ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 93 din 25.10.2017

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr.401599 Dudestii Noi lui  Alin-Stefan
CIRNARIU si sotiei Elena CIRNARIU

Avand in vedere cererea Iui Alin-Stefan CIRNARIU, inregistratd cu nr. 26/04.10.2017, si
Contractul de concesiune nr. 507/15.02.2013,

in temeiul prevederilor Hotararii Consiliului Local (H.C.L.) nr. 59/2005 privind stabilirea
criteriilor de departajare in vederea atribuirii de terenuri tinerilor pentru construirea unei locuinte
conform Legii 15/2003, cu modificarile si completarile ulterioare, ale H.C.L. nr. 61/2012 privind
atribuirea atribuirea de terenuri tinerilor pana in 35 ani, conform Legii nr. 15/2003 si ale 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.6287/2017, 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 Il-a din Legea administratiei publice locale nr.215/2001, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului, inregistrat
sub nr.6286/2017;

c) raportul Comisiilor de specialitate ECOF, ale Consiliului Local;

d) raportul de evaluare nr.98/15.09.2017 al S.C. MS-CAD S.R.L;

e) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de hotéarare, in
conformitate cu prevederile art. 9 din Regulamentul propriu, cuprinzand masurile metodologice,
organizatorice, termenele si circulatia proiectelor de hotarari ale consiliului local, aprobat prin H.C.L.
nr. 53 din 19 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 36 alin. (2), lit. ¢) si art. 45 alin. (3), 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 hotérare.

Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea cétre Alin-Stefan CIRNARIU si a sotiei Elena CIRNARIU
denumiti in continuare cumparatori, a terenului proprietatea comunei Dudestii Noi situat in comuna
Dudestii Noi la adresa str. Cerna, nr.2, inscris in C.F. nr. 401599, nr. cadastral 401599 avand o
suprafatd de 666 m?, la pretul recomandat Tn urma raportului de evaluare nr. 98 din 15.09.2017 pe
care Consiliul Local 1l insuseste si care face parte integrantd din prezenta hotérare, respectiv de
9200 lei + T.V.A.



(2) Plata se va face in rate lunare, pe o perioada de 12 luni, cu un avans de minimum 25% din
pretul integral, la casieria Primariei comunei Dudestii Noi, Tn 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 Roméniei se va
inscrie ipoteca tabulard 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 plata al
ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare-cumpdarare in froma
autentica la notar.

(5) Contractul de concesiune nr. 507/15.02.2013 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. 2. - (1) Pentru neplata la termen de catre cumparator a ratei lunare scadente la data de 25
a fiecérei 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
rezilierea contractului de plin drept.

Art. 3. - Pretul de vanzare va include pe langd suma rezultatd 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. 4. - Se mandateaza secretarul comunei, doamna Loredana-Adina-Mihaela LUCIU, sa
semneze in numele Consiliului Local oriunde este necesar pentru efectuarea tuturor actiunilor
privind realizarea formalitatilor legale privind transferul de proprietate al bunului imobil descris la art.
1.

Art. 5. - Sumele obtinute din vanzarea acestui imobil constituie venit la bugetul local al
comunei Dudestii Noi.

Art. 6. - Prin intermediul secretarului comunei prezenta hotdrare se comunicd in mod
obligatoriu, Tn termenul prevazut de lege, primarului comunei Dudestii Noi, Compartimentului de
contabilitate si control intern din cadrul Primdriei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului
Timis, Iui Alin-Stefan CIRNARIU si sotiei Elena CIRNARIU, se aduce la cunostintd publica prin
afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa: www.primariadudestiinoi.ro.
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Raport de evaluare
nr.98

Teren construit situat in comuna Dudestii Noi, CF 401599, judetul Timis

15.09.2017

Ing. Suteu Vasile Mircea Nr. Legitimatie: 16475




1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului

Proprietatea imobiliari tip teren construit cu suprafata de 666 mp ce face obiectul prezentului
raport de evaluare este situati in intravilanul comunei Dudestii Noi.

Raportul de evaluare a fost intocmit de citre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada 15.09.2017-
20.09.2017.

Data inspectiei/vizionirii: 15.09.2017

Data raportului: 20.09.2017

Curs valutar valabil:1 EURO=4,598 lei (15.09.2017)

Scopul raportului de evaluare:informare

Tipul valorii estimate:valoare de piati

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

Extractia de pe piati | 2.000 9.200 lei

V=2.000 Euro echivalent 9.200 lei , pret unitar 3 Euro/mp
Valorile exprimate nu contin TVA

Detalierea prezentei sinteze este efectuati in capitolele care urmeaza, precum si in anexele la
prezentul raport de evaluare.
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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,

Proprietatea 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 maj jos
este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si are competente necesara intocmirii acestui Raport de Evaluare.

Ing.Suteu Vasile Mircea
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475
Membru Titular ANEVAR




2.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)Identificarea i competenta evaluatorului
* Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator autorizat

EPL
¢ Evaluatorul poseda cunostintele §i experienfa necesara realizirii acestui raport.
¢ Evaluatorul nu are interese in privinta proprietifii imobiliare care face obiectul

prezentului raport de evaluare.
* Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau

prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mirimea valorii estimate.
» Evaluatorul nu a apelat la asisten{a din partea altor specialisti.

2.(b)Identificarea clientului i a oriciror alfi utilizatori desemnati
* Acestraport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Cimariu Alin Stefan .
¢ Utilizatorul desemnat al acestei lucriri este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
prin Consiliul Local Dudestii Noi.

2.(c)Scopul evaludrii - INFORMARE
* Evaluarea a fost cerutd pentru a oferi informatiile i asistenta necesare in
eventualitatea tranzacfiondrii proprietatii.

2.(d)Identificarea proprietitii evaluate
Proprietatea evaluati : teren intravilan, situat in partea de Est a localitatii Dudestii Noi

, cod postal 307041, strada Cernanr.2 .

Géaogle-Earth..




2.(e)Tipul valorii
e Tipul valorii estimate este valoarea de piati.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrdt i un vanzdtor hotdrat intr-o
Iranzactie nepdrtinitoare,dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat flecare
in cunogtin{d de cauzd,prudent gi fard constrdngere.(Definitie conformStandardului de
evaluare a bunurilor ANEVAR 2017-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale

valorii).

2.(f)Data evaludrii

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada

15 Septembrie 2017 — 20 Septembrie 2017.

Inspectia proprietitii a fost efectuatd de citre la data de 15.09. 2017 si a constat in
identificarea,vizionarea imobilului,fotografierea si culegerea de date.

Data raportului este 15.09.2017.

2.(g)Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Inspectia a fost efectuatd de evaluator §i a constat in identificarea , vizionarea bunului,

fotografierea gi culegerea de date.
Nu au existat restrictii sau limitari referitoare la inspectia,documentarea si analizele
necesare pentru scopul evalurii.

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

Extrase CF (teren si constructie existenti pe teren) — cerere 151143 /25.07.2017 -
Anexa nr.1

Plan de incadrare in zoni — Anexa nr.2

Plan de situatie — Anexa nr.3

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

Site-ul oficial al Primériei Dudestii Noi '

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzacfii imobiliare

la proprietiti comparabile.

2.(i)Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprietifii imobiliare se bazeazi exclusiv pe documentele
furnizate de cétre proprietarii constructiei existente pe teren si au fost prezentate firs a
se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

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

Informatiile furnizate de citre terfi sunt considerate a fi autentice dar nu se

acord3 garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare §i utilizare.

Situatia actuald a proprietitii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare folosite si a modalititii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabili a valorii proprietatii in
condifiile tipului valorii selectate.

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



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

* Din informatiile definute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarii
constructiei existente pe teren, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostini de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminangilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza c& nu existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior ci exist3
contamindri pe orice proprietate 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

* Evaluatorul consider ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii

 Valoarea de piati estimati este valabili la data evaluirii. Intrucét piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorects sau necorespunzitoare la un alt
moment

* S-apresupus ci legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd apar3 in perioada urmitoare

Ipoteze speciale
e fard

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

* Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cand are loc
operaiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Dac# acestea se modifici in viitor evaluatorul nu este responsabil
decét In limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalurii.

* Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si a utilizatorului desmnat .Nu se accepti nici o responsabilitate daci este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstant3.

* Posesia acestui raport sau a unei copii nu confers dreptul de publicare.

2.(k)Declararea conformititii evaluiirii cu SEV (Standardele de Evaluare ANEVAR)
* Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a

bunurilor ANEVAR-2017 si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referinti ai evaluirii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV230-Drepturi asupta proprietitii imobiliare

GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

AN N N N A NN



2.()Descrierea raportului :
¢ Conform scopului evaludrii, a complexititii proprietdtii imobiliare subiect, si
cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.
o Continutul raportului §i structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2017: SEV 103 — Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite.Modalitiiti de plati
¢ Valoarea estimati in acest raport este valoarea de piata, exprimati in euro, convertiti in
lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.).Cursul de
schimb considerat este 4,598 lei/1 EUR,cursul BNR la 15.09.2017.
e Valoarea proprietitii imobiliare evaluate, se referd la plata cash/integrald in momentul

transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre aria de piati,oras,vecinitiifi si localizare.

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

Comuna Dudestii Noi este situatd in Campia de Vest a Banatului, la o distants de 13,5 km de

Timigoara, orag-resedinta al judefului Timis. Localitatea se invecineazi la Vest cu

Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei si Timisoara, iar la

Sud — cu S#célaz. Legaturile sunt asigurate prin drumurile comunale si calea ferati Timisoara-

Cenad. Totodats, localitatea are iegire la drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-

Cenad-frontierd Ungaria.

3.2. Identificarea proprietitii imobiliare subiect.Descrierea situatiei juridice.
Proprietatea evaluati este: Teren construit, situat in intravilanul Comunei Dudestii Noi , cod
postal 307041, pe Strada Cerna, nr.2.

Proprietar: Comuna Dudestii Noi Domeniul Privat

Drept de proprietate inscris in CF 401599 Dudestii Noi -Anexa nr.1
Nr.Cadastral imobil: 401599

Drept de folosinta gratuita asupra 300 mp din teren in favoarea Cirnariu Alin
Stefan

Drept de concesiune pe durata existentei constructiei asupra 366 mp din teren in

favoarea Cirnariu Alin Stefan.

% RNAKRK

3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluati : teren construit, cu suprafata de 666 m.p , de form# dreptunghiulari .
Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe Calea Timisoarei, la
dreapta pe strada Calea Sanandreiului, a patra strada la stanga, pe un drum de pimant.
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

- refea de alimentare cu apa ;

- retea de energie electrica ;
Categoria de folosintd conform extrasului de Carte Funciari : curfi constructii.



(o)

GoogleEarth

Pe teren exista o constructie in regim de iniltime P si subpant3, constructie la gri, sarpanta de
lemn si invelitoare din tabla, cu tamplarie din PVC cu geamuri termopan avénd suprafata
construita (la sol) de 64 mp si Scd = 84,32 mp, conform Anexa 1.

Proprietar asupra constructiei : Cirnariu Alin Stefan.

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenea proprietati sunt cele aplicate pe intreg teritoriul Romaniei
si sunt reglementate, atat pentru persoane fizice cat §i pentru persoane Jjuridice.

4.ANALIZA PIETEI

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

Piafa imobiliara este reprezentats de un grup de persoane sau firme care se afli in contact unii
cu alfii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliari este unici jar amplasamentul siu este fix,

Piefele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si cumpdrétori care actioneaz
nu este mare, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe si fie sensibile Ia stabilitatea veniturilor, precum si sd
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea
avansului de plati, dobanzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice,evaluatorul examineazi:
1.Tipul proprietatii imobiliare:Teren construit.

2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren; 666 mp

3.Aria pietei

Aria de piat3 este delimitarea geograficd sau de localizare a pietei pentru o categorie specifica
de proprietiti imobiliare si anume zona in care proprietéti imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprietatea imobiliari subiect , In mintea cumpératorilor probabili
sau potenfiali §i a utilizatorilor.

Pentru analiza pietei imobiliare s-au observat proprietéti imobiliare comparabile (terenuri
construite) situate In comuna Dudestii Noi.



Concluzie:
In cazul proprietitii evaluate, piata imobiliard specificd este piata proprietafilor imobiliare de
tip teren construit, suprafata aproximativ 500 — 1000 m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabili)

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumpdrare si preferinfele consumatorilor.Analiza
cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potenfiali.

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

Comuna Dudegstii Noi este strabitutd in partea de Sud si de Est de Bega Veche, vechiul curs al
rdului Bega dinaintea constructiei canalului i, In prezent, o continuare a Beregsaului.
Majoritatea mlastinilor de odinioar# au fost desecate, in prezent ocupand o suprafati foarte
redus3. Pentru stoparea fenomenului de biltire 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 circulafia
curentilor oceanici, polari, mediteraneeni §i, mai rar, tropicali. Verile sunt calde, iernile nu
prea friguroase, priméverile sunt timpurii, iar toamna, destul de lunga.

Cea mai mare parte a teritoriului agezirii a fost transformat in teren agricol, vegetafia naturald
caracteristicd zonei fiind Inlocuiti cu plante de cultura.

Numirul de locuitori ai comunei Dudestii Noi este intr-o continui crestere. in 2004, anul
de reinfiintare a comunei Dudestii Noi, populafia dudesteand Intrunea un total de 2.399
persoane. Opt ani mai tirziu, in 2012 numdirul total a trecut pragul, ajungand la 3052 de
persoane.

Populatia comunei 2013 — este In crestere fafd de anul 2012, numé&rénd un total de 3179
locuitori din care 1585 persoane de sex masculin §i 1594 persoane de sex feminin.

Structura populatiei pe grupe de varstd — La nivelul anului 2013 predomina grupa de véarsti
adultd (20 64 de ani) cu o proportie de 67.19%, urmati de populatia tdn#ird (0 - 20 de ani)
24.16% si populatia varstinica ( peste 65 ani) cu un procent de 8.65%, fapt ce md1cé tendinta
de Imbitranire demograﬁca 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 se 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 1a 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 refera la disponibilitatea produsului imobiliar.Pentru a analiza oferta evaluatorul s-a
bazat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea inspectiei cartierului, prin discutiile avute cu
proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consultarea anunturilor publicitare .

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

In continuare sunt prezentate proprietitile comparabile utilizate.

https://www.olx.ro/oferta/casa-constructie-noua-ID620 VK html#a6d5a8e395

R Wi % o ot comtctina x N o 200 et i 3.\ o i D 3\ I i Bt e ¢\ Tl Gomd e ot 3\ e = @ X
€ C|[aouxsvmu|h R e-noua-D6GOVICmIPadSade3ss )l
3 aplcai G Googhe [ Fllnoul B3 (2 unresd) s foss cr @ Sirowr Comercial o [l 30 Questic e [y d140c [l Primaca Timisoars || W Timizoars - Wikipedk = Al marcae
70000€
Nogacishd
Creditud imobiilar Casata I
€u -20% la debanda

PR
é )
Halidplicals Casa constructie noua
Dudestd Nol judet Timis  Adigat La 08:17, 23 supust 2017, Bumar sount: 2474904
i it o Lo
Farcas
\ FPromeveazs snuntd O Actualzeaza seunbid Pe 2tz Gn mar 2013
Oferlt de Proprietar Camere 3 camere
Raporwars Tipareste
Cvafatantila 1nml Locuintamobdlata f  Nemobilata / S )
Acestshte foloseste cookles. G fgarll Implica acceptarea lor. Afla mal multe detal, x

Teren cu suprafafa de 1035 mp cu casa in regim de inaltime P+M, suprafata construita de 120
mp, Scd =180 mp, finisata partial la parter, mansarda necompartimentata, izolata exterior,
utilitati: curent, apa.

Pref: 70.000 Euro negociabil
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de-vanzare/Tb016672786¢6656. html

.”?gat. _Q_% ....-._;Li :\W SRRSO
¢ > O |8 meo -

pubijgj;.m &ContdMwi  Frvorts @ Uviars Grasta 7 Ator (R T TIOOTA)

0 anaindudestincider X .1:\
sk

Pubiiase ¢ Apanknl ¢ Tisle - Dudestl Mol / Imobdlars ; Dwvancam | Case | Casa

: 0742143679 i

| "
' B M i[ » Fachria

Casa in dudastii noi da vanzare 50.000 EUR

% Timis, Dudest Nol Valaul dn 1R R 201T 02 2003

;1

& Afauga la Ervorlte

2 Repostea;

¥ Promoveaza

1 @ Usteazs n imprimants
# Stene | Modfica

| d Faporiears
® Vot 5 |

Agentie imebillara
mm anunturte

Teren de 500 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =220 mp, constructie la rosu.
Pﬁ: 50.000 Euro negociabil.

h 1] S°Ifwww olx. ro;’ofcrtafcasa-m—dudestu-nm IS-hn—tumsoara-IDSAPhA html#aﬁdS a8e3 95 _

L .
Sl & Casa in Dudestd Nod -1!

P site din dug 2013
Casa In Dudestil Noi -15 km Timisoara Eabentiss Toureas
Dudest] Nol judet Tkt [ Adsoga de pe twiefon Ls 10:38, 35 suguit 2017, Numar srunt: 82458422
L i [

!: arunnd c arvantd

CHerit de Proprietar Canate 4 sau mal mifte

Teren de 690 mp cu casa in regim de inaltime P+M, stadiu de constructie intermediar, Scd
=150 mp.
Pret: 45.000 Euro
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4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliar3 este relativ fixa si pretul rispunde la cerere.

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

Desi pe piafa locala studiati se mengine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea
cumpdrdtorului totusi aceasta prezintd o anumiti dinamicitate constatati atit prin termenul
relativ scurt in care ofertele imobiliare competitive igi gésesc cumpdritori cat si din
rapoartele anuale ale Primériei care ne conduc la concluzia ca localitatea are o dezvoltare
continud si constantd In ultimii ani ceea ce reprezinti o garantie pentru dezvoltatorii

imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI,

5.1.Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buni utilizare este utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd adecvat,a unui
teren liber sau a unei proprietifi construite,utilizare care trebuie si fie posibila din punct de
vedere fizic,permisi legal,fezabild financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a
proprietifii imobiliare.

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 666 mp, de forma dreptunghiulari,
cu dublu front stradal, situat in zona de E a Comunei Dudestii Noi. Accesul la proprietate
este neasfaltat(drum de paméint).

Utilitafi disponibile:apé, curent.

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

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piati a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a

acestuia.

Pentru determinarea valorii de piaf# a terenului s-a folosit Extractia de pe piati .

Extractia de pe piata este o metodi prin care valoarea terenului este extrasi din preful de
vénzare al unei proprietifi construite,prin sciderea valorii contributiei constructiilor,estimati
prin metoda costului de Inlocuire net.
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6.1.Metoda extractiei de pe piata
Metoda extractiei de pe piat constd in determinarea valorii terenului liber ca o mérime -

reziduald, dup ce din preful curent de vanzare al intregii proprietéti imobiliare (teren plus
constructii) s-a scézut costul de inlocuire net al constructiilor i amenajarilor. Aceastd metod
este adecvati in situatia in care:

- I existd terenuri libere, véndute sau oferite la vanzare sau cerute pentry cumpdrare, in
aria de piatd a terenului subiect;

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

- dacd se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al constructiilor.

Exiractia de pe piafa

Procedura : Costul net al constructiilor se scade din preful total de vanzare al proprietifii
pentru a se objine valoarea terenului.

Aplicabilitate : Aceastd tehnicH se aplic# atunci ¢énd:

O contribufia constructiilor la valoarea totald a proprietdtii este in general sciizutd si relativ
usor de identificat. (Aceastd tehnica este frecvent utilizati in zonele rurale).

O constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscutd si exista o depreciere foarte mica sau

chiar nu exista depreciere din nicio cauzi.
Restrictii:Evaluatorul trebuie s3 poat¥ determina contributia valorii construciiilor, estimati

la costul lor net.
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea praprietafii imobiliare, Editia.a 13-a — edifia in limba

roménd. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.
Descrierea proprietatii imobiliare : Teren inscris in CF 401599 Dudestii Noi ¢u constructie
Psi subpantd, realizati din lemn, sarpanta de lemn si invelitoare din tabla, tAmplérie tip PVC
cu geamuri termopan.

Suprafata parcelei de teren este S = 666 mp

Forma parcelei : aproximativdreptunghiulara ;

Amenajarile terenului : curent si apa

Nu exista teren in exces sau teren suplimentar.
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Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

Teren cu suprafata de 1035 mp cu casa in regim de inaltime P+M, suprafata construita de 120
mp, Scd =180 mp, finisata partial la parter, mansarda necompartimentata, izolata exterior,

utilitati: curent, apa.

Pref: 75.000 Euro negociabil
Costul de inlocuire net pentru o astfel de constructie a fost estimat cu ajutorul Catalogului

Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 —Comelin

Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare IROVAL Bucuresti 2017-Corneliu Schiopu.

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 120 mp
MANSARDA 60 mp
Scd 180 mp
e ol 0 5 €0 5 2 A P 03
Infrastructura(fundatii) FCBS V1 383,0 lei/mp 1 383,0 lei/mp | 321,8leifmp |  38.621,8 lei
Zidarie portantd parter 7ZPOROT24PS | 619,9 lei/mp 1 619,9 leimp | 5209 leifmp |  62.510,9 lei
Zidarie portanta
mansarda 7ZPORT24M 310,8 lei/mp 1 310,8 leifmp | 261,2 leifmp 15.670,6 lei
Invelitoare INVTIG 390,7 lei/mp 1 390,7 leifmp | 328,3 lei/mp 47.278,0 lei
Instalatii electrice ELINGR 89,7 lei/mp 1 89,7 leifmp | 75,4 leiimp 9.045,4 lei
Instalatii incalzire INCELFS 157,6 lei/mp 1 157,6 leifmp | 1324 lei/mp 11.919,3 lei
termosistem 10
Finisaj fatada cm 260,7 lei/mp 1 260.7 leifmp | 219,1 leifmp 31.546,9 lei
Finisaj FOBFS 957,7 lei/mp 1 957,7 leifmp | 804,8 lei/mp 57.944,9 lei
3.598,8 1 3.024,2
Finisaj scara SCAMOZ lei/buc 3.598,8 leifbuc lei/buc 3.024,2 lei
1.752,9 1 1.473,0
Obiecte sanitare CHINOX lei/buc 1.752,9 Ieifbuc leifbuc 2.946,1 lei
4,286,6 1 3.602,2
CALAWC leifbuc 4.286,6 lei/buc lei/buc 3.602,2 lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 284.110,3 lei
Cost de inlocuire brut 284.110,0 lei
61.790
EURO

Cost de inlocuire brut Euro

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noud)
CIN= 61.800 Euro (1 Euro=4,598 lei)
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Teren de 500 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =220 mp, constructie la rosu.

Pref: 50.000 Euro negociabil.
Costul de inlocuire net pentru o astfel de constructie a fost estimat cu ajutorul Catalogului

Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladini rezidentiale, Bucuresti 2009 —Commeliu

Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare IROVAL Bucuresti 2017-Cormeliu Schiopu

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 130 mp
MANSARDA 80 mp
Sed 220 mp
coeficient
; ; - : CIB corectat ClB/mp-
Denumire Simbol Cost unitar corectie iinRar B TVA TVA Valoare
zonal
5 6
Infrastructura(fundati) F1V1 5174 lei/mp 1 5174 leifmp | 4348 leifmp | 56.522,7 lei
Zidarie portanta parter | 7ZPOROT24PS |  619,9 lei/mp 1 619,9 lei/mp | 520,9leilmp |  67.720,2lei
Zidarie portanta 1
mansarda 7ZPORT24M 310,8 lei/mp 310,8 leifmp | 261,2 lei/mp 23.505,9 lei
Invelitoare INVTIG 390,7 lei/fmp 1 390,7 leifmp | 328,3 leiimp 51.217,8 lei
3.024,2
Finisaj scara SCAMOZ 3.598,8 leifbuc L 3.598,8 leifbuc lei/buc 3.024,2 lei
Total valoare la suprafata desfésurata(CIB) : 201.990,8 lei
Cost de inlocuire brut 201.991,0 lei
43.930
Cost de inlocuire brut Euro EURO

CIN= 43.950 Euro (1 Euro=4,598 lei)
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Teren de 690 mp cu casa in regim de inaltime P+M, stadiu de constructie intermediar, Scd

=150 mp.

Pret: 45.000 Euro

Costul de inlocuire net pentru o astfel de constructie a fost estimat cu ajutorul Catalogului

Costuri de reconstructie~-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 —Corneliv

Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare IROVAL Bucuresti 2017-Corneliu Schiopu

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 75 mp
Mansarda 75 mp
Scd 150 mp
N g o B COo : B 4 ) e
Infrastructura(fundai FCBS V1 383,0 lei/mp 1 383,0 leifmp | 321,8lei/mp |  24.138,7 lei
Zidarie portanté parter | 7ZPOROT24PS | 6199 leifmp 1 619,9 lei/mp | 520,9 leifmp |  39.069,3 lei
Zidarie portanta - 1 . _ '
mansarda 7ZPORT24M 310,8 lei/mp 310,8 leifmp | 261,2 lei/mp 19.588,2 lei
Invelitoare INVTIG 390,7 leifmp 1 390,7 leifmp | 328,3 leiimp 29.548,7 lei
Instalatii electrice ELINGR 89,7 leifmp 1 89,7 lei/mp 75,4 lei/mp 11.306,7 lei
Instalatii incalzire INCCONV 117,4 lei/mp 1 117,4 lei/mp 98,7 lei/mp 14.798,3 lei
Finisaj FOBFS 957,7 lei/mp 1 957,7 leifmp | 804,8 lei/mp |  48.2874 lei
Finisaj scara SCAMOZ 3.598,8 leifbuc 1 3.598,8 leifbuc 3hgrflfu§ 3.024,2 lei
Obiecte sanitare CHINOX 1.702,4 lei/buc 0 0,0 lei/buc | 0,0 leifbuc 0,0 lei
CALAWC 4.163,2 lei/buc 0 0,0 leibuc | 0,0 lei/buc 0,0 lei
Total valoare la suprafata desfasurat(CIB) 189.761,6 lei
Cost de inlocuire brut 189.762,0 lei
41.271
Cost de inlocuire brut Euro EURO

Uzura fizica estimata : 0 %
CIN= 41.300 Euro (1 Euro=4,598 lei)
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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 65.000 Euro | 61.800 Euro | 3.200 Euro 1035 mp 3,1 Euro/mp
C2 45.500 Euro | 43.950 Euro | 1.550 Euro 500 mp 3,1 Euro/mp
C3 43.400 Euro | 41.300 Euro | 2.100 Euro 690 mp 3,0 Euro/mp

Concluzie: In opinia evaluatarului, valoarea unitara a unui teren construit de 666 mp este

3 Euro/mp.

Astfel valoarea terenului este:

V=666 x 3 =1.998 aproximativ 2,000 ( Euroe )

Concluzie:

Valoarea proprietatii imabiliare estimata prin metoda extractiei de pe piata este:

V=2.000 EUR echivalent a 9.200 lei .
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7.ANALIZA REZULTATELOR SICONCLUZIA ASUPRA VALORII

concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a propriettii
imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii proprietéfii imobiliare subiect-Teren construit situat in comuna
Dudestii Noi s-a aplicat o singurd metod4 de evaluare conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor Anevar 2017 $i anume extractia de pe piati .

Valoarea obtinuti prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Extractia de pe piati | 2.000

Pentru aplicarea metodej comparatia directs s-au folosit trej proprietifi imobiliare similare cu

proprietatea imobiliars subject.
Valoarea de piafi estimats prin aceastd metoda este: 2.000 Euro,echivalent 9.200 lei.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomandi ca valoare finala:

V=2.000 EUR echivalent 9.200 lej » pref unitar 3 EUR/mp
Valorile exprimate nu contin TVA

T v,

x%u i
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N ANFRR
Ing.Suteu Vasile Mircea = == S.C.MS CAD SR.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
8.ANEXE

Anexa nr.1-Extrase CF (teren+constructie)
Anexa nr.2-Plan de incadrare in zoni
Anexa nr.3-Plan de situatie

Anexa nr.4-Fotografii
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" Carte Funciard Nr, 401599 Dudestii No/

: _ A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Dudestii Noi, Str Cerna, Nr. 2, Jud. Timis

Nr.| Nr. cadastral . : : T
Crt | Nr. topagrafic Sup rfafat_a"‘ (mp) Observ_atll / R__gfelflntg
Al 401599 666 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa In CF 401599-C1;

B. Partea Il. Proprletarl si acte
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Al

inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturl reale de garantie si sarcini ' . .

64175/ 03/05/2011
Act Administrativ_nr. HCL 19, din 20/04/2011 emis de COMUNA DUDESTI! NOI

C1 (Intabulare, drept de ADMINISTRARE
1) CONSILIUL LOCAL AL COM. DUDESTII NOI

204422 /17/12/2013
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akistent regis

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001. Paginaldin3
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Carte Funciard Nr. 401599 Comuna/Ora;/Mumcfp:u Dudestii Noi
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren : ve 5 55
Nr cadastral ** |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
401599 | 666 S

* Suprafata-este‘ determinata in plahul de ﬁfoiecgie Stereo 70,

“401459"
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Carte Funciard Nr. 401599 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Noi

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit t= (m)
fl. . 8 - 18.012

8 -9 - 28.975

9 1| 6.45

** Lungimile segmantelof sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,
*+* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3, pastratd de acest

birou. - :
Prezentul extras de carte funciaré este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, In conditiile legii. ;
S-a achitat tariful de 194 RON, -Chitanta interna nr.5001061/25-07-2017 in suma de 194, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr. 242, 261,

Referent,

Data solutionrii,
18-08-2017 -
Data eliberarii,
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Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr. cerere | 151143
. Blroul de Cadastru sl Publicitate imobiliard Timisoara . o Zlua 25
' . Luna - 07
B : = Anul 2017
_AN_CP_L 3 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .
SEoemsreandl _ PENTRU INFORMARE |l““““l“|m
Carte Funciard Nr. 401599-C1 Dudestii Noi
" A. Partea I. Descrierea imobilului
Constructii Yo -
crt |NF cahtllra_stral Adresa 3 Observatll / Referinte
ALl 401599.¢1. | Loc. Dudestii Noj, Str Cerna, Nr. 2, Jud.|S. construita la sol:64 mp; 5. construita desfasurata:84,32
’ : o ' ) Timis mp; Casa familiala in regim de Inaltlme Parter si
) ; subpanta
L B. Partea Il. Proprietari si acte _
inscrieri prlvltoare la dreptul de proprletate sl alte drepturi reale : Referlrita :

15 1143 [ 25[07!2017
Act Administrativ nr. 4088, din 07/07/2017 emis de Primaria Comunm Dudestll Noi documentatie, lnscns

Sub Semnatura Privata nr. 1, din 09/06/2017 emis de ALUPOAIE SEBASTIAN- I0AN; Act Administrativ nr. 25,
din 16/12/2015 emis de PRIMARIA DUDESTII NOI; Act Administrativ nr. 220, din 15/06/2017 emis de
PRIMARIA DUDESTII NOI; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 0006, din 13/05/2017 emis de MARCUS
CONSTANTIN; Act Administrativ_nr. 4904, din 17;‘08!2017 emis-de Prlmaria Comunei Dudestii Noi;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al

actuala 1/1 .
1) ciRNAmu ALIN-STEFAN

C. Partea IiI. SARCINI ._

Inscrierl prlv]nd. dezmembramintele dreptulul de proprietate, | E ' -R.eferllrl;e
" . drepturi reale de garantie si sarcini _ . )

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 401599-C1 Comuna/Ok‘a;)Munfcfp.r‘u: Dudestii Noi
Anexa Nr. 1 La Partea | S By W

Date referitoare la constructii

- Destinatie Situatie ' 2 i
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Obsewatll / Referinte
constructii de Din acte: 65 Cu acte|S. construlta Ta sol:64 mp; 5. construita
a11| 401599-c1 | locuinte [) ACke: in CF |desfasurata:84.32 mp; Casa familiala In regim
: - Masurata: 64 propriu |de inaltime Parter si subpanta

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
SHltl T e A e T e T

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum sl pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orlce modificare, in conditille legii. = i
S-a achitat tariful de 194 RON, -Chitanta interna nr.5001061/25-07-2017 in'suma de 194, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr. 242, 261.

" Data _so!h'tioné_ri_f. Asistent Ragistrajlor, o ,'_F}efgfenf, .

18-08-2017 .
Data eliberaril,

(Parafa 51 sernnatura)
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