ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NO!

HOTARAREA
Nr. 40 din 30.05.2017

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 400219 Dudestii Noi lui

Mariana ROBA

Avand in vedere cererea cererea lui Mariana ROBA, inregistrata cu nr.16/17.05.2017,

luand in considerare raportul de evaluare nr. 40/25.04.2017,

in temeiul prevederilor (H.C.L.) nr. 41/2012 privind modificarea pretului minim pentru
vanzarea terenurilor din intravilanul comunei Dudestii Noi si care fac parte din patrimoniul
privat al comunei ,

luand act de:
a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, inregistrat sub nr.3025/2017, calitate acordata de prevederile art. 33 din Legea nr.
393/2004 privind Statutul alesilor locali, cu modificarile si completarile ulterioare, raportate la

cele ale art. 45 alin. (6), teza a ll-a din Legea administraiiei publice locale nr. 215/2001,
republicaté, cu modificarile si completarile ulterioare,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialite a primarului,
inregistrat sub nr.3024/2017,

c) raportul Comisiilor de specialitate ECOF, a Consiliului Local al Comunei Dudestii
Noi,
d) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de hotarare

in conformitate cu prevederile art. 9 din Regulamentul propriu cuprinzdnd masurile

metodologice, organizatorice, termenele si circulatia proiectelor de hotérari ale consiliului



local aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local al Comunei Dudestii Noi. nr. 53 din 19
noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 36 alin. (2), lit. ¢) si art. 45 alin. (3), art.121, art.123 din
Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare,

in temeiul art. 115 alin. (1), lit. b) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.

Art. 1. - Se aproba vanzarea catre Mariana ROBA, denumiti in continuare cumparator, a
terenului proprietatea comunei Dudestii Noi situat in comuna Dudestii Noi, str.Calea
Timisoarei, nr.39, inscris in G.F. nr. 400219, nr. cadastral
949/a/5/18/al3/b/1/1/1/1/1/1/172/1/1/1/c/2/2/2/1/1/1/1/2 avand o suprafatd de 1010 m?, la
pretul recomandat in urma raportului de evaluare nr. 40/25.04.2017 pe care consiliul local
il insuseste si care face parte integranta din prezenta hotarare, respectiv de 13.700 lei +
TVA.

(2) Plata se va face in rate lunare pe o perioada de 36 luni cu un avans de minim 25 %
din pret la casieria Primariei comunei Dudestii Noi, in numerar, iar ulterior achitarii
contravalorii terenului se vor perfecta actele autentice privitoare la transferul de proprietate
in fata unui notar public.

(3) Pentru diferenta de 75% plus dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei
se va inscrie ipoteca tabulara de rangul | in favoarea comunei Dudestii Noi, care se va
putea radia din cartea funciara la achitarea obligatiilor asumate in contractul de vanzare-
cumparare.

(4) Dupa achitarea de catre cumparatori a unui avans de 25% si stabilirea graficului de
platd al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare-
cumparare in froma autentica la notar.

(5) Contractul de concesiune se considera reziliat de drept ca fiind fara obiect
incepand cu data semnarii la notar a contractului de vanzare-cumparare pentru terenul ce
face obiectul prezentei hotarari.

Art. 3. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparatori a ratei lunare scadente la
data de 30 a fiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,02% din valoarea ratei

pentru fiecare zi de intarziere pana la achitarea integrala a ratelor restante.



(2) Pentru neplata a trei rate lunare consecutive primarul comunei Dudestii Noi poate
solicita rezilicrea contractului de plin drept.

Art. 4. - Preful de vanzare va include pe langa suma rezultata din raportul de evaluare
si costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale, taxe de timbru si alte
taxe, inclusiv contravaloarea raportului de evaluare.

Art. 5. - Se mandateaza secretarul comunei, doamna Loredana-Adina-Mihaela LUCIU
sa semneze oriunde este necesar pentru efectuarea tuturor actiunilor privind realizarea
formalitatilor legale privind transferul de proprietate al bunului imobil descris la art. 1.

Art. 6. - Sumele obtinute din vanzarea acestor terenuri vor constitui venituri la bugetul
local al comunei Dudestii Noi.

Art. 7. - Prin intermediul secretarului comunei, se comunica in mod obligatoriu, in
termenul prevazut de lege, prezenta hotarare, prefectului judetului Timis, primarului

comunei, lui Mariana ROBA, se aduce la cunostinta publica prin afisare, precum si prin

Hotararea Consiliului local a fost adoptata cu 13 voturi pentru, 0 voturi impotriva, 0 voturi
abtineri din 13 consilieri locali prezenti.
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CARTE FUNCIARA NR. 400219 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Noi
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.Ah.'LCP_L Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TIMIS

\ll\rl\ NATIUN A A

waesses Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN intravilan Nr. CF vechi: 2018
Adresa: Dudestii Noi, nr. 89

N X .-
cr';. I':‘rr.tf;::i:::;fal:: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al | Top: 949/ a/ Din acte: 1.010; =
5/ 18/ a/ 3/ Masurata:-
b/ 1/ 1/ 1/
1/ 1/ 17172/
1/1/ 1/ ¢/
2/ 21 2/ 1}
1/1/1/2
CONSTRUCTII
grrt.. i:t':ﬁ;‘?;:;g:: Adresa Observatii / Referinte
ALl Cad: C1 Dudestii Noi, nr. 89 casa
Top: 949/ o/

5/ 18/ af 3/ b/
iy
1172/ 1/ 1/

1/ ¢/ 27212
1/ 1/ 1/ 1/ 2
B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte
19036 / 06.09.2000
Lege
Bl |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1 / 1 Al I
1) COMUNA DUDESTII NOI (provenita din conversia CF 2018)
Contract de cumparare
B2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, L. 112/1995, dobandit prin Conventie, cota Al.l |
actualal/1 =
1) ROBA MARIANA, bun propriu
B3 | Interdictie de instrainare pe o perioada de 10 anli de la data cumpararii, conf. L All [
112/1995 ' C
C. Partea III, SARCINI
s T T T L Obsorvati / Refernto
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2



CARTE FUNCIARA NR. 400219 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestij Noi

“ Anexa Nr. 1 la Partea I
¢EREN intravilan_ ' .
Adresa: Dudestli Noi, nr. 89
Suprafata
masurata
(mp)* -
Top: 949/ a/ 5/ g s
18/ a/ 3/ bf 1/ 1/
1/ 1/ 1/ 1/ 172/
11/ 1/ ¢/ 2/ 2/
2/ 111/ 1/2
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70,

Nr. cadastral Observatil / Referinte

Date referitoare la teren

5/ 18/ af 3/ b/
1y yyyy
1/ 172/ 1/ 1/
1/¢/ 2/ 242
1/1/1/1/2

Nr.|Categorie|Intra Nr. Nr. Nr. .
crt| folosinta |vilan Suprafata (mp) tarla | parcela [fopografi Ohaervatll /' Rafarinte
1 curti DA | Din acte: 1.010; - - 949/ a/ curte si gradina
constructii Masurata:- 5/ 18/
a/ 3/ b/
i/1/ 1
1/1/ 1/
172/ 1/
1/ 1/
c/ 2/ 2f
2/ 1/ 1/
1/1/2
Date referitoare la constructii
Nr. Destinatia Situatie .
crt. Numar bonstricta Supraf, (mp) juridiea Observatii / Referinte
ALl CAD: C1 constructii Din acte: ~; Cu acte casa
Top: 949/ 8/ | de locuinte Masurata: -

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd

de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabll la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice

prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, i

sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr. TM3945977/05-02-2016, pentfu serviciul de publicitate
imabiliard cu codul nr. 272,

Data solutionarii,
05/02/2016

Data eliberarii,

—

Asistent-

egistrator,
SOFIp HANU

nformatiile prezentate

Referent,

13 §1 semndtura)
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Nr. Legitimatie: 16475

S
ST
)
=
=
@
itn
Ly
Q
pd
-
A
2
=




LINTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului

Proprietatea imobiliard tip teren construit cu suprafaga de 1.010 mp ce face obicctul
prezentului raport de evaluare este situati in intravilanul comunei Dudestii Noi.

Raportul de evaluare a fost intocmit de ciitre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada 25.04.2017-
28.04.2017.

Data inspectici/vizionirii: 25.04.2017

Data raportului: 25.04.2017

Curs valutar valabil:1 EURO=4,5250 lei (25.04.2017)

Scopul raportului de evaluare:informare

Tipul valorii estimate:valoare de piata

Concluzia asupra valorii de piafa a proprietitii subiect s-a exprimat prin utilizarea metodei
Extractia de pe piata.

Nr.crt. Metodi de evaluare | Valoare(Euro) Valoare (Lei)
1 Extractia de pe piata | 3.030 13.700 lei

V=3.030 Euro echivalent 13.700 lei, pret unitar 3 Euro/mp
Valorile exprimate nu contin TVA

Detalierea prezentei sinteze este efectuatd in capitolele care urmeaza, precum si in anexele la
prezentul raport de evaluare.
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Ing.Suteu Vasile Mircea S.C.MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
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1.2,CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.De asemenea ,
certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele , opiniile si concluziile personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.In plus, certific ca nu am nici un interes
prezent sau viitor privind proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care sa favorizeze clientul
si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele , recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprictatea imobiliara descrisa in prezentul Raport de Evaluare a fost inspectata
personal de catre evaluator.In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea nici unei alte persoane.

Prezentul Raport de Evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat de catre un evaluator autorizat care detine specializarea
Verificarea Evaluarii ,,VE”, dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos
este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si are competente necesara intoemirii acestui Raport de Evaluare.
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL

2.(a)Identificarea si competenta evaluatorului
e Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator autorizat
EPL
e Evaluatorul poseda cunostingele si experienta necesard realizirii acestui raport.
e Evaluatorul nu are interese in privin{a proprietitii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

¢ Implicarea evaluatorului n aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate.

e Evaluatorul nu a apelat la asistenté din partea altor specialisti.

2.(b)Identificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori desemnati
e Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Roba Mariana .

o Utilizatorul desemnat al acestei lucriéri este clientul precum si proprietarul terenului:
Comuna Dudestii Noi .

2.(e)Scopul evaludrii - INFORMARE
e Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in
eventualitatea tranzactiondrii proprietatii.

2.(d)Identificarea proprietitii evaluate
e DProprictatea evaluati : teren intravilan, situat in partea centrala a localitatii Dudestii
Noi , cod postal 307041, cu front la Calea Timisorii.




2.(e)Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piafa.

Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(@la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrdl §i wn vanzdior hotdrdi,intr-o
tranzactie nepdrtinitoare,dupd un marketing adecvat gi in care pérfile au acfionat fiecare
in cunogtin{d de cauzd,prudent §i fara constrangere.(Definitie conformStandardului de
evaluare a bunurilor ANEVAR 2016-SEV100-Cadru general)

2.(f)Data evaludrii

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 25 Aprilie 2017 — 28 Aprilic 2017,
Inspectia proprietafii a fost efectuaté de cétre la data de 25.04. 2017 si a constat in
identificarea,vizionarea imobilului,fotografierea si culegerea de date.

Data raportului este 25.04.2017.

2.(g)Documentarea necesari pentru efectuarea evaluiirii

Inspectia a fost efectuati de evaluator si a constat in identificarea , vizionarea bunului,
fotografierea si culegerea de date.

Nu au existat restrictii sau limitéri referitoare la inspectia,documentarea si analizele
necesare pentru scopul evaludrii.

2.(h)Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Extras CF al proprieta{ii — cerere 31665 /05.02.2016 -Anexa nr.1

Site-uri de specialitate sursa INTERNET:
www.imobiliare.ro.www.romimo.ro.www.publi24.ro

Site-ul oficial al Primariei Dudestii Noi

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzaciii imobiliare
la proprietati comparabile.

2.(i)Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprietafii imobiliare se bazeazi exclusiv pe documentele
furnizate de citre proprietarii constructiei existente pe teren si au fost prezentate fard a
se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,,liberd de sarcini” .

Informatiile furnizate de cétre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se

acordd garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune cé proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor §i restrictiilor de
zonare §i utilizare.

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalité(ii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate si conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie.

Din informatiile detinute de ciitre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarii
constructiei existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind existenta unor



contaminiri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietifii evaluate sau
valoarea proprietifilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{i de efectuarea unor
inspecyii sau a unor rapoarte care si indice prezenga contaminanfilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ¢i nu existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior cd existéd
contamindri pe orice proprictate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt
puse in funcfiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

e Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii

e Valoarea de piafi estimaté este valabili la data evaluirii. Intrucét piafa, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment

e  S-apresupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificiiri care pot i apard in perioada urmétoare

Ipoteze speciale
o fard

2.(j)Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

e Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imobiliare relevante i scopul
prezentului raport. Dac# acestea se modificad in viitor evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

o Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si a utilizatorului desmnat .Nu se accepti nici o responsabilitate daca este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanta.

e Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferé dreptul de publicare.

2.(k)Declararea conformititii evaluiirii cu SEV (Standardele de Evaluare ANEVAR)

e Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR-2016 si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referinta ai evaluérii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV230-Drepturi asupta proprietafii imobiliare

GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

AL LK K



2.()Descrierea raportului
e Conform scopului evaludrii, a complexitifii proprietiifii imobiliare subiect, si
cerinfelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.

e  Continutul raportului §i structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2015: SEV 103 - Raportare.

2.(m)Moncda valorii definite.Modalitiifi de plati

» Valoarea estimati in acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro, convertita in
lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.).Cursul de
schimb considerat este 4,5250 lei/1EUR,cursul BNR la 25.04.2017.

e Valoarea proprietd{ii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integrald in momentul
transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piatii,oras,vecinatiiti si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluati este amplasaté in intravilanul comunei Dudestii Noi, judetul
Timis.

Comuna Dudestii Noi este situatd in Campia de Vest a Banatului, la o distantd de 13,5 km de
Timigoara, orag-resedinta al judefului Timis. Localitatea se Invecineazi la Vest cu
Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni §i Satchinez, la Est cu Sinandrei si Timisoara, iar la
Sud —cu Sicilaz. Legiturile sunt asigurate prin drumurile comunale si calea ferati Timisoara-
Cenad. Totodati, localitatea are iesire la drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-
Cenad-frontierd Ungaria.

3.2. Identificarea proprietitii imobiliare subiect.Descricrea situatiei juridice.
Proprietatea evaluata este: Teren construit, situat in intravilanul Comunei Dudestii Noi , cod
postal 307041, pe Calea Timisoarei nr.39 .

v Proprietar: Comuna Dudestii Noi

v Drept de proprietate Tnscris in CF 400219 Dudestii Noi -Anexa nr.1

v" Nr.Top/Cadastral imobil: 949/a/5/18/a/3/b/1/1/1/1/1/172/1/1/1/c/2/2/2/1/1/1/1/2

3.3.Descrierea terenului

Proprietatea evaluati : teren construit, cu suprafata de 1.010 m.p, de formé dreptunghiulari.
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : Calea Timisoarel.

Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- refea de alimentare cu apa ;
- retea de energie electrica ;



Pe teren exista o constructie P, zidarie de caramida , constructie veche renovata partial.
Proprietar asupra constructiei : Roba Mariana
Nr.cadastral constructie : 949/a/5/18/a/3/b/1/1/1/1/1/172/1/1/1/c/2/2/2/1/11/1/1/1/2

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenea proprietéfi sunt cele aplicate pe intreg teritoriul Roméniei
si sunt reglementate, atét pentru persoane fizice cét §i pentru persoane juridice,



4. ANALIZA PIETEI

Analiza pietei este procesul de identificare §i studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu
constituind totodatd fundamentul pentru determinarea cele mai bune utiliziri a unei proprietti
imobiliare.

Piafa imobiliard este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care se afli in contact unii
cu altii in scopul de a efectua tranzac{ii imobiliare.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul siiu este fix.

Piefele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numarul de vanzitori §i cumpiritori care actioneazi
nu este mare, proprietifile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpirare, ceea ce face ca aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si
fie influenfate de tipul de finan{are oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea
avansului de plata, dobanzile etc.

Pentru delimitarea §i identificarea unei piete imobiliare specifice,evaluatorul examineazi:
1.Tipul proprietétii imobiliare:Teren construit,

2.Caracteristicile proprietiitii imobiliare:suprafata teren: suprafata 1000-2000 mp

3.Aria pietei

Aria de piafi este delimitarea geografica sau de localizare a piefei pentru o categorie specifici
de proprietifi imobiliare si anume zona in care proprietifi imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprietatea imobiliarad subiect , in mintea cumpiritorilor probabili
sau potentiali si a utilizatorilor.

Pentru analiza piefei imobiliare s-au observat proprietafi imobiliare comparabile (terenuri
construite) situate in comuna Dudestii Noi.

Concluzie:

in cazul proprietafii evaluate, piata imobiliarii specifici este piata proprietitilor imobiliare de
tip teren construit, suprafata 1000-2000 m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabili)

Cererea reflectd nevoile,doringele,puterea de cumpirare i preferinfele consumatorilor.Analiza
cererii se axeazil pe identificarea utilizatorilor potentiali.

Ca atare s-au cercetat o serie de factori mai importanti, acestia fiind :populatia din aria
pietei,venitul populatiei,planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale
oragului,sistemul local de impozitare i administratia, factorii geografici i
geologici(climat.topografie, canalizare), disponibilitatea facilitafilor si sreviciilor
comunale(instituii culturale, facilitati educationale, facilititi sanitare si medicale)

Comuna Dudestii Noi este stribatuté in partea de Sud si de Est de Bega Veche, vechiul curs al
rdului Bega dinaintea constructiei canalului si, in prezent, o continuare a Beregsaului.
Majoritatea mlagtinilor de odinioard au fost desecate, in prezent ocupénd o suprafati foarte
redusi. Pentru stoparea fenomenului de baltire favorizat de pantele reduse si de solurile
argiloase, care permit stagnarea apelor, s-a realizat un sistem de canale ce sunt legate de Bega
Veche.

Clima este temperat-continentald moderatd, cu un regim termic determinat de circulagia
curentilor oceanici, polari, mediteraneeni si, mai rar, tropicali. Verile sunt calde, iernile nu
prea friguroase, priméverile sunt timpurii, iar toamna, destul de lunga.



Cea mai mare parte a teritoriului agezérii a fost transformat in teren agricol, vegetatia naturald
caracteristicdi zonei fiind inlocuitd cu plante de culturé.

Numirul de locuitori ai comunei Dudestii Noi este intr-o continu crestere. In 2004, anul
de reinfiinfare a comunei Dudestii Noi, populatia dudesteand intrunea un total de 2.399
persoane. Opt ani mai tarziu, in 2012 numirul total a trecut pragul, ajungand la 3052 de
persoane.

Populatia comunei 2013 — este in crestere fatd de anul 2012, numardnd un total de 3179
locuitori din care 1585 persoane de sex masculin si 1594 persoane de sex feminin.

Structura populatiei pe grupe de varstd — La nivelul anului 2013 predominé grupa de varsti
adultd (20 - 64 de ani) cu o proporfie de 67.19%, urmati de populafia tanard (0 - 20 de ani)
24.16% si populatia varstinicd ( peste 65 ani) cu un procent de 8.65%, fapt ce indicé tendinta
de imbitranire demografici a populatiei.

Aspectul comunei se aseamana foarte mult cu al celorlalte asezari fondate in timpul
colonizarii. Strazile largi erau asezate dupa un plan bine stabilit; in centrul comunei fiind
construita biserica. Casele erau construite in acelasi stil : trei clofteri latime , trei clofteri
inaltime , cu fatada spre strada , unsprezece clofteri sc intindea cladirea in curte.Ea cuprindea
o camera de 4,80/4,60 m , o bucatarie , camara de alimente.Sub acelasi acoperis se gasea si
grajdul pentru animale. Tehnica de constructie consta in pereti de vaiuga acoperiti cu stuf. Mai
tarziu , intre 1830-1850 se construieste dupa moda vieneza in stilul baroc tarziu.

Relieful dispus in trepte coboara de la NE la SV , cuprinzand ca forme principale campii
piemontane cu terase in evantai , campii joase , campii inundabile , zone cu microdepresiuni
si conuri de dejectie.

In 2010 Comuna sa era pe primul loc la capitolul accesare fonduri europene, numarul firmelor
care functioneaza in Dudesti a ajuns la 130.Localitatea dispune de strazi asfaltate si
canalizare.

Aflata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata atractie
pentru investitori. Populatia satului este in crestere si aici ¢ locul cu cea mai tanara populatie
din zona Timisului.

4.2.Analiza ofertei

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar.Pentru a analiza oferta evaluatorul s-a
bazat pe analiza datelor obfinute prin efectuarea inspectiei cartierului, prin discutiile avute cu
proiectanti, agen{i imobiliari, antreprenori dar gi prin consultarea anunfurilor publicitare .

Aria pietei

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietiifi imobiliare comparabile (terenuri
construite) situate in Comuna Dudestii Noi.

10



In continuare sunt prezentate proprietifile comparabile utilizate.

https://svww.olx.ro/oferta/proprictar-vand-casa-1D8cZWh.himl#a6d5a8¢395
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Teren cu suprafata de 1700 mp cu casa veche, renovata, in regim de inaltime P, suprafata
construita de 196 mp, utilitati: curent, apa, canalizare.
Pret: 70.000 Euro negociabil
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https://lajumate.ro/casa-frumoasa-cu-trei-camere-baie-bucatarie-dudestii-noi-5126506.html
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Teren de 695 mp cu casa in regim de inaltime P, Sed =140 mp, constructie veche,
utilitati :curent, apa, canalizare.
Pret: 36.000 Euro negociabil.
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Teren de 1800 mp cu casa in regim de inaltime P, constructie 1990, Scd =140 mp.
Pret: 64.000 Euro
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4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliara este relativ fixa si prejul raspunde la cerere.

Activitatea pietei imobiliare este ciclicii,ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri,restrdngeri si epuizare.Ciclul imobiliar rispunde la doui
seturi de stimuli:ciclul pe termen lung depinde de schimbirile in caracteristicile populatiei
existente si in veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea
si costul creditului.

Desi pe piafa locali studiaté se mentine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea
cumpdardtornlui totugi aceasta prezinti o anumitii dinamicitate constatata atat prin termenul
relativ scurt in care ofertele imobiliare competitive isi gisesc cumpiaritori cit si din
rapoartele anuale ale Primiriei care ne conduc la concluzia cit localitatea are o dezvoltare
continud gi constantd in ultimii ani ceea ce reprezinti o garantic pentru dezvoltatorii
imobiliari,

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI,

5.1.Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare este utilizarca probabild in mod rezonabil si justificati adecvat,a unui
teren liber sau a unei proprietafi construite,utilizare care trebuie si fie posibild din punct de
vedere fizic,permisa legal,fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietafii imobiliare.

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafaga de 1.100 mp, forma dreptunghiulara,
situat in zona centrala a localitatii Dudestii Noi.Accesul la proprietate este asfaltat(Calea
Timisoarei).

Utilitd{i disponibile:apé, curent, canalizare.

Concluzie:CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu constructia existenta in
prezent.

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a
acestuia.

Pentru determinarea valorii de piafé a terenului s-a folosit Extractia de pe piata .

Extractia de pe piati este 0 metod prin care valoarea terenului este extrasi din preful de
vanzare al unei proprieté{i construite,prin sciiderea valorii contributiei constructiilor,estimati
prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Mctoda extractiei de pe piati

Metoda extractiei de pe piata consta in determinarea valorii terenului liber ca o mirime
reziduald, dupd ce din preful curent de vénzare al Intregii proprieti{i imobiliare (teren plus
constructii) s-a scéizut costul de inlocuire net al constructiilor si amenajarilor. Aceasti metods
este adecvata in situatia in care:

- nu existd terenuri libere, vindute sau oferite la vinzare sau cerute pentru cumpdrare, in
aria de piatél a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este micé ( indeosebi in mediul rural ); si

- daci se poate determina cu acuratefe costul de inlocuire net (CIN) al constructiilor.

Extractia de pe piata
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Procedura : Costul net al constructiilor se scade din pretul total de vinzare al proprietitii
pentru a se obtine valoarea terenului.

Aplicabilitate : Aceasta tehnica se aplica atunci cind:

LI contribufia constructiilor la valoarea totald a proprietifii este in general sciizuta si relativ
usor de identificat. (Aceasta tehnici este frecvent utilizatd in zonele rurale).

(] constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscuti si existé o depreciere foarte micé sau
chiar nu exista depreciere din nicio cauza.

Restrictii:Evaluatorul trebuie si poati determina contribufia valorii constructiilor, estimati
la costul lor net.

Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietdtii imobiliare, Edifia a 13-a — editia in limba
romand. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.
Descrierea proprietatii imobiliare : Teren inscris in CF 400219 Dudestii Noi cu constructie P,

zidarie de , constructie veche.
Suprafata parcelei de teren este S = 1.010 mp

Forma parcelei : dreptunghiulara ;
Amenajarile terenului : curent , apa, canalizare.
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Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

Teren cu suprafafa de 1700 mp cu casa veche, renovata, in regim de inaltime P, suprafata
construita de 196 mp, utilitati: curent, apa, canalizare.

Pret: 70.000 Euro negociabil

Costul de inlocuire net pentru o astfel de constructie a fost estimat cu ajutorul Catalogului
pentru reevaluarea cladirilor de locuit §i administrative 124 / fisa 4B-Comisia Centrala pentru

inventarierea si reevaluarea fondurilor fixe-1964.Reeditare Matrix Rom -1996.

Valoarea de inlocuire [lei/mp Scd]

Categorii de luerdri  Finisaj

Finisaj mediu

inferior: Finisaj superior.
TOTAL 800
Termeni de corectie: -
Cost de inlocuire brut | Unitar 800,0 !ei/mﬂ
Indice de actualizare, 1.5A - Locuinte 3,5741851
Cost de inlocuire brut actualizat -TVA Unitar 2.402,81 lei/mp
Cost de inlocuire brut actualizat Scd =196 mp 470.951 lei

7. Determinarea deprecierii

40,00%

Depreciere = 188.380,58 lei

Centralizator calcul valori - CIN
sierent Laoate Modul de calcul a fost CIB
. odul de calcul a fos
Total CI'B 470951,45 lei = DEPI'QCiel'B cumulata
Depreciere cumulata 188.380,58 lei
Cost de inlocuire net 282.570,87 lei

ii prin cost pentru valoarea impozabila
62.447 € echivalent 282.571 lei

unitar 3.344,0 lei/mp

CIN=62.500 Euro (1 Euro=4,5250 lei)
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c2
Teren de 695 mp cu casa in regim de inaltime P, Scd =140 mp, constructie veche,
utilitati :curent, apa, canalizare.
Pret: 36.000 Euro negociabil,
Costul de inlocuire net pentru o astfel de constructie a fost estimat cu ajutorul Catalogului
pentru reevaluarea clidirilor de locuit §i administrative 124 / fisa 4B-Comisia Centrala pentru
inventarierea si reevaluarea fondurilor fixe-1964.Reeditare Matrix Rom -1996

Valoarea de inlocuirve [lei/mp Scd]

Categorii de lueriiri  Finjsqj

Finisaj mediu

inferior Finisaj superior
TOTAL
Termeni de corectie: -

I Cost de inlocuire brut I Unitar 784,0 lei/mp
Indice de actualizare, 1.5A - Locuinte 3,5741851
Cost de inlocuire brut actualizat -TVA Unitar 2.354,76 lei/mp
Cost de inlocuire brut actualizat Scd = 140 mp 329.666 lei

7. Determinarea deprecierii

55,00%

Depreciere = 181.316,31 lei

Centralizator calcul valori - CIN

Elomant Yalede Modul de caloul a fost CIB
.1 Modul de calcul a fos

Total CIB 329.666,01 lei ~ Depreciere cumulata

Depreciere cumulata 181.316,31 lei

Cost de inlocuire net 148.349,71 lei

ii prin cost pentru valoarea impozabila
32.784 € echivalent 148.350 lei
unitar 1.755,6 lei/mp

CIN=32.800 Euro (1 Euro=4,5250 lei)
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€3
Teren de 1800 mp cu casa in regim de inaltime P, constructie 1990, Sed =140 mp.
Pret: 64.000 Euro

Costul de inlocuire net pentru o astfel de constructic a fost estimat cu ajutorul Catalogului
pentru reevaluarea clidirilor de locuit si administrative 124 / fisa 4B-Comisia Centrala pentru
inventarierea si reevaluarea fondurilor fixe-1964.Reeditare Matrix Rom -1996

Valoarea de inlocuire [lei/mp Sed]

Categorii de lucriri  Fjnisaj

Finisaj mediu

inferior Finisaj superior
TOTAL 800
Termeni de corectie: -
| Cost de inlocuire brut | Unitar 800,0 feilmp |
Indice de actualizare, 1.5A - Locuinte 3,5741851
Cost de inlocuire brut actualizat -TVA Unitar 2.402,81 lei/mp
Cost de inlocuire brut actualizat Scd =140 mp 336.394 lei

7. Determinarea deprecierii

25,00%

Depreciere = g4.098,47 lei

Centralizator calcul valori - CIN
Element Valoare

Madul de calcul a fost CIB -

Total CIB 336.393,89 lei Depreciere cumulata
Depreciere cumulata 84.098,47 lei
Cost de inlocuire net 252.295,42 lei

Opinia abordarii prin cost pentru valoarea impozabila
55.756 € echivalent 252,295 lei
unitar 2.985,7 lei/mp

CIN=55.700 Euro (1 Euro=4,5250 lei)

17



Pe baza informatiilor din piata evaluatorul a stabilit urmatoarele valori (marja de negociere a
fost stabilita in urma discutiilor cu agentiile imobiliare care administreaza ofertele):

Suprafata Valoare unitara
Comp. | Pret dupa negociere | CIN Valoare teren | teren teren
Cl 68.000 Euro | 62.500 Euro 5.500 Euro 1.700 mp 3,2 Euro/mp
2 35.000 Euro | 32.800 Euro 2.200 Euro 695 mp 3,1 Euro/mp
C3 61.000 Euro | 55.700 Euro 5.300 Euro 1.800 mp 3,0 Euro/mp

Concluzie: In opinia evaluatorului, valoarea unitara a unui teren construit de 1.010 mp este
3 Euro/mp.

Astfel valoarea terenului este:
V=1010% 3 =3.030( Ento )

Concluzie:
Valoarca proprictatii imobiliare estimata prin metoda extractiei de pe piata este:

V=3.030 EUR echivalent a 13.700 lei .

18




T.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA \’ALORI]_

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprieté(i imobiliare reprezinti o revizuire a rezultatelor 51
concluziilor abordérilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietii
imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii  proprietifii imobiliare subiect-Teren construit situat in comuna
Dudestii Noi s-a aplicat o singurd metodi de evaluare conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor Anevar 2016 gi anume extractia de pe piati ,

Valoarea ob{inutd prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Nr.crt, Metodi de evaluare | Valoare(Euro) Valoare (Lei)
1 Extractia de pe piati | 3.030 Euro 13.700

Pentru aplicarea metodei comparatia directd s-au folosit trei proprietifi imobiliare similare cu
proprietatea imobiliard subiect.
Valoarea de piati estimati prin aceastd metoda este:3.030 Euro,echivalent 13.700 lei.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomandi ca valoare finala:

V=3.030 EUR echivalent 3.700 lei , pret unitar 3 EUR/mp
Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Suteu Vasile Mircea S.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J35/1688/2003
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