ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PERIAM

Total consilieri Consiliul Local: 15
Prezenti: 12

Pentru: 12

impotriva: x

Abtineri: X

HOTARAREA
Nr. 31 din 23.04.2025

privind aprobarea vanzarii imobilului reprezentind un teren intravilan, inscris in C.F. nr. 402408 Periam,
citre domnul Arpad Varga

Consiliul Local al Comunei Periam, Judetul Timis, CIF 4759543, ales in conditiile stabilite de Legea
nr.115/2015 pentru alegerea autoritatilor administratiei publice locale, pentru modificarea Legii administratiei
publice locale nr. 215/2001, precum si pentru modificarea si completarea Legii nr. 393/2004 privind Statutul
alesilor locali s-a reunit in sedinta ordinara din data de 23.04.2025.

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

a) art. 15 alin. (2), art. 44 alin. (1)-(2), art. 120 alin. (1) si art. 121 alin. (1)-(2) din Legea nr. 1/2003
privind Constitutia Romaniei, republicata;

b) art. 3-4 si art. 8-9 din Carta Europeand a autonomiei locale, adoptatd la Strasbourg la 15 octombrie
1985, ratificata prin Legea nr. 199/1997;

C) art. 7 alin. (2), art. 551 pct. 1), art. 552, art. 553 alin. (1) si alin. (4), art. 555, art. 557 alin. (2) si Titlul
IX din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, republicata (r1) cu modificarile si completarile ulterioare;

d) art. 354-355 si art. 364 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

a) art. 7 alin. (13) din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

b) art. 2 alin. (2), art. 3, art. 5 alin. (2), art. 6, art. 30 alin. (1) lit. ¢) si alin. (2), art. 40-50, art. 56-58 si art.
80-84 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative,
rerepublicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Tinand cont de:

a) cererea inregistratd la primaria comunei Periam cu nr. 295/15.01.2025, depusa de domnul Arpad
Varga, prin care solicitd cumpararea terenului in suprafata de 120 mp aferent constructiei al carei proprietar
este;

b) extrasul de carte funciara pentru informare avand nr. 402408 Periam, Nr. CF vechi: 4654, nr. Top:
4141/2099/2/3712;

) contractul de inchiriere inregistrat la primaria comunei Periam cu nr. 8274/21.10.2015, incheiat intre
Comuna Periam, 1n calitate de proprietar si domnul Varga Arpad, in calitate de chirias;

d) raportul de evaluare intocmit de catre S.C. IRCONS EVAL S.R.L., evaluator autorizat bunuri imobile
ing. Lupsa loana Livia, inregistrat la primaria comunei Periam cu nr. 3016/08.04.2025;

e) imobilul situat Tn intravilanul comunei Periam (zona Periam-Port), judetul Timis, reprezinta un teren
in suprafata totala de 120 mp, aflat in proprietatea Comunei Periam, domeniul privat, conform extrasului de
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carte funciara pentru informare avand nr. 402408 Periam, lit. B.Partea II. Proprietari si Acte, lit. B4: Comuna
Periam, domeniul privat, intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuald 1/1 parti; terenul nu
a fost revendicat in baza Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, republicatd (r2), cu modificarile si completarile ulterioare, pe
terenul 1n cauza fiind amplasatd o constructie (casa de odihna) al carei proprietar este domnul Arpad Varga;

f) faptul ca prin vanzarea imobilului (teren) mai sus descris se va aduce o crestere la venitul bugetului
local al comunei Periam.

Luand act de:

a) referatul de aprobare nr. 3232/16.04.2025 elaborat de primarul comunei Periam, judetul Timis, in
calitatea sa de initiator;

b) raportul compartimentului de specialitate Tnregistrat la primaria comunei Periam cu nr.
3242/16.04.2025 prezentat de doamna Lorendana Dumitras, inspector I principal in cadrul Compartimentului
Financiar contabil, Impozite si taxe, al primariei comunei Periam;

c) prevederile Regulamentului de organizare si functionare a Consiliului Local Periam, aprobat prin
H.C.L. nr. 72/01.11.2024;

d) avizul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local Periam.

Tn temeiul prevederilor art. 87 alin. (1), art. 108, art. 110 alin. (1), art. 129 alin. (1), art. 129 alin. (2) lit. c),
art. 129 alin. (6) lit. b), art. 129 alin. (14), art. 134 alin. (1) lit. a) si alin. (3) lit. a), art. 139 alin. (2), art. 196
alin. (1) lit. a), art. 197-200, art. 243 alin. (1) si art. 255 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PERIAM

adopta prezenta hotarare:

Art. 1. Se aproba vanzarea, fara licitatie publica, a imobilului reprezentand un teren in suprafata totald de
120 mp, situat in intravilanul comunei Periam (zona Periam-Port), judetul Timis, evidentiat in C.F. nr.
402408 Periam (Nr. C.F. vechi: 4654), avand nr. Top: 4141/2099/2/37/2, aflat in proprietatea Comunei
Periam, domeniul privat, catre domnul Arpad Varga, proprietar al constructiei (casd de odihnd) inscrisa in
C.F. nr. 402408 a Comunei Periam.

Art. 2. (1) Se aproba raportul de evaluare intocmit de catre S.C. Ircons Eval S.R.L. si inregistrat la
primaria comunei Periam cu nr. 3016/08.04.2025, prin care s-a stabilit valoarea imobilului (teren) descris la
art. 1 in vederea vanzarii, la suma de 7.645 lei.

(2) Cheltuielile efectuate cu evaluarea imobilului vor fi suportate de catre cumparator.

Art. 3. Vanzarea imobilului (teren) mentionat la art. 1 se va face in baza raportului de evaluare intocmit
de S.C. Ircons Eval S.R.L. - evaluator autorizat bunuri imobile ing. Lupsa loana Livia, raport care constituie
Anexa nr. 1 si care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 4. Plata contravalorii imobilului (teren) mentionat la art. 1 se va face in lei, prin ordin de platd depus
in contul Comunei Periam, cod de Inregistrare fiscala 4759543, cont nr. RO38TREZ62721390207XXXXX,
deschis la Trezoreria Sannicolau Mare sau in numerar la casieria primariei comunei Periam, iar contractul de
vanzare se va incheia in forma autentica in fata notarului public.

Art. 5. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza primarul comunei Periam, domnul
Cornel Dumitras, care este imputernicit de catre Consiliul Local Periam sa semneze contractul de vanzare,
precum si doamna Lorendana Dumitras, inspector I principal in cadrul Compartimentului Financiar-contabil,
impozite si taxe din cadrul primariei comunei Periam.

Art. 6. Prezenta hotarare se comunicd, prin intermediul secretarului general al comunei Periam, n
termenul prevazut de lege:
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- Institutiei Prefectului-Judetul Timis - Serviciul controlul legalitatii, aplicarii actelor cu caracter
reparatoriu si contencios administrativ;

- primarului comunei Periam;

- consilierilor din cadrul Consiliului Local al comunei Periam;

- Notarului public;

- compartimentului Financiar-contabil, impozite si taxe din cadrul primariei comunei Periam;

- presedintelui Comisiei centrale de inventariere din cadrul primariei;

- doamnei Lorendana Dumitras, inspector I principal, in cadrul primariei comunei Periam;

- doamnei Ramona-Maria Citea, casier in cadrul primariei comunei Periam;

- domnului Arpad Varga;

- la dosarul sedintei;

- se aduce la cunostinta publica prin afisarea la sediul primariei, precum si pe pagina de internet
WWW.primariaperiam.ro.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:

&5 Anisoara HARDALAU
SECRETARUL GENERAL AL COMUNEI PERIAM

.................. &5 Daciana BRONT

CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI PERIAM,
DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINIA SI CEA A SECRETARULUI GENERAL AL COMUNEI PERIAM

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL NR. 31/23.04.2025

N o —_ Data Semnﬁtbu.i‘a pver:oatnei
ort. peratiuni efectuate ZZ/LL/AN respons;r C:CZ ;‘Z faec ueze

0 1 2 3

1 JAdoptarea hotirarii ¥ s-a facut cu majoritate o simpld o absolutd 0 calificatd? 23/04/2025

2 |Comunicarea citre primar? 24/04/2025

3 |Comunicarea citre prefectul judetului® 24/04/2025

4 |Aducerea la cunostinti publica®*®) 24/04/2025

5 |Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual®*® 24/04/2025

6 |Hotirarea devine obligatorie® sau produce efecte juridice”, dupi caz 24/04/2025

Extrase din Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare:
D Art. 139 alin. (1): ,,in exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul local adopta hotirari, cu majoritate absolutd sau simpla, dupi caz.

(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), hotararile privind dobandirea sau instrainarea dreptului de proprietate in cazul
bunurilor imobile se adopta de consiliul local cu majoritatea calificatd definita la art. 5 lit. dd), de douad treimi din numarul
consilierilor locali in functie.”

2 Art. 197 alin. (2): ,,Hotirarile consiliului local se comunica primarului.”

) Art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunica hotararile consiliului local al comunei prefectului in cel mult 10 zile
lucratoare de la data adoptarii ...

@ Art. 197 alin. (4): ,,Hotdrarile ... se aduc la cunostinta publici si se comunici, in conditiile legii, prin grija secretarului general al
comunei.*

® Art. 199 alin. (1): ,,Comunicarea hotdrarilor ... cu caracter individual citre persoanele cirora li se adreseazi se face in cel mult 5 zile de la

data comunicarii oficiale cétre prefect.”
®) Art. 198 alin. (1): ,,Hotirarile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunostinta publici.”
) Art. 199 alin. (2): ,,Hotirarile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data citre persoanele cirorali se adreseazi.”



http://www.primariaperiam.ro/
doc:1190005703/18

Anexa Nr. 1
La H.C.L. Nr. 31/23.04.2025

SC IRCONS EVAL SRL
Timisoara, str. Dragalina, nr. 16, SAD. 1, cam. 2
CUI 32324927, J35/2522/2013
Tel: 0721258232, 0766706399

RAPORT DE EVALUARE

i Unitatea Adm:mstratnv Teritoriala
iCOMUNA PERIAM - Jud. Timis

REGISTR%UI7\ éGENERALA

N

Iuna -GZQ;ZV

al proprietatii imobiliare teren intravilan cu suprafata de 120 mp

Adresa: Periam, jud. Timis, CF 402408, top 4141/2099/2/37/2
Proprietar: COMUNA PERIAM, DOMENIUL PRIVAT
Solicitant: PRIMARIA COMUNEI PERIAM

\QOAK Aprilie 2025
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S.C. IRCONS EVALS.R.L.
Raport de evaluare

REZUMAT

Obiectul evaluarii 1l constituie bunul imobiliar situat pe amplasamentul din CF nr. 402408
Periam, top 4141/2099/2/37/2, in zona de agrement Periam Port, proprietate a Comunei
Periam, domeniul privat. Proprietatea imobiliard este formata dintr-o parceld de teren

intravilan cu suprafata de 120 mp.
Raportul de evaluare se adreseazd Primariei Comunei Periam in calitate de client si

destinatar, in scopul aflarii valorii de piatad a imobilului, in vederea vanzarii-cumpararii.

Proprietatea se afld in zona de agrement Periam Port.
Dreptul de proprietate asupra imobilului rezulta din extrasul de carte funciara cu nr. 402408

top 4141/2099/2/37/2.
Opinia asupra valorii, in urma aplicarii metodologiei de evaluare, referitoare la valoarea de

piatd a proprietatii imobiliare evaluate, la data de 08.04.2025, tinand seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este:

7.645 ron
1.636 euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum gi considerente privind

valoarea sunt:
» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate

in prezentul raport si este valabild in conditile generale si specifice aferente
perioadei aprilie 2025;

= cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,9772 lei valoarea nu {ine seama de
responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale;
= valoarea este o predictie;
= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

S.C. IRCONS EVAL SR.L Evaluator autorizat bunuri imobile
ZaS0445 ing. leana Lwia Lu psa
\3~ <, P

5’ wasuc:\x.s:.

n\CONS EVAS B

\ SRL (‘r "7‘

(// 37'1'7t B

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandénlor $l metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania).

Ll.“l'd{ﬂ. i M)
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S.C. IRCONS EVALS.R.L.
Raport de evaluare
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S.C. IRCONS EVALS.R.L.
Raport de evaluare

CAPITOLUL 1 - BAZELE EVALUARII

1.1. Ipoteze. Ipoteze speciale
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu alte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut cont in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:
Ipoteze:

= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de

catre proprietar, fiind prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii

suplimentare.

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostin{a.

« Situatia actuala a proprietatii si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor
de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate
descrisa si luata in considerare in prezentul raport de evaluare.

= Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integral, valabil, tranzactionabil i neafectat de sarcini.

» Qrice valori estimate pe diviziuni sunt valabile numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori estimate separate nu trebuie folosite in legéturd cu o alté evaluare si
sunt invalide daca sunt utilizate astfel.

= |ntrarea in posesie a unei copii a prezentului raport nu implica dreptul de publicare
sau mediatizare al acestuia sau al unor pérti a acestuia.

« Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare
consultantd sau s& depuna marturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au efectuat astfel de intelegeri in prealabil.

1.2. Obiectul, scopul, clientul si destinatarul evaluérii

Obiectul evaludrii il constituie bunul imobiliar situat pe amplasamentul din CF nr. 402408
Periam, top 4141/2099/2/37/2, in zona de agrement Periam Port, proprietate a Comunei
Periam, domeniul privat. Proprietatea imobiliara este formatd dintr-o parceld de teren
intravilan cu suprafata de 120 mp.

Raportul de evaluare se adreseazd Primariei Comunei Periam in calitate de client si
destinatar, in scopul aflarii valorii de piatd a imobilului, in vederea vanzarii-cumpararii.
Lucrarea se realizeaza in baza notei de comanda a clientului.

Avand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu igi asuma
raspunderea decat fata de client si destinatar.

&V¢L3(L€¢
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S.C. IRCONS EVALS.R.L.
Raport de evaluare

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii

Proprietarul terenului este COMUNA PERIAM, DOMENIUL PRIVAT, ,intabulare, drept de

proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1".
Proprietatea este inscrisé in CF 402408, top 4141/2099/2/37/2, si figureazd cu descrierea

“intravilan”, categoria de folosinta “curti constructii”.
Pe terenul supus evaluarii se afla o casa, proprietate persoana fizica- dnul Varga Arpad.
In partea privitoare la sarcini a extrasului de carte funciara pus la dispozitia evaluatorului nu

existd mentiuni.
Din informatiile aflate ia dispozitia evaluatorului $i potrivit discutiilor purtate cu proprietarul,

proprietatea nu este supusa nici unor alte restrictii sau limitari deosebite.

1.4. Valoarea estimata, tipul valorii estimate

in aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea de piatd pentru proprietati nespecializate,
asa cum este aceasta prevazuta in Standardele de Evaluare ANEVAR. Conform SEV:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vénzator hotdrat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pérfile au actionat in
cunostin{d de cauza, prudent gi fard constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si
de recomandarile standardelor ANEVAR.

Avand in vedere ca metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor
existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudentd asumati in
aplicarea metodei, s-a putut proceda la estimarea unei ,valori de piatd” utilizabile pentru

scopul exprimat.

1.5. Inspectia proprietatii
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 08.04.2025, de cétre loana-Livia Lupsa si

Ursu Romeo Petru in prezenta reprezentantilor proprietarului. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluata, a fost analizatd, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat

proprietatea.

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportului.
Data de referin{d a evaluarii este 08.04.2025. Moneda in care se estimeaza valoarea este
ron.

1.7. Modalitati si termene de plata

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezintd valoarea care nu
include T.V.A., a proprietdii imobiliare evaluate si consideratd a fi platitd integral, fara
conditii de platd deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodologia de evaluare folosita

Baza evaludrii relizate in prezentul raport este valoarea de piatd pentru proprietatile
nespecializate, asa cum a fost definitd anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost
folositd metoda comparatiei directe - au fost intocmite sau utilizate tabele referitoare la
tranzactiile incheiate,oferte de proprietati imobiliare similare cu cele analizate.

/ ‘\\\4\‘3- 04y,
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S.C. IRCONS EVALS.RR.L.
Raport de evaluare

1.9. Responsabilitatile fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de reprezentantii
proprietarului- COMUNA PERIAM, corectitudinea si precizia datelor fumizate fiind

responsabilitatea acestuia.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care
conditiile specifice pietei imobiliare nu se modifica semnificativ, incat sa afecteze opiniile
estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (aprilie 2025) in care
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare i scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat exclusiv scopului precizat si exclusiv
pentru uzul clientului i destinatarului mentionati anterior.

1.10. Clauze de nepublicare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate
in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris $i prealabil al

evaluatorului sau al clientului.

1.11. Surse de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
= |nformatii privind situatia juridica a proprietatii au fost furnizate de catre proprietar

= Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022
= Suport de curs pentru evaluarea proprietatilor imobiliare elaborat de ANEVAR

= Baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, ziare gi

internet.
WSO, A
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S.C. IRCONS EVALS.R.L.
Raport de evaluare

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1 ldentificarea proprietatii

Proprietatea imobiliard evaluata il constituie bunul imobiliar situat pe amplasamentul din CF
nr. 402408 Periam, top 4141/2099/2/37/2, in zona de agrement Periam Port, proprietate a
Comunei Periam, domeniul privat. Proprietatea imobiliard este formata dintr-o parcela de
teren intravilan cu suprafata de 120 mp.

2.2. Descrierea juridica

Proprietarul terenuiui este COMUNA PERIAM, DOMENIUL PRIVAT, ,intabulare, drept de
proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1”. Proprietatea este inscrisd in CF 402408,
top 4141/2099/2/37/2, si figureaza cu descrierea “intravilan”, categoria de folosintd "curti
constructii”.

Pe terenul supus evaludrii se afld o casa, proprietate persoana fizici- dnul Varga Arpad.

In partea privitoare la sarcini a extrasului de carte funciara pus la dispozitia evaluatorului nu
existd mentiuni.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu proprietarul,
proprietatea nu este supusa nici unor alte restrictii sau limitari deosebite.

2.3. Zona, localitatea, vecinatati si localizare

Proprietatea este amplasata in zona de agrement Periam Port.

Localitatea Periam se situeaza in judetul Timis, la 55 km de municipiul Timigoara.

Zona in care este amplasata proprietatea supusa evaluarii este o zona de agrement, cu

case de vacanta.

2.4. Descrierea amplasamentului.

Proprietatea evaluata este formata dintr-o parcei de teren cu suprafata de 120 mp.
Terenul este fara denivelari si impedimente de relief care sa-i afecteze utilizarea.
Utilitatile aflate pe strada pe care se afla terenul sunt reteaua de curent electric.

2.5. Analiza pietei imobiliare specifice

2.5.1. Considerente privind piata imobiliar3d gi caracteristicile sale

Piata imobiliara este interactiunea dintre persoanele care schimba dreptul de proprietate
contra altor bunuri, de exemplu bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unicd, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de vanzatori $i cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o mare putere de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc. In general proprietatille imobiliare nu se pot cumpara cu
banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

2.5.2. Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate
Piata specificd proprietatii evaluate este piata proprietétilor imobiliare de tip teren intravilan.
Piata proprietatilor imobiliare- terenuri libere intravilane a avut o perioada de scadere la
nivelul jud. Timis, iflﬂrqgntaté de contextul economic general. .
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S.C.IRCONS EVALS.R.L.
Raport de evaluare

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR, CONCLUZII

3.1 Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren intravilan sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila

financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Practic, tinand cont de tipul proprietétii (teren intravilan) gi de amplasarea acesteia, cea mai
buna alternativa posibila pentru proprietatea analizaté este aceea de teren intravilan. Prin
prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila
legal, indeplineste conditia de fizic posibild, este fezabila financiar si este maxim

productiva.

3.2 Evaluarea terenului prin comparatie directa

Comparatia directa utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati
cu cea de evaluat. Estimarea chiriei pe piatd, a costurilor, deprecierea si alti parametri ai
valorii pot fi obtinuti prin alte metode de evaluare, folosind tehnici comparative. Aceste
elemente sunt analizate in metoda comparatiei directe, pentru a determina corectiile ce

trebuie facute la preturile de vanzare a proprietatilor comparabile.
Premiza majord a tehnicii comparatiei directe este aceea ca valoarea de piatd a unei

proprietdti imobiliare este direct in relatie cu prefurile unor proprietdti competitive gi

comparabile.
Analiza comparativd se axeaza pe asemandrile si diferenfele intre proprietati si tranzactii,

care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie de care s-a tinut seama Ia estimarea valorii asimilate au fost:
= data tranzactiilor comparabile efectuate.

= caracteristici fizice;
= suprafata terenului — 120 mp si configuratia acestuia;
= gradul de ocupare cu constructii

= tilitatile existente.

Grila de comparatii este urméatoarea:
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S.C.IRCONS EVALS.R.L.

Raport de evaluare

Se alege comparabila cu corectia totala brutd cea mai mica. Aceasta este comparabila 1.

Rezulta:
Element de Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
comparatie teren Periam teren Periam teren Periam,
Port, jud Timis Port, jud Timis jud Timis
"Pret vanzare - 122 102 T 95
(EURO/ mp)
Drept de integral integral integral integral
proprietate
Corectic 0 0o S0
Pret corectat 12,2 10,2 9.5
tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 12,2 10,2 95
Conditii de fara tranzactic tranzactie tranzactice
vanzare
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 12,2 10,2 95
Conditii de piata prezent apr-24 1an-23 ian-23
Corectie 5% 25% 20%
12,8 127 11,4

Pret corectat

1.ocalizare

Periam Port

Periam Port

Periam Port

Periam Port

Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 12,8 12,7 11,4
Dimensiuni 120 104 150 200
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 12,8 12,7 11,4
Utilitati curent similar similar similar
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 12,8 12,7 114
Corectie totala 0,6 2,5 1,9
neta
Corectie totala 5% 25% 20%
neta (%)
Corectie totala 0,6 2,5 1.9
bruta
Caorectie totala 5% 25% 20%
bruta (%)
Vteren = 12,8 euro/mp
Vpropr. = 7.645 ron (1.536 euro)
/\\\“‘\.\$ Oﬁ‘/lz? '
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S.C. IRCONS EVAL S.R.L.

Raport de evaluare

CAPITOLUL 4 - REZULTATELE EVALUARII

4.1

Abordarea prin comparatia vanzarilor:

Rezultatul evaluarii. Opinia evaluatorului.
Ca urmare a aplicarii metodei de evaluare rezuitatul obtinut este:

7.645 ron (1.536 euro)

Opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare, tinand seama exclusiv de

prevederile prezentului raport, este :

7.645 ron
1.5636 euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt:
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate

in prezentul raport gi este valabild in conditile generale si specifice aferente

S.C. IRCONS EVAL S.R.L.

perioadei aprilie 2025;

cursul de schimb ieu/euro considerat este de 4,9772 iei valoarea nu tine seama de
responsabilitafile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale;

valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori,

- '\‘\h\s ()4 /]’
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Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
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S.C. IRCONS EVALS.R.L.

Raport de evaluare

ANEXE

1. Certificare

2. Fotografii ale proprietitii

3. Extras de carte funciara
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S.C. IRCONS EVALS.R.L.
Raport de evaluare

Anexa 1

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte, analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate specifice si sunt
analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
professional nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de
péariile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pendu realizarea prezentului raport nu are nici ¢
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori
care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparifia 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 Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania evaluatorul a respectat codul deontologic
al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator n prezenta
reprezentantilor proprietarului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai

jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
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S.C.IRCONS EVALS.R.L.
Raport de evaluare

Anexa 2
FOTOGRAFII
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’ Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara TIMIS Nr. cerere 9405
[ 4 :
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sinnicolau Mare Ziua 02
24 Luna 04
g . - Anul 2025
_Al\‘m EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
AN PENTRU INFORMARE .“iﬁiiwii
Carte Funciard Nr. 402408 Periam |!!!!‘ I IIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi: 4654

Adresa: Jud. Timis, UAT Periam, Loc. Periam

g:t. INr. c.damlc NE| syprafata® (mp) Observatii / Referinte
Top:
Al 4141/2099/2/37/ 120 ZONA PERIAM PORT
2
Construdtii
Crt Nh:r tcadasrh;%lc Adresa Observatii / Referinte
A1l [ToP: ;/1;‘71/’ 5099 Jud. Timis, UAT Periam, Loc. Periam | CASA DE ODIHNA
AL.2 [ToP: 24/1;7111 3099 Jud. Timis, UAT Periam, Loc. Periam | CASA DE ODIHNA
B. Partea |l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte
1279/ 26/02/1979
Act nr. 0;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.1.A12
actuala 1/4
1) VARGA ARPAD
10827 / 14/08/2007
Hotarare nr. 29, din 01/01/2007;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
11
1) COMUNA PERIAM, domeniul privat
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 4654)
11824 /11/06/2013
Act Notarial nr. 277, din 10/06/2013 emis de AMAN DANIEL,
B5S Intabulare, drept de PROPRIETATE s$i sistare comunitati bunuri, Al.1,Al2
dobandit prin Succesiune, cota actuala 3/4
1) VARGA ARPAD
C. Partea ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie i sarcini
NU SUNT
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Carte Funciaréd Nr. 402408 Comuna/Orag/Municipiu: f’efig@

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 120
4141/2099/2/37/2 ZONA PERIAM PORT
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie [mntra | Suprafata . . )
at | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti DA R R R _
constructii

Date referitoare la constructii

- Destinatie Situatie = .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
Top: 4141/ constructii de CASA DE ODIHNA
AL11 2009/ 2/ 372 locuinte - Cu acte
Top: 4141/ constructii de R CASA DE ODIHNA
AL2 | 2099/ 2/ 37/ 2 locuinte Cu scts

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

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la 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 conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 242.

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,
ELENA BOLFA

03-04-2025

Data eliberarii,
) (parafa si semnatura) (parafa si semndatura)
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