ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

— s

HOTARAREA
Nr.84 din 29.11.2023

privind aprobarea vanzarii terenului inscris in C.F. nr. 401448 Dudestii Noi
lui Victor — Grigore DEAC si sotiei Lavinia DEAC

Conform notificarii comunei Dudestii Noi inregistratad cu nr.11047/26.10.2023 si a
cererii  lui Victor — Grigore DEAC, inregistrata cu nr.11120/30.10.2023, solicitd
cumpararea terenului de 666 mp, conform raportului de evaluare a ing.autorizat ANEVAR
nr.legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea nr.71 din septembrie 2023, inregistrat la Priméria
comunei Dudestii Noi cu nr.10702/11.10.2023 depus la dosar,

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.37/2014 privind atribuirea atribuirea de terenuri tinerilor pana in 35 ani,
conform Legii nr. 15/2003, H.C.L.nr.79/25.10.2023 privind aprobarea vanzarii terenului
inscris in C.F. nr. 401448 comuna Dudestii Noi, str. Bega nr.11, din domeniul privat al
comunei Dudestii Noi,

Conform art.364 din Ordonanta de urgentad a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

ludnd act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, Tnregistrat sub nr.11740/2023, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1)
din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.11741/2023, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

c) avizul 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 urgentd 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. ¢), 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 urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

Consiliul Local al Comunei Dudestii Noi adopti prezenta hotirare.



Art. 1. - (1) Se aproba vanzarea catre Victor — Grigore DEAC, si sotiei Lavinia DEAC
denumiti in continuare cumparatori, ai terenului, proprietatea privata a comunei Dudestii Noi situat
in comuna Dudestii Noi la adresa str.Bega, nr.11, inscris in C.F. 401448 Dudestii Noi, nr. cadastral
401448 avand o suprafatd de 666 m?, la pretul recomandat n urma raportului de evaluare a
ing.autorizat ANEVAR nr.legitimatie 16475 Suteu Vasile Mircea nr.71 din septembrie 2023,
inregistrat la Primaria comunei Dudestii Noi cu nr.10702 din 11.10.2023, pe care Consiliul Local il
insuseste si care face parte integranta din prezenta hotarare, respectiv de 38.063 lei + TVA.

(2) Plata se va face in 24 rate lunare, pe o perioads de 24 luni, cu un avans de minimum
25% din pretul integral, la casieria Primariei comunei Dudestii Noi, in numerar, sau prin virament
bancar, in termen de 10 zile lucratoare de la data aducerii la cunostiinta a prezentei hotarari.

(3) Pentru diferenta de 75% plus dobanda de referintd a Bancii Nationale a Romaniei se va
inscrie ipoteca tabularé de rangul | in favoarea comunei Dudestii Noi, care se va putea radia din
cartea funciara la achitarea obligatillor 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-cumpéarare in forma
autentica la notar.

(5) Contractul de concesiune nr.5327/08.05.2014 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.

(6) 1n cazul neplatii avansului sau a pretului integral in termen de maxim 90 zile de la

adoptarea hotérarii, va inceta de drept prezenta hotaréare.

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 0,01% 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 langa suma rezultata din raportul de evaluare si
costurile aferente realizarii transferului de proprietate, taxe notariale si alte taxe, inclusiv
contravaloarea raportului de evaluare.

Art. 4. - Sumele obtinute din vanzarea acestui imobil constituie venit la bugetul local al
comunei Dudestii Noi.

Art. 5. - Prin intermediul secretarului general al comunei, prezenta hotarare se comunica in
mod obligatoriu, n termenul prevazut de lege, primarului comunei Dudestii  Noi,
Compartimentului de contabilitate publicd, resurse umane si achizitii publice din cadrul
Primariei comunei Dudestii Noi, prefectului judetului Timis, lui Victor — Gngore DEAC, Lavinia
DEAC, se aduce la cunostlnta publica prin afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet

la adresa: www.pcdn.ro

PRESEDINTELE E SEDINTA,

Contrasemneaza pentru legalitate:

Hotararea Consiliului Local a fost adoptatd cu 11 voturi pentru, 0 voturi impotriva,

0 voturi abtinere din totalul de 11 consilieri locali prezenti
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1.INTRODUCERE

1.1.Sinteza raportului
Objectul evaludrii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare:
> tip teren construit situat in intravilanul localitatii Dudestii Noi,str.Bega,
Nr.11, categoria de folosinta curti-constructii, descriere conform CF 401448
Dudestii Noi, Nr.cadastral: 401448
» acces drum pietruit ;
> suprafata: 666 mp ;
> proprietar : Comuna Dudestii Noi, asupra teren,

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Suteu Vasile Mircea in
perioada 11.09.2023-13.09.2023

Data inspectiei/vizionarii: 11.09.2023

Data evaluarii: 13.09.2023

Data raportului:13.09.2023

Curs valutar valabil: 1 EURO=4,9697 lei (13.03.2023)
Scopul raportului de evaluare: informare

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

Ty

=

__IDimobil | Mete

___| Metoda de e\ are |
CF401448Dudestii Noi | Extractia de pe piata

V = 7,659 Euro echivalent 38.063 lei
Valorile indicate nu contin TVA

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

Ing.Suteu Vasile Mircea 5.C. M5 CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 ‘
Membru Titular ANEVAR
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1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific
ca afirmatiile prezentate si susinute in acest raport sunt adevirate 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 ¢cd nu am niciun interes prezent sau viitor privind
proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influentd legata de pértile implicate.

Suma ce revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu
are nicio legaturd cu declararea in raportul de evaluare a unei anumite valori, care
sa favorizeze clientul si nu este influentats 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 Remania).
Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

Proprietatea imobiliard descrisd in prezentul Raport de Evaluare a
fost inspectata personal de citre evaluator. Tn elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistenta semnificativd din partea nici unef alte persoane.

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

La data elabordrii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul care
semneaza mai jos este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului
de pregatire profesionald continui al ANEVAR si are competente necesare
intocmirii acestui Raport de Evaluare.

Ing.$uteu Vasile Mircea
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.Y6475
Membru Titular ANEVAR




2. TERMEN!I DE REFERINTA Al EVALUARII

2.(a)ldentificarea §i competenta evaluatorului

= Acest raport de evaluare a fost realizat de ing. Suteu Vasile Mircea-evaluator
autorizat EPI.

¢ Evaluatorul posedd cunostintele si experienta necesard realizirii acestui
raport.

o 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.

¢ Evaluatorul nu a apelat la asistent3 din partea altor specialisti.

2.(b)identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnatj
* Acest raport de evaluare a fost realizat la cererea clientului Comuna
Dudestii Noi
« Utilizatorii desemnati ai acestei lucrdri sunt: clientul si proprietar
constructii: Deac Victor Grigore.
2.(c)Scopul evaluarii
= Informare

Z.(d)ldentificarea proprietatii evaluate
* Proprietatea evaluatd : teren intravilan, situat in partea de Nord-Est a
localitatii Dudestii Noi, cod postal 307041
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2.{e)Tipul valorii




« Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(@)la data evaludrii,intre un cumpdrdtor hotdrat si un
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
$i in care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere.(Definitie conformStandardului de evaluare a bunurilor ANEVAR
2022-SEV100-Cadru general si SEV 104-Tipuri ale valorii).

2,(f)Data evaluarii
e Acest raport de evaluare a fost realizat in perioada 11,09.2023-13.09.2023
* Inspectia proprietétii a fost efectuatd la data de 11.09.2023 si a constat in
identificarea, vizionarea imobilului, fotografierea si culegerea de date.
= Data evaluarii este : 13.09.2023 ;
* Data raportului: 13.09.2023 ;

2.(g)Documentarea necesard pentru efectuarea evalusrii
¢ lInspectia a fost efectuatd de evaluator si a constat in identificarea ,
vizionarea bunului, fotografierea si culegerea de date,
* Nu au existat restrictii sau limitéri referitoare la inspectia, documentarea si
analizele necesare pentru scopul evaludrii.

2,(h)Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
e Extras CF
= Site-uri de specialitate sursa INTERNET:
www. imaobiliare.ro, www.romimo.ro,www.publi24.ro
e Site-ul oficial al Primériei Dudestii Noi
« Informatii culese de la persoane fizice si juridice care au incheiat tranzactii
imobiliare la proprietati comparabile.

2.(i)lpoteze si ipoteze speciale

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

» Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

» Proprietatea a fost evaluat3 in ipoteza , libers de sarcini” .
Informatiile furnizate de cétre terti sunt considerate a fi autentice dar nu se
acorda garantii asupra acuratetii lor.

« Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare.

* Situatia actuald a proprietatii 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 si conduci la estimarea cea mai
probabild a valorii proprietétii in conditiile tipului valorii selectate.

» Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
eva:uare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.



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

e Din informatiile definute de citre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarii constructiel existente pe teren, nu exista nici un indiciu privind
existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaz valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate $n ipoteza i nu
existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ci existd contaminari pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate

o Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metadelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt dispanibile la data
evaluarii

° Valoarea de piata estimata este valabild la data evaluirii si o perioada de timp
dupa data evaluarii, atata timp cat conditiile din piata nu sufera modificari
drastice, care ar impune o noua evaluare.

° 5-a presupus ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmitoare,

Ipoteze speciale
o fard

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

» Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextut economic general cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
relevante §i scopul prezentului raport. Daci acestea se modifici in viitor
evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluirii.

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

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

2.(k)Declararea conformititii evaluirii cu SEV {Standardele de Evaluare
ANEVAR) &
e Acest raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR-2022 si anume:
SEV100-Cadrul General;
SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii;
SEV102- Conformare si Documentare ;
SEV103-Raportare ;
SEV 104-Tipuri ale valorii ;
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare :
SEVZ30-Drepturi asupta proprietitii imobiliare;
GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile '
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2.(l)Descrierea raportului
¢ Conform scopului evaludrii, a complexititii proprietatii imobiliare
subiect, si cerintelor utilizatorilor, tipul de raport intocmit este
raport explicativ.
« Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor de
Evaluare Anevar-2022: SEV 103 - Raportare.

2.(m)Moneda valorii definite,Modalitati de plata
* Valoarea estimatd in acest raport este valoarea de piata, exprimata in euro,
convertita in lei si nu contine TVA sau alte taxe (notariale,impozit pe
tranzactie etc.).Cursul de schimb considerat este 4,9697 lei/1EUR, cursul
BNR la 13.09.2023
e Valoarea proprietatii imobiliare evaluate, se referi la plata cash/integrald in
momentul transferului dreptului de proprietate.

3.PREZENTAREA DATELOR

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

Proprietatea imobiliara evaluati este amplasaty 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 invecineaza
la Vest cu Becicherecu Mic, la Nord-Vest cu Hodoni si Satchinez, la Est cu Sinandrei
si Timisoara, iar la Sud - cu Shcilaz. Legiturile sunt asigurate prin drumurile
comunale si calea feratd Timigoara-Cenad. Totodatd, localitatea are iesire la
drumul national DN 6 Timigoara-Sannicolau Mare-Cenad-frontiers Ungaria.

3.2. |dentificarea

il imobiliare subiect. Descrierea situatiei juridice

proprietat




Proprietatea evaluatd este: Teren construit, situat in intravilanul localitatii
Dudestii Noi, str.Bega, Nr.11, cod postal 307041,

v Proprietar teren : Comuna Dudestii Noi

v' Drept de proprietate nscris in CF 401448 Dudestii Noi

v" Nr.Cadastral imobil: 401448

Cficlul de Cadastru g Publicitate Imebiliars TH4IS

fi T |
£ ."’ Birour de Cadastru 5 Publicitate imobillara Timlsoara !___Z_lqg_ .23
G T
. Y Lpowt 2093
ANCEY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriitare

R 16355833
vtosmennn s s IR

A, Partea L. Descrierea Imobliuiul

TEREN Intravilan

Adresa;

Lo, Dudestii Noi, Str Bega, Nr. 11, jud, Timis

Nr. [Nr,
Crt

cadastral Nr, Suprafata* (mp) Observalil { Referlnte

Al

topenraiic
401448 666 Teren imprefmuit; Construchiz G1 Inschsa m LF 401AAB-C1;
TEREN INTRAVILAN IMPREIMUIT CU GARD DE PLASA

B. Partaa Il Proprletarl si acte

Inscrier] privitoare fa dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinie

173133/10012/2010

Act Administrativ nr. 12, din 06/04/2010 emis de primaria Gudesti nol (3ct adminiStativ nr. 116304/35-08-
2010 emis de ocpi timis;):
Al

82

llr}gabu!are. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actyala

1) COMUNA DUDESTH NO| IN ADM CONS LOCAL AL COM DUDESTH NOI

OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 701 128/0udesti Noi, Inscrisa prig incheicren ar. 130345 din 15/69/2010;

C. Partea ill. SARCINi

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprletate, drepturi resle Referinte

de garantle 5l sarcin!

86553 / 27/05/2014

<2

Act Administrativ nf. contract privind atriBuires In folosnts gratuita si concestonare 1r.5327, din D8/05/2014

emis de COMUNA DUDESTIE NO| (HCL nr.37/14.04.2014):
Intabulare, drept de CONCESIUNEasupra 366 mp..pe durate existentei Al
canstructiel

1} DEAC VICTOR GRIGORE

C3

Intabulare, drept de” FOLOSINTAGratulto,asUpra 300 mMp.pe durata[ Al
existentel constructlei
1} DEACVICTOR GRIGORE




v" Drept de folosinta gratuita asupra 300mp teren si drept de concesiune

asupra 300 mp teren in favoarea lui Deac Victor Grigore.
Carte Funciard W, JQId48 ComunafOrag/Municipiu: Dudesti Noi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)? Qliservatil / Relerinie
401448 G666 TEREN INTRAVILAN IMPREJISUIT CU GARD DE PLASA
* Saprofata este determinatd 10 planut de profecgie Stereg 70,
DETALIE LINIARE IMUBIL .
43447
1 q
Ci
401448
X 3
SIHE7
Date referitoare |a teren
Nr | Catagorie {latra{ Suprafata -
at Foros'ointa vin Fmp; 5 Tarla Parceld Nr. tapo Observath / Referinte
1 curtl DA 666 403/111; 9 . CURTL  CUONSTRUGTIT INTRAVILAN
constitietli 403/2,:407/2; 4 EXTINS
408
Lunglme Segmente
1) Valorlie lungimilor segmentelor sunt oblinute din profectle fn plan,
Punet Punet Lungime segment
inceput sfarglt e {rir}
1 2 18.0
2 3 37.0
3 4 18.0
q 1 370
=¥ Lenglmlle sepmeatelor sunt deteérminate 1 pianyl de proleciie Stereo 70 51 sunt rotunjite Ia 3 milimetry.

¥ Distanto dintee puncie eile formalti din segmonte cunwlate <o sunt maf mict dect valtaorea 1 miflmatig,

3.3.Descrierea terenului
Proprietatea evaluati : teren construit, imprejmuit, cu suprafata de 666 m.p , de
forma dreptunghiulara, cu front stradal : 18 m,

Accesul auto si accesul pietonal la proprietate : dinspre Timisoara, de pe
Calea Timiscarei - Calea Sanandreiutui-Sir,Bega, strada secundara, pietruita.
Utilitatile din zona amplasamentului sunt reprezentate de :




- retea de energie electrica, apa-canal;
Categoria de folosintd conform extrasului de Carte Funciari : curti constructii.

Pe teren exista o constructie,C1, cu regim de inaltime Parter, din zidarie
din cardmida, cu plansee din beton, sarpanta de lemn si invelitoare din tigla,
tamplarie PVC cu geam termopan, cu termosistem la fatada, cu Sc = 138mp
Proprietari asupra constructiei : Deac Victor Grigore.

42 Oficiul de Cadastru s} Publicitate Imobiliars TIMIS
B Biroul de Cadastru sl Publicitate imabiliara Timisoara
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
FrRR R L PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr, 401448-C1 Dudestii Noi

A, Partea I. Descrierea imobilului
Constructil

Crt N'f-r gg;;%"c Adresa obsei'vatli { Referinte

! % Loc. Dudesti Noi, Str Bega, Nr. 11, Jud. ¥ i ¥ .
Al 401448-C1 Yim! Nr. niveluri:l; 5. construita fa sol:138 mp:

B. Partea |l Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2493672 / 14/12/2016
Act Administrativ_nr. AC nr.20, din 03706/2015 emis de PRIMIARIA DUDESTII NOT, Tnscris Sub Semnatura
Privata nr. PV receptie finala nr.01, din 05/09/2016 emis de..; Act Administrativ nr. R9861, din 09/11/2016

emis de PRIMARIA DUDESTII NOT; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 368, din 26/08/2016 emis de PESCAR|
SIMON ALEXANDRU:

uU:
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin_Construire, cntal Al

actuala 1/1 :
1) DEAC‘VICTOR-_GRIGDRE - )

o C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sareinl | Referinte

NU SUNT '

——t - e——
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3.4.Date privind impozitele i valorile de impozitare

Impozitele si taxele pentru asemenea proprietéti sunt cele aplicate pe intreg
teritoriul Roméniei §i sunt reglementate, atit pentru persoane fizice cit si pentru
persaane juridice.

4.Analiza pietei

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

Piata imobiliard este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care se
afld Tn 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 imobiliara este unici iar amplasamentul sdu
este fix,

Piefele imobiliare nu sunt piete eficiente: numéarul de vanzitori si
cumpdratori care actioneazd nu este mare, proprietitile imobiliare au valori
ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzile etc.

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

1.Tipul proprietatii imobiliare: Teren construit.

2.Caracteristicile proprietatii imobiliare:suprafata teren: 666 mp

3.Aria pietel

Aria de piata este delimitarea geografici sau de localizare a pietei pentru o
categorie specificd de proprietati imobiliare si anume zona in care proprietati
imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea
imobiliard subiect , in mintea cumpdritorilor probabili sau potentiali si a
utilizatorilor.

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

Concluzie:

in cazul proprietdtii evaluate, piata imobiliars specifica este piata
proprietétilor imobiliare de tip teren construit, suprafata aproximativ 500 - 800
m.p., situate in comuna Dudestii Noi,

4.1.Analiza cererii(cerere solvabil#)

Cererea reflectd nevoile,dorintele,puterea de cumpérare si preferintele
consumatorilor.Analiza cererii se axeaz3 pe identificarea utilizatoritor potentiali.
Aftata intre Timisoara si granita cu Serbia, comuna Dudestii Noi este o adevarata
atractie pentru investitori. Populatia satului este in crestere si aici e locul cu cea

mai tanara populatie din zona Timisului.

4.2.Analiza ofertej
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza
oferta evaluatorul s-a bazat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea inspectie
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cartierului, prin discutiile avute cu proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar
si prin consultarea anunturiler publicitare .
Aria pietei

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

In continuare sunt prezentate proprietatile comparabile utilizate:

imobiliare.ra

Animpaiiencbize + Caseliite indhiduaie devinzaee 1 Case fuinininigun's davynassin Dudpmilly

275.000¢

AstedenbENfnhnt Sioulaiicredt. T

CM135 Vila individuala | Garaj | Mobilata si utilata | Curte amenajata
) Dorisi e v nasth

Trimite linkul unui prieten pe:
H fF 8 ¢
iy Latam L2 opine

=— imobiliare.ro

CMI35 Vil ncividuala 1 Gacag | Ldobi it e BIenajat; X
- : ' Ntz 09?52559‘“

Specificatil

U ezt NOEENTE ARt 082025

R canere: 5 Suprafaateren: Tomp

Supealadutia HSmp M hrontue \

m‘m@u 300mp  Frontstzda 23m

R hocatant 2 K b

SicHie 3 Anconstiucis: W14

M Lkane " Struciunrezzsten|a: caramida

— . Regminditime: PHIESM

Supratali terase R e 3-Inclaseinpre} O

, &

e garage: 1 N A
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.‘;';;’

Suprafata teren St = 1000mp, Suprafata construita Sc =140mp, casa in regim P,

pret oferta 105.000 euro.

@ imabiliare.ro
A ¥ .

Casa individuala la drum asfaltati!

Drihintii Rl - Vool hagti

Scam I WOomp il L Tueel000mp 1B Actualizat I 0i2207)

@ imobiliarero

Casa individuala 2 drum asfaltates

05000 € Nt 8 1413006
Hi camsre 5 Suprafatsteren
Supafats utid 120mp  Structud redistents:

Suprafali desfisyirali: Wemp: Nr lotun prarcare

Nr bucatan 1
Mr. bidr 2
DOTARI ALTE DETALII ZONA

IMoluiat: Nemobifay Amenagare strazi Asfaltate

Mijlosce dettansporn

1000 mp

caramida
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ﬁ Suprafata teren 600mp, casa P+M, suprafat construita 21 8mp, an constructie
2011, pret oeferta 198.000 euro.

. — imohillare.ro

Vila NOUA Individuala Dudestii Noi Fara Comision i 188,000 €

- it 0b 4 SEE Bonvina 8
€ o 3o Estiins Vost Vg Fate 08 a4 S55Ronviund Siaiparh cresit

i@ MateiMatuStanescu
PR Lt
VOURRORG

o 0752170321

Trimite linkul unui prieten pe:
0 f 8 ¢

[P [T e

= Imobiliare.ro

[ 05 0 JECTUSSUES

Favoacaen somy Eatgs ad Ye st « o bowrta
Descriere
FARA COMSONN YouPrayova e vanzan Sotiz Vit NOVIA stuata lo aicox 13%m fara o Tinvsoarain
iocastatea Dudest)) Hai \ila (uatape 2nets JEFT 205,35 lafincane tomeea
anstatat s lerzaspalonss Dispurie the gaca] propiintetios. Dspuner d lats genptuasi o 00
gk Vaaeste pozitanata b asfat ummmuwawummuwmma 188 000 eum negaciaty
FARACOMSIOHI
Specificatii
Danr RINER SRR
tir.camere & Supratald teten 800 mp
SuprafifS e 1WOmp  Anconstauctis: 201
Supratativaslagursta 218mp Structura rezistenta caramida
N buckia i
e baonans 3

4.3.Analiza echilibrului pietei

Pe termen scurt,oferta imobiliard este relativ fixa si preful raspunde la
cerere.
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Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, ciclul imobiliar fiind
caracterizat prin pericade successive de expansiune,varfuri,restrangeri si
epuizare. Ciclul imobiliar raspunde la doud seturi de stimuli: ciclul pe termen lung
depinde de schimbdrile in caracteristicile populatiei existente si in veniturile sale
jar ciclul pe termen scurt depinde n principal de disponibilitatea si costul
creditului,

Desi pe piata locald studiatd se mentine un dezechilibru intre cerere si
ofertd, in favoarea cumpdratorului totusi aceasta prezinta o anumita
dinamicitate constatatd atit prin termenul relativ scurt in care ofertele
imobiliare competitive isi gdsesc cumpdritori cat si din rapoartele anuale ale
Primariei care ne conduc la concluzia c3 localitatea are o dezvaltare continui si
constanta in ultimii ani ceea ce reprezinti o garantie pentru dezvoltatorii
imobiliari.

5.ANALIZA CELE! MAI BUNE: UTILIZARI.

5.1.Cea mai bund 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 s fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild
financiar i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 666 mp, de forma
dreptunghiulara, situat in zona de N-E a localitatii Dudestii Noi. Accesul la
proprietate se realizeaza pe un drum pietruit
Utilitati disponibile: apd, curent, canalizare
Concluzie:CMBU a terenului in cazul de fata este teren construit, cu constructia
existenta in prezent, casa familiala , regim de inaltime Parter, suprafata construita
S¢ = 138mp. Anul constructiei este 2016.

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piaté a terenului trebuie estimati avind in vedere cea mai buni
utilizare a acestuia.
Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a folosit Extractia de pe piata .
Extractia de pe piatd este o metod3 prin care valoarea terenului este extrasa din
preful de vanzare al unei proprietati construite, prin scdderea valorii contributiei
constructiilor,estimata prin metoda costului de inlocuire net.

6.1.Metoda extractiei de pe piatd

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca o
marime reziduald, dupd ce din pretul curent de vinzare al intregii proprietéti
imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de fnlocuire net al constructiilor
si amenajarilor. Aceastd metodi este adecvatd in situatia in care;

- NU existd terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare sau cerute pentru
cumparare, in aria de piatd a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este mic3 ( indeosebi in mediul rural J; si

- dacd 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
proprietatii pentru a se obtine valoarea terenului.
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Aplicabilitate: Aceasta tehnica se aplici atunci cind:
¢ contributia constructiilor la valoarea totald a proprietitii este in general
scazuta si relativ usor de identificat. (Aceast tehnici este frecvent utilizata
in zonele rurale),
e constructiile sunt noi, valoarea lor este cunoscutd si existd o depreciere
foarte mica sau chiar nu existd depreciere din nicio cauzi.
Restrictii: Evaluatorul trebuie sd poatd determina contributia valorii
constructiilor, estimata la costul lor net.
Sursa: Appraisal Institute. Evaluarea proprietétii imobiliare, Editia a 13-a - editia
in limba romand. ANEVAR, 2011, pag, 16.6-16.7.

Descrierea proprietatii imobiliare: Teren inscris in CF 401457 Dudettii Noi+ casa
in regim de Tnaltime P+M, din zidirie caramids, cu plansee de beton, sarpanta de
lemn si invelitoare de tigla , tAmpldrie exterioari tip PVC cu geam termopan, Sc =
85 mp, Scd = 145 mp
Utilitati: retea de curent, apa-canal. Suprafata parcelei de teren este S = 702 mp.
Forma parcelei : regulata.

Costul de nlocuire net al constructiilor pentru fiecare proprietate imobiliara
comparabilda analizatd a fost estimat cu ajutorul Catalogului Costuri de
reconstructie-Costuri de inlocuire/Cladiri rezidentiale, Bucuresti 2009 - Corneliu
schiopu, impreund cu indicii de actualizare august 2022-august 2023 IROVAL
Bucuresti -Corneliu Schiopu.

Analiza proprietatilor imobiliare comparabile:

Teren cu suprafata de 710mp, cu casa finalizata in regim de inaltime P+1E+M,

suprafata construita 300mp; 147mp/nivel

Euro, 3 bai, 2 buctarii, an constructie 2014,

, utilitati: curent, apa. Pret: 275.000

CALCUL CIN
NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 147 mp
Etaj 147/ mp
Scd 300 m
Infaskuciura(fundafi) FCBSVS [ 5080keimp| 1 S0B0kimpl 426 8leimpl” 128.067,2 e
Zidarie portant¥ parier TADCAR3TPES | 11254%eimp| 1 1204 Keimp" 9457 lelmp]  283.714,3 el
Inveliare INVTL 575, leilmp| 1 5751 leimpl 4833 lelmp] 173,979,816
Finisaj FOBFS 16183 leiimp| 1 16183 leimp|” 13509 %eimp| __ 326.379,8 e
Finisd] falada FTERMO10 7189%imp| 1 7169 kimp!” 8024 lelimp 88.558,2 el
Insizlale electrica ELINGR 2420eimp| 1 24201eimpl 2034 leimp 61,0084 le
Instalafie Incalzire INCCONV 18730eimp] 1 187.3 leimp” 157 4 leilmp 47.218 516l
Obiacle sanliare CHFOBO 31289%eibue] 1 3128 8leibucl 26293 eibuc]  10.617,3 kel
DUSLAWGC 9.486,8 I 1 94888 leibucl” 7.972,1lelbuc]  15.944,21el]
| 1.135.387,8 lel|
Cost de Infoculre brut 1.135.388,0 lei|
Cost de Inlocuire brut Euro 238,838 Euro|
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CIB = CIN = 238.838 euro, Df=0 %

&

Teren de 1000 mp cu casa in regim de inaltime P, Scd =140 mp, constructie
finisata. Pret: 105.000 Euro negociabil.

CALCUL CIN
NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 140 'mp
Scd 140 mp
Infrastuciira(fundafi) _FOBSVA | E080keimp| 1 | 50BOleimp] 4269keimp] 5976470
Zidzie portanta parter TZDCARSIPFS | 11254%imp| 1 11254 leifmpl”  945,7 leilmp 1324000l
Invelioare INVTL 5441 leimp| 1 54,1 leimp|” 457 2leiimp!  76.814,11ei
Finisa FOBFS 1.6183keimp| 1 1.6183leiimpl” 1.359.9leiimp] 85,6747 ke
Finisa) flada FTERMO10 7169kimp] 1 7169leimp]  6024leimp]  295194%]
Instalate electica ELINGR 2%20kimp| 1 220kimp] 2034Teimp] 284706kl
Instalaiie incalzire INCCONV 1513leimp| 1 151,3limpl 127, leimp]  17.800,0ki
Obiecke sanitare CHFOBO 11209 leibug, 1 11209 leifbucl 941, 9%eilbuc 3767.7%ei]
DUSLAWC 94868 leibuc] 1 9.486,8 leilouc]” 7.972.1 leilbuc] 15,944 7 ke
| 450.155,5 lei|
Cost de inlocuire brut 450,155,0 lei
Cost de inlocuire brut Euro 94.694 Euro

Uzura fizica estimata : 0 %(constructie nous)
CIB = CIN= 94.694 Euro

€3 Teren de 600 mp cu casa in regim de inaltime P+1E, finalizata, Scd = 218 mp,

Pret: 198.000 Euro negociabil
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Uzura fizica estimata :

0%, CIB= CIN = 170.820 Euro ;

CALCUL CIN
NIVEL SUPRAFATA construita
PARTER 108 mp
Mansarda 108 mp
Scd 218 m|
Infrasiructura(fundafi) FC BSV3 927 8leilmp| 1 9278 leimp[ 7797 leilmp|  84.9834 kel
Zidarie poriants parier 7ZIDCAR37PFS | 14754%eimp] 1 TA75 4 lelmp] 1239, lefmp|__ 135.141,7 el
Finisaj mansarda gipscaton FOMANS 1.284,7 leilmp| i 1.284,7 leifmp|  1.079.,6 lellmp) 117.674,2 lei
Zidarie porianta mansarda 7ZICCARITM 9954 leiimp| i 9954 leifmp[  836,5 leifmp 911753 lei
Finisaj obisnuit FOBS 1.688,3 leilm 1 1.688,3lelimp| 1.418,7 leifmp]  185571,1 Iei
Finisaj ext lermosistem FTERMO10 995,5 leilm 1 955 keimpl 8366 leifmp  54.710,7 lei]
Invelitoare INVTIG 7941 leiimp| 1 7941 leilmp 6673 lelimp[ _ 87.284,3 ke
Instalaij incalzire INCCONY 1793 leilmp] 1 179.3leimpl  150,7 leilmp|  32.846,6 ke
Insizlafi electrice ELING 16200eifmp] 1 16200eimp[” 1361 leimp|  29.677,3%6]]
Instalali sanitare DUSLAWCS | 94868 leimp| 1 94868 leiimpr’ 7.9721 le¥mp|  15.944 2 e
Finisaj scara SCAMOZ 49738 leibuc] 1 4.973.6leibuc| 4.179,5 leilbuc| 4.479,51el]
Total valoare la suprafafa desfisurati(CIB) _ 839.188,2 lei
Cost de inlocuire brut 839.188,0 lei
Cost de inlaculre brut Euro 170.418 EURO|
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, 5-10 %):
- 3 ! S
Comparabila | Prefofeitd | Prejnegociat | Sed | CIN Valoare teren | teren | Valoare teren
_(Eurg) (Buro) | (mp) | (Buro) . (Euro) | (mp) | (Eurd/mp)
CI 275.000 247.500 300 | 238.838 8.162 710 115
2 105.000 105.000 140 94.694 10.306 | 1.000 10,30
C3 198.000 178200 218 170418 7.782 | 600 12,97

Comparabila C1 are proprietati similare cu proprietatea subiect si pretul unitar
considerat este 11,5 euro/mp.
Concluzie:
Valoarea proprietatii imobiliare tip teren construit, estimata prin metoda
extractiei de pe piata este : 666mp * 11,5 euro/mp =7.659 euro
Vieren= 7.659 EUR echivalent cu 38.063 lei .

https:/ /www.imebiliare.ro/vanzare-
individuala-de-vanzare-5-camere-
XDHB0101Eista=5480995& listing=1&pagina=

individuale/timis/dudestii-noi/casa-

listaltimoidviz=3976988914
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7.ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietiti imobiliare reprezint3 o revizuire a
rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii
finale a proprietatii imobiliare subiject(concluzia asupra valorii).

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru estimarea valorii proprietdtii imobiliare subiect-Teren construit
situat in comuna Dudestii Noi, str.Bega Nr.11, s-a aplicat o singurd metods de
evaluare conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar 2022 §i anume
extractia de pe piata .
Valoarea obtinuta prin aplicarea acestei metode de evaluare este:

IDImobil dé de evaluare [ Valoare (Euro) |

CF401448 Dudestii Noi Extractia de pe piatd 7.659

Pentru aplicarea extractiei de pe piata, s-au folosit trei proprietati imobiliare
similare cu proprietatea imobiliara subiect.

7.2.Concluzia asupra valorii
Evaluatorul recomandi ca valoare finali:

Vt= 7.659 EUR echivalent cu 38.063 lei
Valorile exprimate nu contin TVA

Ing.Suteu Vasile Mircea 5.C. MS CAD S.R.L.
Evaluator autorizat EPI, leg. Nr.16475 CUI 15601988
Membru Titular ANEVAR J 35/1688/2003
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8. ANEXE

Fatografii
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