EURO echivalentul a 335.459,30 RON
foirci TVA
1 EURO 48427 RON 21.07.2020
Suprafati Valolare grila notari publici 2020
Denumire
mp Euro/mp RON EURO
Teren intravilan, Bd. Mamaia, nr. 259, oras Constanta, jud. Constanta 300,00 105,00 | 152.545,05 | 31.500,00

*Conform grilei notarilor publici pe anul 2020 terenurile cu destinatia alei de acces, drumuri, cdi
de comunicatii, platforme, reprezintd 30% din valoarea terenului recomandatd pentru fiecare zond.

31.500,00 EURO echivalentul a 152.545,05 RON

fotrdi TVA
1 EURO 48427 RON 21.07.2020

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Administrator
nf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IPATE
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