ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 114 din 19.12.2018

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr.400488 Dudestii Noi lui
Sorin LUPASCU si sotiei Tabita LUPASCU

Avand in vedere cererea lui Sorin LUPASCU, inregistratd cu nr.35/11.12.2018, si
Contractul de concesiune nr.3461/17.08.2007,

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. 98/2007 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,

luadnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in
calitatea sa de initiator, Tnregistrat sub nr.9063/2018, 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 II-
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, Tnregistrat sub nr.9062/2018;

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

d) raportul de evaluare nr.153/06.12.2018 al Evaluatorului autorizat
Suteu Vasile Mircea, autorizat cu legitimatia ANEVAR nr.16475.;

e) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru

proiectul de hotarére, 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 hotarare.

Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Sorin LUPASCU si sotiei Tabita LUPASCU,
denumiti in continuare cumparéatori, a terenului proprietatea comunei Dudestii Noi situat in
comuna Dudestii Noi la adresa str. Tineretului, nr.6 inscris in C.F. nr. 400488 Dudestii Noi, nr.
cadastral 400488 avand o suprafatd de 600 m?, la pretul recomandat in urma raportului de
evaluare nr.153 din 06.12.2018 pe care Consiliul Local il insuseste si care face parte integranta
din prezenta hotarare, respectiv de 8380 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 Priméariei comunei Dudestii Noi, in numerar, iar ulterior achitarii
contravalorii avansului terenului, se pot perfecta actele autentice privitoare la transferul de
proprietate in fatd unui notar public.

(3) Pentru diferenta de 75% plus dobanda de referintd 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 cumpdratori a unui avans de 25% si stabilirea graficului de
platé al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare-cumparare in
forma autentica la notar.

(5) Contractul de concesiune nr.3461/17.08.2007 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 19 a fiecarei luni, acestia sunt obligati la o penalitate de 0,02% din valoarea ratei pentru
fiecare zi de intarziere pana la achitarea integrald 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 langa 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 hotadrare se comunicd in mod
obligatoriu, in termenul prevazut de lege, primarului comunei Dudestii Noi, Compartimentului
de contabilitate si control intern din cadrul Primariei comunei Dudestii Noi, prefectului
judetului Timis, lui Sorin LUPASCU, Tabita LUPASCU, se aduce la cunostintd publicd prin
afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa: www.primariadudestiinoi.ro.

PRESEDINTELE DE SEDINTA, - -
? ; Contrasemneaza:

SECRETARUL COMUNEI
DUDa Tl NOI

i L
Loredana-Ac}U‘na-Mihaela LUCIU

Hotararea Consiliului local a fost adoptata cu 12 voturi pentru, O voturi impotriva, 0 voturi
abtineri,- din 12 consilieri prezenti. :

F3/A1
LL/LL
Ex.3






Raport de evaluare
a2

Teren construit situat in comuna Dudestii Noi, CF 400488, judetul Timis

06.12.2018

Ing. Suteu Vasile Mircea Nr. Legitimatie: 16475




LINTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului

Proprietatea imobiliara tip teren construit cu suprafata de 600 mp ce face obiectul prezentului
raport de evaluare este situatd in intravilanul comunei Dudestii Noi.

Raportul de evaluare a fost intocmit de cétre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada 06.12.2018-
10.12.2018.

Data inspectiei/viziondrii: 06.12.2018

Data evaluarii: 06.12.2018

Curs valutar valabil:1 EURO=4,6556 lei (06.12.2018)

Scopul raportului de evaluare:informare

Tipul valorii estimate:valoare de piatd

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

Nr.CF. | Metoda de evaluare | Valoare(Euro) | Valoare (Lei)

400488 Extractia de pe piatd | 1.800 8.380 lei

V= 1.800 Euro echivalent 8.380 lei, pret unitar 3,0 Euro/mp
Valorile exprimate nu contin TVA

Detalierea prezentei sinteze este efectuata in capitolele care urmeaza, precum si in anexele la
prezentul raport de evaluare.
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Ing.Suteu Vasile Mircea 8.C. M8 CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR ] 35/1688/2003
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1.2.CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca
afirmaltiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarale 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 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.

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




2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)Identificarea si competenta evaluatorului

o Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator autorizat
EPL

» Evaluatorul posedid cunostintele si experienta necesara realizarii acestui raport.

o Evaluatorul nu are interese in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

o [mplicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mérimea valorii estimate.

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

2.(b)Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati
e  Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientuluiLupascu Sorin.

e Utilizatorul desemnat al acestei lucréri este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
prin Consiliul Local Dudestii Noi.

2.(c)Scopul evaluirii - INFORMARE
o Evaluarea a fost ceruti pentru a oferi informatiile si asistenta necesare in
eventualitatea tranzactiondrii proprietatii.

2.(d)Identificarea proprietitii evaluate

e Proprietatea evaluatd : teren intravilan, situat in partea de Nord-Est a localitatii
Dudestii Noi, cod postal 307041, pe stradaTineretului, nr.6.

' Google Earth

' O



2.(e)Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piafd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d)la data evaludrii,intre un cumpardtor hotdrdt §i un vdnzdator hotdrat,intr-o
tranzacfie nepartinitoare,dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare
in cunostin{d de cauzd,prudent si fird constrdangere.(Definitie conformStandardului de
evaluare a bunurilor ANEVAR 2018-SEV 100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(HData evaluarii

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 06.12. 2018 — 10.12.2018.
Inspectia proprietatii a fost efectuata la data de 06.12.2018 si a constat in
identificarea,vizionarea imobilului.fotografierea si culegerea de date.

Data evaluarii este 06.12.2018.

2.(g)Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

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

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

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

Extras CF(teren si constructie) — cerere 255465/22.12.2016 -Anexa nr.1
Site-uri de specialitate sursa INTERNET:
www.imobiliare.ro.www.romimo.ro,www.publi24.ro

Site-ul oficial al Priméariei Dudestii Noi

Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii imobiliare
la proprietéti comparabile.

2.(i)Ipoteze si ipoteze speciale

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

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

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

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

acordd garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune cii proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare.

Situatia actuald a proprietitii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare folosite si a modalittii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate sd conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii 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 evaluarii.

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

Din informatiile detinute de catre 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 proprieti{ilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt
estimate n ipoteza cé nu existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior ¢ existd
contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢ au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

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

Valoarea de piatil estimaté este valabila la data evaludirii. Intrucét piaga, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment

S-a presupus cd legislatia tn vigoare se va mentine si nu au fost [uate in calcul eventuale
modificdri care pot sii apard in perioada urmitoare

Ipoteze speciale

2

fara

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

&

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cdnd are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Daca acestea se modificd in viitor evaluatorul nu este responsabil
decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si a utilizatorului desmnat .Nu se accepti nici o responsabilitate dac3 este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanta.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare,

2.(IgDeclararea conformititii evaludirii cu SEV (Standardele de Evaluare ANEVAR)

Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurifor ANEVAR-2018 gi anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referintd ai evaludrii

SEV102-Implementare

SEV 03-Raportare

SEV [04-Tipuri ale valorii

SEV230-Drepturi asupta proprietitii imobiliare

GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

SNEN

ANENENENEN



2.()Descrierea raportului
e Conform scopului evaluérii, a complexitatii proprietatii imobiliare subiect. si
cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este raport explicativ.
o  Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Cvaluare Anevar-2018: SEV 103 — Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite.Modalititi de plata
o Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piata, exprimatd in euro, convertiti
in lei i nu contine TVA sau alte taxe (notariale.impozit pe tranzactie etc.).Cursul de
schimb considerat este 4,6556 lei/l1 EUR, cursul BNR la 06.12.2018.
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,vecinititi si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata 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
Timisoara, oras-resedintd al judetului 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 Sacélaz. Legéturile sunt asigurate prin drumurile comunale si calea ferata Timisoara-
Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-
Cenad-frontiera Ungaria.

3.2. Identificarea proprietifii imobiliare subiect.Descrierea situatiei juridice.




Proprietatea evaluata este: Teren construit, situat in intravilanul Comunei Dudestii Noi , cod
postal 30704E pe strada Tineretului, nr.6.

v Proprietar: Comuna Dudestii Noi,domeniu privat, in administrarea Consiliului
Local al Com. Dudestii Noi

Drept de proprietate inscris in CF 400488 Dudestii Noi -Anexa nr.1
Nr.Cadastral imobil: 400488

Drept de folosinta gratuita, asupra 300 mp teren in favoarea Lupascu Sorin
Drept de concesiune asupra 300 mp teren in favoarea Lupascu Sorin.

R RS

3.3.Descrierea terenului

Proprietatea evaluata : teren construit, cu suprafata de 600 m.p , de forma dreptunghiulara, cu
front stradal : 20,0 m la strada Tineretului.

Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe Calea Timisoarei, la
dreapta pe strada Calea Sanandreiului, a treia strada la stanga(strada Paduricii) asfaltata, apoi
a Va strada la dreapta(str. Tineretului), pe un drum asfaltat, a patra parcela pe partea stanga.



Acces Strada Tineretului

e sy,

Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

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

Categoria de folosintd conform extrasului de Carte Funciara : curti constructii.

Pe teren exista o constructie P+M, constructie nefinalizata, zidarie din BCA, cu plansee din
beton, sarpanta de lemn si invelitoare din tigla, tamplarie PVC cu geam termopan.
Proprietari asupra constructiei : Lupascu Sorin si Lupascu Tabita.

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele pentru asemenea proprietdfi sunt cele aplicate pe intreg teritoriul
Romdniei si sunt reglementate, atat pentru persoane fizice cét si pentru persoane juridice.



4.ANALIZA PIETEI

Analiza piefei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu
constituind totodatid fundamentul pentru determinarea cele mai bune utiliziiri a unei proprietiti
imobiliare.

Piata imobiliard este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care se afli in contact unii
cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

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

Piefele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vénzitori $i cumpiritori care actioneaza
nu este mare, proprietifile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile [a stabilitatea veniturilor, precum si s
fie influeniate de tipul de finan{are oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea
avansului de plata, dobénzile etc.

Pentru delimitarea si identificarea unei piete imobiliare specifice,evaluatorul examineazi:

1. Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietdtii imobiliare:suprafata teren: 600 mp

3.Aria pietei

Aria de piatd este delimitarea geografici sau de localizare a pietei pentru o categorie specifica
de proprietdti imobiliare si anume zona in care proprietiti imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprietatea imobiliari subiect , in mintea cumpérétorilor probabili
sau potentiali si a utilizatorilor.

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

Concluzie:

{n cazul proprietiii evaluate, piata imobiliara specifica este piata proprietatifor imobiliare de
tip teren construit, suprafata aproximativ 300 — 1000 m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cerere solvabili)

Cererea reflectd nevoile,dorinfele,puterea de cumpérare si preferinfele consumatorilor.Analiza
cererii se axeaza 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
orasului,sistemul local de impozitare si administratia, factorii geografici si
geologici(climat.topografie, canalizare), disponibilitatea facilitétilor si sreviciilor
comunale(institutii culturale, facilitati educationale, facilititi sanitare si medicale)

Comuna Dudestii Noi este strabatuti Tn partea de Sud si de Est de Bega Veche, vechiul curs al
raului Bega dinaintea constructiei canalului si, Tn prezent, o continuare a Beregsaului.
Majoritatea miastinilor de odinioari au fost desecate, In prezent ocupénd o suprafatd foarte
redusd. Pentru stoparea fenomenului de béltire 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 moderats, cu un regim termic determinat de circulatia
curentilor oceanici, polari, mediteraneeni si, mai rar, tropicali. Verile sunt caide, iernile nu
prea friguroase, primiverile sunt timpurii, iar toamna, destul de lunga.

Cea mai mare parte a teritoriului asezarii a fost transformat in teren agricol, vegetatia naturala
caracteristicd zonei fiind inlocuité cu plante de culturi.

Numdrul de locuitori ai comunei Dudestii Noi este tnir-o continua crestere. fn 2004, anul
de reinfiinfare a comunei Dudestii Noi, populatia dudesteand intrunea un total de 2.399
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persoane. Opt ani mai tdrziu, in 2012 numarul total a trecut pragul, ajungand la 3052 de
persoane.

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

Structura populatiei pe grupe de vérstd — La nivelul anului 2013 predomind grupa de
vérstd adulta (20 - 64 de ani) cu o proportie de 67.19%, urmatd de populatia tanéréd (0 - 20 de
ani) 24.16% si populatia varstinicd ( peste 65 ani) cu un procent de 8.65%, fapt ce indicd
tendin{a de imbdtranire demograficad 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 clofieri 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.

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 obtinute prin efectuarea inspectiei cartierului, prin discutiile avute cu
proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consultarea anunturilor publicitare .
Aria pietei

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

[n continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate.

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/vand-casa-an-rosu-69-
000-euro-neg-dudesti-noi-jud-timis/7808667f7b696150.htm]

Teren cu suprafata de 804 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P+M, suprafata construita
315 mp, utilitati: curent, apa. Pret: 69.000 Euro negociabil
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=
r om,mo.r o & Contul meu W Favorite [E Agentii ? Ajutor

o marca russmadia

Vand casa an rosu 69.000 euro 69 EUR : §f2g32555q e
neg.dudesti noi jud timis
Tirnis, DudestiiNoi @ Veripe

hata & Meosaj @ Faofeita

* & Vizualizan: 283

A Raporteaza

loan Gogota

Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

romimo, ro & Contulmeu ¥ Favorte [® Agentii 2 Ajutor
o marea russmedia
% Mesaj @ Faoferta
Specificatii
Stadiul constructiei Rosu
Suprafata terenulul 8040 m? ‘e 1
Suprafata utila 260,0 m? B
Suprafata construita 260,0 m?
Numar camere 3
Numar bal 3
Incalzire altele
Numar nivele 2
Locuri parcare 1
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https://www.olx.ro/oferta/casa-constructie-noua-1D6g0V K. html#a6d5a8¢395

i g i

65000 €

Nigocubil

Salveaza-ti impuil

Cumpara prin creditul ING.

&% Trimite mesaj

¢, 0784 209 362

i >
oy Dudestii Noi, judet Timis
/ Vesl pe harta

A

Casa constructie noua
Dudestii Noi, judet Timis  Adaugat La 07:59, 6 decembria 2018, Numar anunl: 2474904 SRR

Farcas

%‘: Promoveaza anuntul fd Actualizeazs anunted Fe site din o,
b

w\ Promoveaza anuntul ! Actualizeaza anuntul
Ny

Anunturile uillizatorulut !

OF it e Proprietar < 3 camere
Raportcara
) Lorginta mobikats Nemabilata /
T 2
S1ip § 130 m it neutilata i
Roche Posay Lipikar AP+ are grija de pielea bebelusului tau!

Casa constructie noua finisata interior, exterior izolata, semifinisata:
PARTER 90 myx:

- 2 dormitoare

- 1 bucatarie

- 1 camera de zi

- 1 baie

- hot

MANSARDA NECOMPARTIMENTATA 60mp.

Garaj.

Parterul este parchetat, instatatie de incalzire, calorifere {fara usi montate).
UTILITATE

- Curent trifazic.

- Apa curenta

Curte + gradina, total 1035mp,cu acces atat din fata cat si din spate, exista posibilitatea de a
fi impartita.

Teren de 1,035 mp'cu casa in régi:h de inaltime P+M, Sed =160 mp, constructie la gri, cu
parterul finisat. Pret: 65.000 Euro negociabil.
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BBl ttps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/Casa-de-vanzare-
Dudestii-Noi-judetul-Timis/78086674706e¢655¢.htm|

pub,i;‘} 4.ro ACoruttiey wFavorls @ lwiaeGobma 2Ans i. A A
Casa de vanzare dudestii noi, judetul timis 65.000 EUR : -
¢ Teni Didesd Noi 0766214430
& Masaj W Faoleda

A Repoewaza

* Viouakred 528

Galan Melisa

Yozt taate anurturty

& Urmacewte

Distribuie 3auntul pe

- L

Teren de 800 mp cu casa in regim de inaltime P+M, la gri, Scd =240 mp, cu tamplarie tip
PVC cu geam termopan. Pret:65.000 Euro negociabil.

4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.

Activitatea pietei imobiliare este ciclica,ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varfuri,restrangeri si epuizare.Ciclul imobiliar raspunde la doud
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 piata locald studiata se mentine un dezechilibru intre cerere si ofertd, in favoarea
cumpdrdtorului tofugi aceasta prezintd o anumitd dinamicitate constatata atat prin termenul
relativ scurt in care ofertele imobiliare competitive isi gisesc cumpdéritori cét si din
rapoartele anuale ale Primériei care ne conduc la concluzia cd localitatea are o dezvoltare
continud si constantd in ultimii ani ceea ce reprezintd o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

5.1.Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai bund utilizare este utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat,a unui
teren liber sau a unei proprietati construite,utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de
vedere fizic.permisa legal,fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare.

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 735 mp, de forma dreptunghiulara,
sitvat in zona de N-E a Comunei Dudestii Noi. Accesul la proprietate se realizeaza pe un
drum de pamant(strada Romulus).

Utilitati disponibile: apa, curent.

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

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

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

Extractia de pe piatid este o metodd prin care valoarea terenului este extrasé din pretul de
vanzare al unei proprietdti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor,estimata
prin metoda costului de tnlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piatd

Metoda extractiei de pe piajdi constd in determinarea valorii terenului liber ca o mérime
reziduald, dupa ce din preful curent de vanzare al intregii proprietafi imobiliare (teren plus
constructii) s-a scizut costul de nlocuire net al constructiilor si amenajirilor. Aceastd metoda
este adecvatd n situaia in care:

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

- valoarea constructiilor este micd ( indeosebi In mediul rural ); i

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

Extractia de pe piata
Procedura : Costut net al constructiilor se scade din pretul total de vanzare al proprietéii
pentru a se obtine valoarea terenului.
Aplicabilitate : Aceastal tehnica se aplica atunci cand:
Ccemtiiugee conearae pber Tecvatoaren tonibe s propoet@n csde ui gesenal s e 0w cobae
usor de identificat. (Aceastd tehnica este frecvent utilizatd in zonele rurale).
Ccetiing pabe et od, cadsies b este cunoscutd si eristd o depreciere foartemicd sau
chiar nu existi depreciere din nicio cauzi.
Restrictii:Evaluatorul trebuie si poata determina contribugia valorii constructiilor, estimat
la costul lor net.
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietétii imobiliare, Editia a 13-a — editia in limba
roménd. ANEVAR, 2011, pag. 16.6-16.7.
Descrierea proprietatit imobiliare : Teren insctis in CF 400488 Dudestii Noi cu constructie
P+M , constructie la rosu, zidarie din caramnida porotherm cu plansee din beton, sarpanta de
lemn si invelitoare din tigla, tamplarie tip PYC cu geam termopan.
Suprafata parcelei de teren este S = 600 mp
front stradal : 20,0 m
Forma parcelei : dreptunghiulara ;
Amenajarile terenului : curent, apa
Nu exista teren in exces sau teren suplimentar.
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Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/vand-casa-an-rosu-69-

000-euro-neg-dudesti-noi-jud-timis/7808667f7b696 1 50.html

Teren cu suprafata de 804 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P+M, suprafata construita
315 mp, utilitati: curent, apa. Pret: 69.000 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 —Corneliu

Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare IROVAL Bucuresti 2018-Corneliu Schiopu.

Denumire

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 170 mp
Mansarda 145 mp
Scd 315 mp

Simbol

coeficient

Cost unitar corectie

zonal

CIB corectat |
unitar cu TVA

5

Valoare

Infrastructura(fundatii) FCV2 520,6 leilmp 1 5206 leifmp | 4375leilmp |  74.3714 lei

Zidarie portantd parter 7ZPOROT24PS | 5846 leiimp 1 584,6leiimp | 4913leilmp | 835143 lei
Zidarie portanta 1

mansarda 7ZPORT24M 304,0 lei/mp 304,0 lei/mp | 256,5 leifmp 37.042,0 lei

Invelitoare INVTIG 434 3 leilmp 1 434 3lei/mp | 365,0 lei/mp 79.378 4 lei

Finisaj FOBFS 940,2 lei/mp 0 0,0 leifmp 0,0 leifmp 0,0lei

Finisgj fatada 10 cm 253,3 leifmp 0 0,0 leifmp 0,0 leifmp 0,0 lei

31355

Finisaj scara SCAMOZ 3.731,3 leifbuc t 3.731,3 leilbuc lei/buc 3.135,5 lei

Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 277.4416 lei

Cost de inlocuire brut 277.442,0 lei

59.593

Cost de inlocuire brut Euro EURO

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noud)
CIN= 59.600 Euro (1 Euro=4,6556 lei)
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Teren de 1,035 mp cu casa in regim de inaltime P+M, Scd =160 mp, constructie finisata la
parter. Pref: 65.000 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 —~Corneliu

Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare IROVAL Bucuresti 2018-Corneliu Schiopu

Denumire

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 90 mp
Mansarda 70 mp

Cost unitar

| coeficient

|  corectie

zonal

CIB corectat

unitar cu TVA

3

CIB fmp -
TVA

6

Valoare

Infrastructura(fundatii) FCV2 520,6 lei/mp 1 5206 leifmp | 437,5leimp |  39.3731lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT24PS 584,6 lei/mp 1 584,6 leifmp | 4913 leimp |  44.2134 lei
Zidarie portanta ' [ , , .
mansarda 7ZPORT24M 304,0 lei/mp 304,0 leifmp | 255,5 leifmp 17.882.4 lei
Invelitoare INVTIG 434,3 lei/mp 1 4343 leifmp | 3650 leifmp 30.656,5 lei
Instalatii electrice ELINGR 92,8 leilmp 1 928 leilmp | 78,0 leilmp 7.01851ei
Instalatii de incalzire INCCONV 1171 leilmp 1 1171 leilmp | 984 leifmp 8.856,3 lei
Finisaj FOBFS 940,2 leifmp 1 940,2 leilmp | 7901 leilmp 711076 lei
Finisaj fatada 10 cm 253,3 leifmp 1 253,3 leifmp | 212,9 lei/mp 30.651,4 lei
1355
Finisaj scara SCAMOZ 3.731,3 leifbuc 1 3.731,3 leilbug 3lei/’t’)éuc 3.1355ei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 252.894,7 lei
Cost de inlocuire brut 252.895,0 lei
54.321
Cost de inlocuire brut Euro EURO

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie noud)
CIN= 54,300 Euro (| Euro=4,6556 lei)

17




. Teren de 800 mp cu casa in regim de inaltime P+M, la gri, Scd =240 mp, cu tamplarie tip
PVC cu geam termopan. Pret:65.000 Euro negociabil.

NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 150 mp
Mansarda 90 mp

coeficient

: 3 p CIB corectat CIB Imp -
Denumire Cost unitar corectie unitar cu TVA TVA Valoare
zonal
5 ! 6 |
Infrastructura(fundafii) FCV2 520,6 lei/mp 1 520,6 leifmp | 437,5leifmp |  65.621,8 lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT24PS 584,6 lei/mp 1 5846 leifmp | 4913 leifmp |  73.689,1 lei
Zidarie portanta ’
mansarda 7ZPORT24M 304,0 lei/mp 304,0 leifmp | 255,5 leifmp 22.991,6 lei
Invelitoare INVTIG 434,3 lei/mp 1 434,3 leifmp | 365,0 leifmp 39.415,5 lei
Finisaj FOBFS 940,2 leifmp 1 940,2 leifmp | 790,1 leifmp 28.443,0 lei
Finisaj fatada 10 cm 253,3 leifmp 1 2533 leifmp | 212,9 leifmp 23.414,3lei
31355

Finisaj scara SCAMOZ 3.731,3 leilbuc , 3.731,3 leilbuc leifbuc 3.135,5 lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 256.710,8 lei
Cost de inlocuire brut 256.711,0 lei
55.140
Cost de inlocuire brut Euro 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 —Corneliu
Schiopu, impreuna cu indicii de actualizare IROVAL Bucuresti 2018-Corneliu Schiopu

Uzura fizica estimata : 0 %

CIN= 55.100 Eure (1 Euro=4,6556 lei)
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, 10-13%):

Suprafata Valoare unitara
Comp. | Pret dupa negociere | CIN Valoare teren | teren teren
Cl 62.000 Euro | 59.600 Euro | 2.400 Euro 804 mp 3,0 Euro/mp
C2 57.500 Euro | 54.300 Euro |  3.200 Euro 1.035 mp 3,1 Euro/mp
C3 57.500 Euro | 55,100 Euro | 2.400 Euro 800 mp 3,0 Euro/mp

Concluzie: in opinia evaluatorului, valoarea unitara a unui teren construit de 600 mp este
3,0 Euro/mp.
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Astfel valoarea terenului este:

V=600 x 3,0 =1.800( Euro)

Concluzie:

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

V=1.800 EUR echivalent a 8.380 lei .

7.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietati imobiliare reprezintd o revizuire a rezultatelor si
concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii
imobiliare subiect(concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect-Teren construit situat in comuna
Dudestii Noi s-a aplicat o singura metoda de evaluare conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor Anevar 2018 si anume extractia de pe piati .

Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

Nr.ert, Metod4 de evaluare | Valoare(Euro) | Valoare (Lei)

CF 400488 | Extractia de pe piatd | 1.800 8.380 lei

Pentru aplicarea metodei comparatia directd s-au folosit trei proprietati imobiliare similare cu
proprietatea imobiliara subiect.
Valoarea de piatd estimata prin aceastd metoda este: 1.800 Euro,echivalent 8.380 lei.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finali:

V= 1.800 EUR echivalent 8.380 lei , pret unitar 3,0 EUR/mp
Valorile.exprimate nu contin TVA v,
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