ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 74 din 29.08.2019

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 400855 Dudestii Noi lui
Eduard CHIRVASITU si a sotiei Cristiana-Lucia CHIRVASITU

Avand in vedere notificarea nr.395/09.08.2019 si cererea lui Eduard CHIRVASITU,
inregistrata cu nr.5219/12.08.2019, si Contractul de concesiune nr.700/2013, raportul de
evaluare a ing.autorizat ANEVAR nr.legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea nr.94 din
30.07.2019.

in temeiul prevederilor Hotararii Consiliului Local (H.C.L.) nr. 59/2005 privind
stabilirea criteriilor de departajare Tn vederea atribuirii de terenuri tinerilor pentru
construirea unei locuinte conform Legii 15/2003, cu modificarile si completérile 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, H.C.L.nr.70/2019 privind aprobarea vanzarii terenurilor
inscrise Tn C.F. nr. 401372, C.F. nr. 402035, C.F. nr. 400050, respectiv C.F. nr. 400855
din domeniul privat al comunei Dudestii Noi

ludnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, inregistrat sub nr. 5621/2019, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1) din
Ordonanta de urgentad a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr. 5620/2019, Tndeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

c) avizul favorabil al comisiei de specialitate ECOF, indeplinind conditia de la art.
136 alin. (8) lit. ¢) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

d) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de hotarare
in conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentad a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, respectiv cu cele ale art. 9 din
Regulamentul propriu cuprinzand masurile metodologice, organizatorice, termenele si
circulatia proiectelor de hotarari ale consiliului local aprobat prin Hotararea Consiliului
Local al Comunei Dudestii Noi. nr. 53 din 19 noiembrie 2012,

avand la baza prevederile art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), respectiv cele ale art.
139 alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

in temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopta prezenta hotarare.



Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Eduard CHIRVASITU si a sotiei Cristiana-Lucia
CHIRVASITU, denumiti in continuare cumparatori, a terenului proprietatea privata a comunei
Dudestii Noi situat in comuna Dudestii Noi la adresa str. Tineretului, nr.12, inscris in C.F. nr. 400855
Dudestii Noi, nr. cadastral Cc404,405,406,407/1/17 avand o suprafatd de 600 m?, la pretul
recomandat in urma raportului de evaluare nr. 94 din 30.07.2019 pe care Consiliul Local il
insuseste si care face parte integranta din prezenta hotarare, respectiv de 9.650 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, 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 cumparatori a unui avans de 25% si stabilirea graficului de plata
al ratelor lunare se va putea proceda la perfectarea contractului de vanzare-cumparare in forma
autentica la nolar.

(5) Contractul de concesiune nr.700/2013 se considera reziliat de drept ca fiind fara obiect
fncepand 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 ultima
zi 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 vénzarea acestui imobil constituie venit la bugetul local al
comunei Dudestii Noi.

Art. 6. - Prin intermediul secretarului comunei prezenta hotarére se comunica in mod
obligatoriu, Tn termenul prevazut de lege, primarului comunei Dudestii Noi, Compartimentului
de contabilitate si control intern din cadrul Primariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului
Timis, lui Eduard CHIRVASITU, lui Cristiana-Lucia CHIRVASITU, se aduce la cunostinta publica
prin afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

PRE$ﬁDINTELE DE SEDINTA,

Contrasemneaza pentru legalitate:

Hotararea Consiliului Local a fost adoptata‘¢ii11 voturi pentru, 0 voturi impotriva, 0 voturi
abtinere din totalul de 11 consilieri prezenti.
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nr.94
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ing. Suteu Vasile Mircea Nr, Legitimatie: 16475




1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului
Obiectul evaluirii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietitii imobiliare:
e Tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi, str. Tineretului. nr.12,

descriere conform CF 400855 Dudestii Noi, Nr.cadastral: 400853, categoria de folosinta
: Curti — constructii.

> Acces: asfaltat — Str.Tineretului ( 20,0 m)

> Suprafata: 600,0 mp

» Proprietar: Comuna Dudestii Noi, domeniu privat in administrarea operativa a.:
Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi.
» Drept de folosinta gratuita asupra 300 mp st drept de concesionare asupra 300 mp pe

durata existentei constructiilor in fav.: Chirvasitu Eduard.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in perioada
30.07.2019-31.07.2019

Data inspectiei/vizionarii: 30.07.2019

Data evaluirii: 30.07.2019

Data raportului: 31.07.2019

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,7301 lei (30.07.2019)
Scopul raportului de evaluare: informare

Tipul valorii estimate: valoare de piatd
Concluzia asupra valorii de piatd a proprietatii subiect s-a exprimat prin utilizarea metodei
Extractia de pe piaté.

Nr.crt. Metoda de evaluare Valoare (Euro) Valoare(lei)
CF 400855 Extractia de pe piati 2.040 9.650

3,4 EUR/mp
V =2.040 Euro echivalent 9.650 lei

Detalierea prezentei sinteze este efectuata in capitolele care urmeazi, precum si in anexele la
prezentul tapott de evaluaie.

Ing.Suteu Vasile Mircea - S.C.MS CADS.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 infoumatiilor definute, cerlific ca
afirmatiile prezentate gi suslinule In dcest raport sunt adeviirale si corecle. De asemenea,
certific ¢4 analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si condifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
fiind nepdrlinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ¢4 nu am niciun interes
prezent sau viitor privind proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de
evaluare §i niciun interes sau influentd legata de pirtile implicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legaturd cu declararea in raportul de evaluaie & unel anwile valor, care s favorizeze clientul
si nu este influenfatd 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 citre ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea imobiliaré descrisd in prezentul Raport de Evaluare a fost inspectati
personal de cdtre evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativi din partea nici unei alte persoane.

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

La data elabordrii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care semneazi mai jos
este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald
continud al ANEVAR si are competente necesate Intocmirii acestui Raport de Evaluare.

M TORILOR
SUTEY %
S VASHEMIRCEA 2
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Ing Suten Vasile Mircea
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Evaluator autorizal EPI, leg, Nr.16475 . ‘%eu‘:ﬂgﬁﬁ
Membru Titular ANEVAR SRR



2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea si competenta evaluatorului

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

e Evaluatorul poseda cunostintele si experienta necesara realizarii acestui raport.

e Evaluatorul nu are interese in privinta proprietdtii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

* [Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate.

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

2.(b)Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati
* Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Chirvasitu Eduard.
e Utilizatorul desemnat al acestei lucréri este clientul precum si Comuna Dudestii Noi
prin Consiliul Local Dudestii Noi.

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

2.(d)Identificarea proprietitii evaluate

e Proprietatea evaluatd : teren intravilan, situat in zona de N - E a localitatii Dudestii
Noi, cod postal 307041, Str. Tineretului nr.12.

e - = e e T | - e

Google Earth




2.(e)Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d)la data evaludriiinire un cumpdrdtor hotdardt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
lranzactie nepdrtinitoare. dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunogtingd de cauzd, prudent i fard constrdngere (Definitie conformStandardului de
evaluare a bunurilor ANEVAR 2018-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale
valorii).

2.(H)Data evaludrii

Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 30.07.2019 — 31.07.2019.

Inspectia proprietatii a fost efectuata la data de 30.07.2019 si a constat in identificarea,
vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.

Data evaluarii este 30.07.2019.

Data raportului: 31.07.2019

2.(g)Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

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

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

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

Extras CF-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 tranzactii imobiliare
la proprietati comparabile.

2.(i)Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice ale proprietatii imobiliare se bazeazd exclusiv pe documentele
furnizate de catre proprietarii constructiei existente pe teren si au fost prezentate fari a
se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

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

Informatiile furnizate de catre ter{i sunt considerate a fi autentice dar nu se

acorda garantii asupra acuratetii lor.

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de
zonare si utilizare.

Situatia actuald a proprictatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare folosite si a modalitatii de aplicare a acestora,pentru
ca valorile rezultate sd conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietétii in
conditiile tipului valorii selectate.

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

Evaluatorul a utilizat in ecstimarca valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie.
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Din informatiile detinute de catre evaluator §i din discutiile purtate cu proprietarii
constructiei existente pe teren, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecieazd valoarea proprietdii evaluate sau
valoarea proprietitilor vecine. Bvaluatotul uu ate cunostingg de efectuarea uno:
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale n acest sens. Valorile sunt
estimate 1n ipoteza cd nu existd asa ceva. Dac3 se va stabili ulterior ci existd
conlamindri pe orice proprielate sau pe oricare all teren vecin sau cd au fost sau sunl
puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate 1a aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalu#rii

Valoarea de piafa estimata este valabild la data evaludrn. Intrucét piata, condifule de piati
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment

S-a presupus cé legislajia In vigoare se va mentine i nu au fost luate In calcul eventuale
modificsri care pot si apard in perioada urmétoare

Ipoteze speciale

{ard

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

L)

Opinia evalvatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc
operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imobiliare relevante §i scopul
prezentului raport. Dacé acestea se modificd in viitor evaluatorul nu este responsabil
decét In limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalugrii.

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

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

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

Acesl raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR-2018 si anume:

SEV100-Cadrul General

SEV 101-Termenii de referinti ai evaludrii

SEV L02-Implementare

SEV103-Raportare

SEV 104-Tipuri ale valorii

SEV230-Drepturi asupta proprietatii imobiliare

GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

AR SN



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

2.(m)Moneda valorii definite.Modalitati de plata
e Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piala. exprimata in euro, convertita
in lei s1 nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe tranzactie etc.). Cursul de
schimb considerat este 4,7301 lei/1EUR, cursul BNR la 30.07.2019.
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 piata,oras,vecinititi si localizare.

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul comunei Dudestii Noi, judetul
Timis.

Comuna Dudestii Noi este situata in Campia de Vest a Banatului, la o distanta de 13,5 km de
Timisoara, oras-resedinta al judetului Timis. Localitatea se invecineazi la Vest cu
Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Stnandrei si Timisoara, iar la
Sud - cu Sécilaz. Legaturile sunt asigurate prin drumurile comunale si calea ferata Timisoara-
Cenad. Totodata, localitatea are iesire la drumul national DN 6 Timisoara-Sannicolau Mare-
Cenad-frontiera Ungaria.

3.2. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice.

Google Earth

Proprietatea evaluata este: Teren construit, situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi , cod
postal 307041.
v' Proprietar: Comuna Dudestii Noi, domeniu privat in administarea operativa a.
Consiliului Tocal al Comunei Dudestii Noi
v Drept de proprietate inscris in CF 400855 Dudestii Noi -Anexa nr.1
v" Nr.Cadastral: 400855



Proprietatea evaluatd : teren construit, cu suprafata de 600 m.p , de formi regulata, cu front
stradal : 20,0 m (la Str. Tineretului)

Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe Calea Timisoarei —
dreapta Calea Sanandreiului, stanga Str.Paduricii — dreapta Str. Tineretului: drum public
asfaltat.

Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :

~  retea de energie electrica ; retea de alimentare cu apa

Constructil existente pe teren : casa P, zidarie din carimidi, cu planseu din beton, sarpanta de
lemn si invelitoare din tigla, tamplarie PVC cu geam termopan, Sc = 138 mp .
Proprietar asupra constructiilor : Chirvasitu Eduard.

3.4.Date privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentra asemenea proprietdti sunt cele aplicate pe Intreg teritoriul
Roméniei si sunt reglementate, att pentru persoane fizice cit si peatru persoane juridice.
4.ANALIZA PIETEI

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

Piata imobiliard este reprezentats de un grup de persoane sau firme care se afld in contact unii
cu aliii In scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

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

Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numérul de vinzitori §i cumpéritori care actioneazi
nu este mare, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea
avansului de platd, dobanzile etc.

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

2.Caracteristicile proprietétii imobiliare:suprafata teren: 600 mp

3.Aria pietei

Arla de platd esle delitnitatea geogralicd sau de localizuie a pletei pentiu o categotie specifici
de proprietdfi imobiliare si anume zona in care proprietiti imobiliare comparabile sau similare
pot concura eficient cu proprietatea imobiliard subiect , in mintea cumpératorilor probabili
sau potenfiali si a utilizatorilor.

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

Concluzie:

in cazul proprietitii evaluate, piata imobiliard specifici este piata proprietatilor imobiliare de
tip teren construit, suprafata aproximativ 500 — 1000 m.p., situate in comuna Dudestii Noi.

4.1.Analiza cererii(cercre solvabild)

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor.Analiza
cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali.

Aflata infre Timiseara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata atractie
pentru investitorl. Populatia satului este in crestere si aici e 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 pietei imobiliare s-au observat proprietdti imobiliare comparabile (terenuri
construite) situate in Comuna Dudestii Noi.

In continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate.

Comp. | Localitate Descriere Suprafata Pret(Euro)
teren(mp)
Cl Dudestii Noi | Teren cu casa P 822 95.000
B Dudestii Noi | Teren cu casa P+M | 600 70.000
| C3 | Dudestii Noi | Teren cucasa P +M | 1.000 67.990

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa/anunt/casa-dudestii-
noi/4651g226dee7791ge6h0ee3dthS5e1731 . html

pub’i v .rO &Comiuimey o Favorie o Liviare Gratugs 7 Audt

- a

Casa dudestii noi 95 000 EUR 0747412630
# Timis DudestiNe ¥ Vesi pe harta

Anca Oscian

Viezi icate anunturile

Distribuie anuntul pe

0006




Specificatii

Stadiul constructiei Stadiul constructiei
Suprafata utila 300 0 m2

Numar camere 4

Anul constructiei 2010

Structura de rezistenta Selecteaza

Descriere Imobiliare

Suprafata terenului
Suptafata consuuita

Numar bai
Incalzire

Invelitoare acoperis

822.0 m?
384 0 m?
2

alele

Selecteaza

EXCLUSIVITATE. AGENTIE IMOBILIARE SC ANCA BEST IMOBILIARE SRL Va ofera casa parter de vanzare, Dudestii Noi
pozitie excelenta pe strada principala langa Rus Savitar Zona linistita si ingrijita. Ia doar 10 minuta de Timisoara, 15 minute de cenirele comerciale

Hornbach, Auchan, Decathlon

Teren de 822mp dotat cu toate ulilitatile necesare: apa, curent canalizare retea intemnet Digi in zona

Casa se vinde la rosu, intabulata cu inchideri termopan si invelitoare tigla ceramica bramac de calitate superloara

Starea constructiei se prezinta excelent, ca urmare atentiei sperite acordate in timpul santierului detalilor de executie

Suprafata construita a casei este 364mp, iar cea utila de 300mp, si este compusa din urmatoarete spatii 3 dormitoars {unul matrimonial)

2 dressing-uri, 2 bai. living, sufragerie si bucatarie open space camara. spatiu tehnic, spalatorie. garaj dublu si o terasa acoperita generoasa
Suprafetele si organizarea spatiala a constructiei s-ar preta si unei gradinite sau unui azil de batrani

Pret $5.000 euro negociabil

Vrmi dnbalil me s samalos oa

Teren cu suprafata de 822 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P, suprafata construita 360
mp, utilitati: curent, apa. Pret: 95.000 Euro negociabil

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa/anunt/proprietar-vand-casa-

noua-in-dudestii-noi/85i4f0e548970ef1348d33139d0963d.html

P"b{i-._,, e ‘ro

Pubizdro  Ammlui bmobikace Devarcace Caze do varzas

Proprietar vand casa noua in dudestii noi
@ Timis, DudestiNol @ Vezipe hata

& Contulmey % Favorite @ Livrare Gratuta 7 Ajutor

70 000 EUR

i

0743571733

| rtesy N Faceda

® Viouarzan 327

A Rapodeaza
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Specificatii

Stadiul constructiei Gri Suprafata terenului 6000 m?
Suprafata utila 150.0 m? Suprafata construita 150.0 m?
Numar camere 4 Numar bai 2
Incaizire incalzire centrafizata Numar nivele 2

Descriere Imobiliare

Vand casa in Dudestii Noi in Zona rezicenbala, cérdmidd, p+m. dar e locuibila imediat, avand toate utilitatile { nu gaz), parer- living, dormmitor. baie
bucatarie (finisata). mansarda- dormitoare baie, terasa { ne finisata) Teren 800mp casa 150mp Pret 70 000euro Tel 0745577732

Vezi detati pe www romimo ro

Teren de 600 mp cu casa in regim de inaltime P+M., Scd =230 mp. Pret: 70.000 Euro
negociabil.

BB https://www.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/casa-p-m-
constructie-noua/780964757d6e6350.html

pubh' .ro & Contulmeu & Favorse @ Liviare Graluts 7 Apto

Casa p+m constructie noua 67 990 EUR — —

¥ Timis DudestiNei @ Vaoipoharta

Vazi cate snuniors

Distribuie anuntul pe

0006

Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P+M, finalizata, Scd =150 mp, cu tamplarie
tip PVC cu geam termopan. Pret:67.900 Euro negociabil. Tel.: 0721545380.

i1



4.3.Analiza echilibrului pietei

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

Activitatea pietei imobiliare este ciclica. ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade
successive de expansiune,varlurirestrangeri si epuizare. Ciclul imobiliar raspunde la doua
seturi de stimuli: ciclul pe termen lung depinde de schimbdrile in caracteristicile populatiei
existente $i in veniturile sale iar ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea
si costul creditului.

Desi pe piata locala studiala se mengine un dezechilibru intre cerere si oferta, in favoarea
cumpdratorului totusi aceasta prezintd o anumitd dinamicitate constatatd atdt prin termenul
relativ scurt  In care ofertele imobiliare competitive isi gdsesc cumpdritori cat si din
rapoartele anuale ale Primariei care ne conduc la concluzia ca 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 buna utilizare este utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie s fie posibild din punct de
vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietétii imobiliare.

Obiectul evaluarii este un teren intravilan cu suprafata de 600 mp. de forma regulata. situat in
zona de Nord - Est a localitatii Dudestii Noi. Accesul la proprietate : asfaltat. Utilititi
disponibile: apa, curent.

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

6.EVALUAREA PROPRIETATIIL

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai bund utilizare a
acestuia.

Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a [olosit Extractia de pe piata .

Extractia de pe piati este o metoda prin care valoarea terenului este extrasd din preful de
vanzare al unei proprietdti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor,estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piati
Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca o marime
reziduald, dupa ce din pretul curent de véinzare al intregii proprietiti imobiliare (teren plus
construciii) s-a scézut costul de Inlocuire net al constructiilor si amenajarilor. Aceastad metoda
este adecvata in situatia in care:

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

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

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

Procedura: Costul net al constructiilor se scade din pretul total de vAnzare al proprietaii
pentru a se obtine valoarea terenului.

Aplicabilitate: Aceasta tehnica se aplica atunci cand:

e contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scizuti si
relativ usor de identificat. (Aceasta tehnici este frecvent utilizatd in zonele rurale).
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e constructiile sunt noi. valoarea lor este cunoscuta si exista o depreciere foarte mica sau
chiar nu exista depreciere din nicio cauza.
Restrictii: Evaluatorul trebuie sa poata determina contributia valorii constructiilor, estimata
la costul lor net.
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietatii imobiliare, Editia a 13-a — editia in limba
romand. ANEVAR. 2011, pag. 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 400855 Dudestii Noi+ casa in regim
de indltime P. din zidarie caramida, cu plansee de beton, sarpantd de lemn si invelitoare de
tigld . tamplarie exterioard tip PVC cu geam termopan Sc = 138 mp .

Utilitati: retea de curent, apa.

Suprafata parcelei de teren este S = 600 mp. Forma parcelei : regulata.

Costul de inlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliard comparabila
analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de reconstructie-Costuri de
inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 — Corneliu Schiopu. impreuna cu indicii de
actualizare august 2018-2019 IROVAL Bucuresti -Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

Teren cu suprafata de 822 mp cu casa la rosu in regim de inaltime P, suprafata construita 360
mp, utilitati: curent, apa. Pret: 95.000 Euro negociabil

NIVEL Suprafata construita
Parter 360 mp
Scd 360 mp

coeRcient CIB corectat
Denumire Costunitar = corectie CIB /mp -TVA Valoare

unitarcu TVA

al
4

Infrastructura(fundatii} FCBSW1 372,0 leifmp 1 3720 leimp[ 3128 leilmp 112.537 8 lei
Zidarie portanta parter 7TZPOROT24PFS 585.2 leiimp 1 585,2 leimp[ 491.8 leiimp 177.035,3 lei
Invelitoare INVTIG 4343 leifmp 1 434,3 leilmp|  365,0 leifmp 131.384 9 lei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 420.958,0 lei
Costdeinlocuire brut 420.958,0 lei

Costdeinlocuire brut Euro 88.996 EURO

Uzura fizica estimata : 0 % (constructie noud)
CIN= 89.000 Euro (1 Euro=4,7301 lei)
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa/anunt/proprietar-vand-casa-
noua-in-dudestii-noi/8514{0e34897cef1348d33139d0963d. html

Teren de 600 mp cu casa in regim de inaltime P+M. Scd =230 mp. constructie la gri. Pret:
70.000 Euro negociabil.

NIVEL Suprafata construita
Parter 115 mp
Mansarda 115 mp
Scd 230 mp

coeficient
CIB corectat

unitar cu TVA

Simbol corectie Valoare
zonal

4 5

Denumire Cost unitar

CIB /mp - TVA

Infrastructura(fundatii) FC V2 520,6 leiimp 1 520,6 leimp[ 4375 lei/mp 50.310,1 lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT30PS 6447 leilmp 1 8447 leiimp[ 5418 leiimp 62.302.9 lei
Zidarie portantd mansarda 7ZPORT30M 309,3 lei/mp 1 309,3 lei/mp[ 259,9 leiimp 29.890,3 lei
inwelitoare INVTIG 4343 leiimp 1 434 3 leilmp[ 365,0 lei/mp 50.364 .2 lei
Instalatii electrice ELINGR 92,8 leilmp 1 928 leilmp[ 78,0 leiimp 8.968.1 lei
Instalatii de incalzre INCCONVY 117.1 leiimp 1 1171 leimp] 984 lei/mp 11.316 4 lei
Instalatii sanitare CHINOX 1.752 9 leibuc 4 1.7529 Iei/buc'1.4?3,() leitbuc 7.365.1 lei
DUSLAWC 26384 leilbuc 1 26384 leibuc2.217 1 leibuc 4434 3 lei

Finisaj FOBFS 940,2 leifmp 1 940,2 leimp[ 790,1 lei/mp 72.887 7 lei
Finisaj scara SCAMOZ 3.731,3leibuc i 3.731,3 leibuc[3.135,5 leilbuc 3.1355ei
Total valoare la suprafata desfasurata(CIB) 300.774,7 lei
Cost de inlocuire brut 300.775,0 lei

Cost deinlocuire brut Euro 63.587 EURO

Uzura fizica estimata * 0 % (constructie noud)
CIN=63.600 Euro (1 Euro=4,7301 lei)
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hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/casa-p-m-
constructie-noua/780964757d6e6350.html

Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P—M. finalizata. Scd =150 mp. cu tamplarie
tip PVC cu geam termopan. Pret: 67.990 Euro negociabil.

NIVEL Suprafata construité

Parter /5 mp

Mansarda 75 mp

Scd 150 mp

coeficient
Denumire Simbol Costunitar = corectie CI_B Copeciat CIBimp-TVA Valoare
unifar cu TVA
zonal
4

Infrastructura(fundatii) FC BSW1 3720 leiimp 1 3720 leilmp[ 3126 leiimp 23.445 4 lei
Zidarie portanta parter 7ZPOROT30PS 644.7 leiimp 1 6447 leifmp| 5418 leiimp 40.632,4 lei
Zidarie portanta mansarda 7ZPORT30M 309,3 leiimp 1 3093 lei/mp({ 2599 leiimp 19.493,7 lei
Imelitoare INVTIG 4343 leiimp 1 434,3 leilmp{ 3650 leiimp 32.846,2lei
Instalatii electrice ELINGR 92,8 leiimp 1 928 leifmp[ 78,0 lei/mp 11.697 5 lei
Instalatii de ncaizre INCCONV 1171 leiimp 1 17,1 leilmp P984 lei/mp § 14.760,5 lei
Instalatii sanitare CHINOX 1.7529 leilbuc 1 1.752,9 lei/buc{1.473,0 leilbuc 2.946,1 lei
DUSLAWC 2638 4 leibuc 1 26384 leibuc{2.217 1 leibuc 44343 |ei
Finisaj FOBFS 940,2 leiimp 1 940,2 lei/mp[ 7901 leiimp 118.512,6 lei
Finisaj fatada 10cm 253,3 leimp 1 2533 leilmp| 2129 leilmp 21.711 4 lei
Finisaj scara SCAMOZ 37313 leibuc 1 3.731,3 leibuc[3.135,5 leibuc 31355 e
Total valoare la suprafata desfasurata(CiB) 293.615,5 lei
Costdeinlocuire brut 293.616,0 lei
Costdeinlocuire brut Euro 62.074 EURO

Uzura fizica estimata : 0 %

CIN= 62.100 Euro (1 Euro=4,7301 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, aprox 5%)

el Pretofetd | Pret negocial | Scd CIN Valoatc teren | S leren | Valoare (cien
(Euro) (Euro) (mp) (Euro) (Euro) (mp) (Euro/mp)
Cl 95.000 91.800 360 89.000 2.800 822 34
2 70.000 65.500 230 63.600 1.900 600 3,2
C3 67.990 65.500 150 62.100 3.400{ 1.000 34

Concluzie: in opinia evaluatorului, valoarea unitara a unui teren construit de 600 mp este
3.4 Euro/mp.
Astfel valoarea terenului este:
V=600 x 3.4 =2.040 ( Euro )

Concluzie:

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

V=2.040 EUR echivalent a 9.650 lei .
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7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietati imobiliare reprezinta 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 singurd metodd de evaluare conform Standardelor de Evaluare
Bunurilor Anevar 2018 si anume extractia de pe piata .
Valoarea obfinuté prin aplicarea acestei metode de evaluare este-

a

Nr.ert. Metoda de evaluare Valoare (Euro) Valoare(lei)

CF 400855 Extractia de pe piata 2.040 9.650

Pentru aplicarea metodei comparatia directd s-au folosit trei proprietati imobiliare similare cu

proprietatea imobiliara subiect.
Valoarea de piatd estimatd prin aceastd metoda este: 2.040 Euro.echivalent 9.650 lei.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomanda ca valoare finala:

V=2.040 EUR echivalent 9.650 lei , pret unitar 3,4 EUR/mp
Valorile exprimate nu contin TVA
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8.ANEXE

Anexa nr.1-Extras CF
Anexa nr.2 - I'otografii

S.C.MS CAD SR.L.
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o Oficiul de Cadastru 51 Publicitate tmobiliars TIMIS Nr.cerere 153528

= ¢ Birow) de Cadastru si Publicitate imobiliara Timisoara Va0 23
& b 07
" Anol 2019
ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA S gteare
PENTRU INFORMARE AR

ALk Ml e I H EIEE i i i H
Carte Funciara Nr, 400855 Dudestii Noi ! 100071556333 '

A, Partea |, Descrierea imobilului
Mr, CF vechi:2467

Nr, cadastral vechi:CC404,405/1;406;

TEREN Intravilan 40711717

Adresa; Loc. Dudestii Noi, Str Tinerstulul, Nr. 12, Jud. Timis

Nr. | Nr. cadastral . .

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

AL 400855 &00 Teren imprejmuit; Constructia C1 INsCrsa in CF 400855-C1;
toron imprepmuit cu gard de plasa

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte

89288/ 02/07/2007

Act De Dezmembrare Parcelare nr. 0;
! intabulare, drept de PROPRIETATEUnificare Nr.83593/2007, ant.conf, Al
i B1 [HCL 36/2006 ,HCL 12/2002 si HCL 12/2006, dobandit prin Conventie,
!

i

cota actuala 1/1
1) COMUNA DUDESTII NOL, domaniv privat - in eam. op.a Consiliulul Locat
OESERVATH: (provenits din conversia CF 2367)

C. Partea !if, SARCINI

I IR — . T i

! Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, i "

' . LT ks . Referinte
dreptur] reale de garantie si sarcini -

116706/ 30/06/2015

Act Administrativ nr. 700, din 27/02/2013 emis de COMUNA DUDESTII NOI;

| C4 |Intabulare, drept de FOLOSINTAgratuita 25.600 mp teren i Al

; 1) CHIRVASITU EDUARD

' €5 (Intabulare, drept de CONCESIUNE=5.300 mp teren ! AL

.___1 1) CHIRVASITU EDUARD _ B —

HaAx

518k,
S

Document care coatng date Cu COracler persunal proteate ab wevedenle Le fir 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 400855 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Nof

Anexa Nr.1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* o 7 Observatii / Referinte
400855 600 _ |teren imprejmuit cu gard de plasa
* Suprafata este determinatz in b!anul de proiectie Stereo 70.

DETALY LINIARE IMOBIL

r:t 4 .
400BS2 100855 400886
[0 §
s 2
& S -

Date referitoare la teren

- ..%if;ggg'; Intra 5 u?%apf)ata Tarla Parceld Nr. Lopo Qbservatii / Referinte
1] eurti Ipa gog  |CC404:405/1; - teren lntavlilan
constructii 406;407/1/17

Lungime Segmente
1) Vajorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput] sfarsit e {m)
T 2 30.0

2 3 20.0

3 4 29.993

4 1 20,0

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 s sunt rotunjite la 1 mi!‘
==+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ¢ce sunt mai mici d.gcét valoarea 1 nfili

e
ML

™

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leoit Nr. 672/2061 Paging 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 400855 Comuna/Oras/Municipiu: Dudestii Noi

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrats de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciar este valabil 1z autentificarea de catre 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 conditiite legii,

5-a achitat tariful de 980 RON, -Chitenta interna nr.5167535/23-07-2019 in suma de 196,Chitanta interna nr.
5168027/25-07-2019 in suma de 784, pentru serviciul de publicitate imobiliarad cu codul nr. 261, 263,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
25-07-2019 SOFIA HANU o
FERLY

Data efibararii,
i/

' 7 6 UL 218
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