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HOTARAREA NR. 225

privind acordarea unui drept de superficie pentru proprietarul constructiei
existenta pe terenul proprietatea municipiului, situatin Ramnicu Valcea, strada
Parteneriatului

Consiliul Local al municipiului Ramnicu Valcea, intrunit in sedinta ordinara
la data de 29 august 2025, la care participa 20 de consilieri din cei 23 in functie;

Luand in discutie Referatul de aprobare nr. 31660 din 21.08.2025, al carui
semnatar este Primarul municipiului, prin care se propune initierea unui proiect de
hotarare privind acordarea dreptului de superficie catre societatea LA FISE SRL
pentru terenul in suprafatd de 4.000 mp, proprietatea privata a Municipiului
Ramnicu Vélcea, situat in Ramnicu Valcea, strada Parteneriatului nr. 2, inscris n
Cartea Funciara nr. 62406, pe care sunt situate constructiile Spalatorie auto self
service — avand numarul cadastral 62406 — C1 si Spatiu Vanzare — avand numarul
cadastral 62406 — C2, proprietatea societatii, urmand a se incheia in acest sens
un contract in forma autentica;

Vazand Raportul nr. 31661 din 21.08.2025 intocmit de Directia Dezvoltare
Locald, precum si avizele comisiilor de specialitate nr.1, pentru administratie
publica locala, juridica, apararea ordinii si linistii publice, a drepturilor cetatenilor si
nr. 3, pentru servicii publice si comert, intreprinderi mici si mijlocii, administrarea
domeniului public si privat, agricultura;

Avand in vedere ca prin Hotararea nr. 69/28.02.2024, Consiliul Local a
aprobat dezmembrarea in doud loturi a imobilului - teren in suprafata de
28.308 mp, situat in Ramnicu Valcea, str. Parcului Industrial nr. 2, precum si
diminuarea suprafetei de teren concesionata societati CCS IMOB CONSTRUCT
SRL cu terenul in suprafata de 4.000 mp - lotul nr. 2, pe care sunt edificate
constructiile Spalatorie auto self service si Spatiu Vanzare, proprietatea societatii
LA FISE SRL, incheindu-se in acest sens Actul aditional nr. 1/2024 la Contractul
de concesiune nr. 1805/17.11.2020, precum si Procesul - Verbal de predare —
primire nr. 17142/19.04.2024 prin care terenul in suprafatd de 4.000 mp a fost
predat de catre societatea CCS IMOB CONSTRUCT SRL reprezentantilor
Municipiului Ramnicu Valcea,

Tinand seama de faptul ca prin sentinta civila nr. 610 pronuntata in data de
19 martie 2025, Tribunalul Valcea a admis in parte atat cererea de chemare in
judecata formulatda de catre Municipiul Ramnicu Valcea, cat si cererea
reconventionald formulata de catre societatea LA FISE SRL, prin care instanta a
obligat societatea LA FISE SRL sa achite catre UAT Municipiul Ramnicu Valcea
suma de 1.000 Euro/lund incepand din data de 19.04.2024 cu titlu de



contravaloare lipsd a terenuiui pe care este edificatd constructia, dar a respins
solicitarea Municipiului Ra@mnicu Valcea cu privire la desfiintarea imobilelor -
constructii Spalatorie auto self service si Spatiu Vanzare, de asemenea, a
constatat cd societatea LA FISE SRL este constructor de buna credinta in ceea ce
priveste realizarea lucrarii autonome cu caracter durabil reprezentatd de
Spalatoria auto self service si Spatiu Vanzare situate pe terenul in suprafata de
2.000 mp aflat in proprietatea UAT Municipiult Ramnicu Véicea;

Luand in considerare adresa nr. 22854/12.06.2025, prin care societatea
LA FISE SRL a solicitat, in vederea stingerii pe cale amiabila a litigiului ce face
obiectul dosarului nr. 2063/90/2024, constituirea in favoarea sa a unui drept de
superficie, pentru o perioada aflata in acord cu dispozitiile art. 694 din Codul Civil,
cu modificarile si completarile uiterioare, asupra suprafetei de teren de 4.000 mp,
situatd in Ra@mnicu Valcea, str. Parcului Industrial nr. 2, zona Baraj Sud — Statia
de Epurare, cu privire la care UAT Municipiul Ramnicu Valcea exercita dreptul de
proprietate privata;

In temeiul prevederilor art. 693 alin.(1), art.694, art.695 alin.(1) si ale art.697
din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicad, Cartea lil-a — Despre
bunuri, Cap. V, Titlul lil - Dezmembramintele dreptului de proprietate privata si ale
art. 108 lit.e) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in baza art.129, alin.(1) si alin.(2), lit.c), art.139, alin(3), lit. g) si art.196
alin.(1), lit.a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Intrunind 18 voturi “pentru”, 0 voturi “impotriva” si 2 abtineri,

HOTARASTE:

Art.1. Se acorda drept de superficie catre societatea LA FISE SRL pentru
terenul in suprafata de 4.000 mp, proprietatea privata a Municipiului Ramnicu
Valcea, situat Tn Ramnicu Valcea, strada Parteneriatului nr. 2, inscris in Cartea
Funciara nr. 62406 - identificat in Planul de amplasament si delimitare a imobilului
- Anexa nr. 1 la prezenta hotarare, pe care sunt situate constructiile Spalatorie
auto self service — avand numarui cadastral 62406 - C1 si Spatiu Vanzare — avand
numarul cadastral 62406 — C2, proprietatea societati, urmand a se incheia in
acest sens un contract in forma autentica.

Art.2. Acordarea dreptului de superficie se face pe o pericada de 25 de ani,
conditionat de existenta constructiilor, cu posibilitatea de prelungire la implinirea
termenului cu acordul consiliului tocal, cu plata sumei de 19.001 euro/an, in
echivalent lei, suma rezultata din Raportul de evaluare intocmit de evaluator
atestat ANEVAR - Anexa nr. 2 la prezenta hotarare.

Art.3. Cheltuielile ocazionate de incheierea Tn formd autentica a
Contractului de superficie vor fi suportate de catre societatea LA FISE SRL.

Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Directia
Dezvoltare Locala.



Art.5. Prezenta hotarare se comunica in copie:
-Institutiei Prefectului-judetul Valcea;
-Primarului municipiului;

-Directiei Economico-Financiara;

-Directiei Dezvoltare Locala;

-Directiei Urbanism;

-Directiei Administratie, Juridic, Contencios;
-Societatii LA FISE SRL.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Cezar — Florin BULACU SECRETAR GENERA
ljurist lon DIDOIU
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= Ramnicu Valcea, 29 august 2025
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:1000

Nr. cadastral

Suprafata masurata a imobilului (mp)

Adresa imobilului. |

Loc. R, Valcea, str. Parculului Industrial nr, 2

Anexa 16

Suprafata folala masurale a imebilului =

4000 mp

Executant: Gabriel Petru Nachifor
Aut, Seriat RO-VL-F, nr, 0028, Cat. B
Confirm executarea masuratorilor Ia tsren,

corectitudinea intocmirli documentatiei cadastrale
si corespondenta acesteia cu realitatea din teren

Semnatura
. Digitally signed by
Gab rl EI-P etru Gabriel-Petru Nechifor
$ Date: 2024.03.28
NEChﬁQf 12:23:47 +02'00"

|

Inspector
Confirm atribuirea numnrulut cadastral gi infroducenea
imobilulul in sistemul integrat de cadastiu si carie funclarg

Semnatura
2648172024

Semnat digiial de
Berbece Bogdan-
Vasile

Data: 20.02,2024

62406 4000 _
Zona Baraj Sud - Statia de Epurare Intravilan
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P A. Date referitoare la teren
Nr. |Categorie de
Suprafata {m
gorcela] foloskiie p {mp) Mentiuni
1 cG 4000 Imobil imprejmull Intee punctele 89, 68 - 48, 47, 46, 45, 44, 43,42, 41, 100,
Total 4000 neimprejmuit in rest,
B. Date referitoara ta constructli
Supraf. construita
Cod | Destinatia ta sol (mp) Mentiuni
C1 CIE 153 SPALATORIE AUTO SELF SERVICE (P), nr. n‘valuﬁ‘l edificata in anul 2021, suprafata
ponsiruita desf =153.4m, propri FISE SRL.
c2 CA 32 SPATIU VANZARE (P}, un nivel, edificata In anul 2021, suprafaia construlta desfasurata =
32 mp, proprietatea LA FISE SRL.
Total 185




S.C. ALPINTOUR CONSULTING S.R.L.

PRUNDEANU MIHAI-ADRIAN A if};EA g
EVALUATOR AUTORIZAT CONS |tfuﬁ3| LOCAL
EXPERT TEHNIC JUDICIAR N 225 _an 2908202

SEDIUL: VLADESTI, STRADA PRINCIPALA, NR. 171, JUDETUL VALCEA o
TELEFOI: 0350.809.322, 0740.228.591, cinaii: mihai.prundeanu@gmail.com

Nr. 94 din 14 iulie 2025

RAPORT DE EVALUARE

PENTRU STABILIREA PRETULUI SUPERFICIEI PENTRU
TERENUL CU SUPRAFATA DE 4.000 MP SITUAT IN
MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA, STRADA
PARTENERIATULUI, NR. 2,
JUDETUL VALCEA -

BENEFICIAR
MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA
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CORUNDEANU O
ALADRIAN ;j

EVALUATOR AUTORIZAT
ING. MIHAI-ADRIAN PRUNDEANU

Legftimatia Nr, 15584
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EXEMPLAR 1

Aceastd evaluare poate fi folositd in exclusivitate pentru scopul in care este in mod specific furnizata, conform prevederilor contractuale.
Ea nu poate fi reprodusa, copiatd, imprumutatd sau intrebuintatd integral sau partial, direct sau indirect in alt scop, sau de catre alt3

persoand decdt de cifre beneficiarul si destinatarul sdu fara permisiunea prealabild a evaluatorului, ing. Mihai Adrian Prundeanu,
acordatd legal, in scris.



Ajustare BRUTA (%) | 48% 33%

28% 28%
Valoare ajustata (euro/mp) 115,2 67,0 79.2 118,6
Valoare unitard adoptata (euro/mp) 79,2 euro/mp
Valoare teren (euro) 316.800 rotunjit | 316.800 | 79
Valoare teren (lei) | 1.609.700 | 402
Data evaludrii: 14.07.2025
1euro= 5,0810

Valoarea selectatd pentru chiria terenului analizat este mai aproape de comparabila
3, aceasta avand corecfia totald brutd cea mai mica.

Se adopta valoarea de:

79 euro/mp echivalent cu 402 leifmp
Adica:
316.800 euro echivalent cu 1.609.700 lei

6.2. ESTIMAREA PRETULUI DREPTULUI DE SUPERFICIE

Limita minima a pretului dreptului de superficie, se stabileste astfel incat sa asigure
recuperarea prefului de vanzare al terenului, Tn condifii de piatd, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente.

in conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructurd sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a prefului superficiei se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a prefului de vanzare a terenului.

Avand in vedere ca valoarea proprietafii (terenul) asupra céreia se instituie dreptul
de superficie este suma dintre valoarea dreptului de folosinid cedat pe durata contractului
si valoarea terminald, iar prima dintre cele doua valori este diferitd de valoarea de piata,
baza de evaluare va fi valoarea de utilizare.

in schimb, evaluarea drepturilor primite de superficiar se face in baza datelor de
piatd (veniturile obtenabile din exploatarea proprietdiii) si deci pentru acesta baza de
evaluare poate fi valoarea de piata.

In cazul evaludrii proprietitilor asupra cdrora se instituie dreptul de superficie,
abordarea prin comparatia vanzérilor este limitatd practic de inexistenfa unor comparabile
credibile iar abordarea prin cost este limitatd prin faptul cd nu poate cuantifica incidenta
unui eveniment viitor, respectiv transferul proprietdti, cu sau fard plata, la expirarea
contractului de superficie.

Ca urmare, singura abordare credibild in evaluarea drepturilor cedate sau primite
este abordarea pe baza de venit.

Asa cum am aratat anterior, pentru evaluarea proprietdiii asupra careia se instituie
dreptul de superficie se vor evalua:

- Drepturile de folosin{a cedate pe durata contractului;

-Valoarea terminala a proprietafii la finele contractului.

Intrucét contractul ce superficie are o duratd de viaid economicé finitd, evaluarea
dreptului de folosin{d cedat se face prin actualizarea prefului superficiei pe durata rémasa
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a contractului (un potential cumparstor va fi dispus si pléteascd numai contravaloarea
actualizatd a veniturilor pe care le va incasa in viitor).

Valoarea dreptului de folosin{a cedat estimatd prin metoda actualizérii veniturilor,
pentru plati anuale pe n ani ale pretului superficiei se poate scrie:

Vi=Rx (1= (1/(1 +)ZB)/K
unde:

VT (valoarea dreptului de folosin{é cedat)

R (redeventa anuald) = 64.388 lei = 1.609.700 lei/ 25 ani
f (factor de capitalizare) = 0,09

K (rata de actualizare) = 0,06

Vi = 64.388 x (1 — (1/(1 + 0,09))25)/0,06 = 948.680 lei

Vpf = Vp + Vf

unde:
Vp = valoare de piatéd = 1.609.700 lei
Vpf = valoare de piaté finala (la incetarea contractului)

Vpf = 1.609.700 lei + 948.680 lei = 2.558.380 lei
Vt = Vpf/ (1 +K)

unde:
Vit = valoare terminala actualizata

Vt =2.558.380 lei / (1 + 0,06) = 2.413.566 lei echivalent 475.018 euro

Valoarea terminal@ actualizatd = valoarea de utilizare a terenului recuperabild tnh 25 de ani

Valoare superficie anuald 96.543 leifan echivalent  19.001 euro/an
Valoare superficie lunara 8.045 leifluna echivalent  1.583 euro/luna
Valoare superficie unitard anuala 24,1 lei/mp/an echivalent 4,8 euro/mp/an
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CAPITOLUL VII  ANALIZA REZULTATELOR $! CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia gi cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe

baza cérora evaluatorul formuleazé o concluzie finald, clara si bine fundamentata asupra
valorii proprietatii subiect.

In urma aplicarii abordarii si metodei de evaluare adecvate si prezentate in raport,
au fost obtinute urméatoarele valori:

Valoarea unitara de piata a terenului analizat, estimata utiliz&nd abordarea prin piata:
Vut = 402 lei/mp echivalent 79 euro/mp
Valoarea de piata a terenului analizat, estimata utilizand abordarea prin piaté:

Vit = 1.609.700 lei echivalent 316.800 euro
Pretul superficiei anuale:

Vs = 96.543 leifan echivalent 19.001 euro/an

Pretul superficiei lunare:
VsL = 8.045 leiflund echivalent 1.583 euro/luna

Pretul superficiei anuale unitare:

Vs = 24,1 lei/fan/mp echivalent 4,8 eurofan/mp

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere scopul
evaluarii dar si tipul imobilului, cea mai pretabild abordare este abordarea prin piatg, {indnd
cont de faptul ca piata vanzarii unor astfel de proprietéti este relativ activa.

Precizia — se apreciazd acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru
fiecare proprietate comparabild analizatd. Din analiza de piatd, acuratetea informatiilor
privind tranzactiile sau ofertele de vanzare este precisa.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vanzarile sunt suficiente, credibile si
verificabile. De asemenea, sunt mult mai numeroase decat informatiile privind inchiriereaa

unor astfel de proprietati. Practic acestea sunt aproape inexistente, ceea ce a si fécut ca
abordarea prin venit sd nu se poata aplica.

7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avéand in vedere rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stfat la baza aplicrii lor si pe de alté
parte, scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimatd pentru
proprietatea Tn discufie trebuie s {ind seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin
piata.

Astfel:
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Valoarea de piatad a proprietatii de tip teren este
316.800 euro echivalent 1.609.700 lei,
respectiv
79 euro/mp echivalent 402 leilmp
Pretul superficiei anuale:
19.001 eurolan echivalent 96.543 leilan
respectiv
4,8 euro/mplan echivalent

24,1 leilmpl/an

Evaluator autorizat

ING. MIHAI-ADRIAN PRUNDEANU
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