ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 97
» Din 30 aprilie 2002
Cu privire la iegirea din indiviziune asupra imobilului situat in Arad, str.Ghe.Doja nr.180

Consiliul Local al Municipiului Arad,
Avéand in vedere:
- initiativa Primarului Municipiului Arad;
- cererea d-lui Noghiu Gheorghe Nicolae, inregistrata la Primiria Municipiului
Arad cu nr.6245/03.04.2002;
- raportul de expertizd tehnicd cu nr.211/31.10.2000 si completarea la acest
raport de expertizi inregistratd cu nr. ad.21 1/11.04.2002;
- referatul cu nr. 7559/84/20.04.2002 al Serviciului juridic;
_ referatul cu nr. 6245/16.04.2002 al Serviciului Administrare Imobile din
cadrul Serviciului Public Administratia Patrimoniului Local;
- rapoartele Comisiilor nr.1, 3 si 5 din cadrul CLM Arad;
- prevederile art.728 Cod civil; ’
- prevederile art.125 din Legea 215/2001, legea administratiei publice locale;
fn temeiul drepturilor conferite de art.46 din Legea 215/2001 adopta

prezenta

HOTARARE:

Art.1.- Se insuseste Raportul de expertizd tehnica nr.211/2000 completat
prin suplimentul la expertiza tehnica inregistrat cu nr.ad.211/11.04.2002, care face parte

integranti din prezenta hotérare.
Art.2.- Se aprobi iesirea din indiviziune asupra imobilului situat in Arad,

str.Ghe.Doja nr.180, prin atribuirea intregului imobil cétre dl.Noghiu Gheorghe Nicolae,
cu obligarea achitérii de catre acesta a unei sulte in sumé de 66.250.000 lei cétre Statul
Romén. Sulta va fi reactualizatd functie de paritatea leu-dolar la data platii.

Art.3.- Prezenta hotirare se va aduce la indeplinire prin grija serviciilor de
specialitate ale Primdriei Municipiului Arad si se va comunica celor interesati prin grija
Serviciului Logistica actelor administrative.-

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR,
Kiraly Andrei ' Doina Paul
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SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI ARAD S.A.
Nr. inreg. L/ |91+ 4¢ Jooo

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA

O e

L. GENERALITATI

Expert tehnic: ing. Grecu Gheorghe, Arad, Calea Romanilor, nr.21-23, ap.3.
" Beneficiar: Noghiu Gheorghe Nicolae, Arad, str. Gh. Doja nr.180
Obiectul expertizei: Iesirea din indiviziune si evaluarea imobilului din Arad,
str. Gh. Doja nr. 180
Locul si perioada desfasurarii expertizei: Culegerea datelor si efectua:rea
operatiilor de verificart i misuratori s-au desfasurat in perioada 20.09. 2000-22.09. 2OU0
la imobilul in cauzd, iar prelucrarea datelQr si redactarea raportului de expertizd s-au
efectuat in perioada 12.10.2000 — 15.10.2000.
Material documentar utilizat la efectuarea expertizei:
— fndrumar pentru expertiza tehnica imobiliard, Editura tehnicd,1988;
— Decretul nr. 93/1977,
— Decretul nr. 256/1984;
_ Criteriile nr. 2665/10/311/28.02.1992 de evaluare a.terenurilor, emise de
MF.siMLPAT,
— Legeanr. 114/1996
_ Documente existente 1a S.C. “RECONS” S.A. Arad,
— Documente existente in arhiva Compartimentului Carte Funciara din cadrul
Judecitoriei Arad, |

_ Relevee intocmite in anii 1985 s1 1995

II. CONSTATARI

- Pe baza rezultatelor obtinute cu ocazia efectudrii operagiﬂor de wverificar s
misuratori asupra 1mob11ulu1 in cauza

constatat urmétoarele:

[




1175 mp, casé familiala (locuintd) si anexele aferente.

Constructiile care alcituiesc imobilul au fost edlﬁcate in anul 1903 cu exceptia unor
anexe care au fost edificate ulterior, respectiv in anii 1968 g1 1975.

Amplasarea acestor constructii, forma si dimensiunile lor sunt prezentate in plansa
din anexa nr.3 a Raportului de expertiza. |

Din punct de vedere functional si constructiv aceste edificii sunt realizate astfel:

" CASA, care constituie principalul edificiu din cadrul imobilului este realizat in anul

1903 in regim parter si subsol partial (pivnit) si are structura alcatuitd dupa cum urmeaza:

— fundatii continuie, din cardmida

~ pére’gi structurali ‘si de compartimentare, din caramidd de argild arsa executata
manual

— plansee din grinzi de lemn

— sarpantd din lemn

— invelitoare din tigld profilata

Componenta actuald a casei este urmatoarea:

—camerd: 4,20mx 3,70 m = 15,54 mp
—bucatarie: 3,05 mx 3,70 m = 11,29 mp
—coridor; 1,50 mx 3,70 m = 5,55 mp
—camera: 420mx4,60m= 19,32 mp
—cameri: 4,20 m x 4,60 m = 19,32 mp
—camerd: 3,05mx 4,60 m= 14,03 mp
—bucitirie: 3,05 mx 4,60 m = : 14,03 mp
—antrew: 3.20mx 1,75 m= 5,60 mp
—camara alimente: 1,50 mx 1,10 m = ' 1,65 mp

 Total: 115,93 mp

—pivnitd: 3,60 m X 3,15m=
3,60mx 1,30 m =

Total:

It
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In ansamblu casa se gaseste in stare tehnicd SATISFACATOARE cu un grad de
finisay INFERIOR. Starea tehnicd actuald este rezultatul lucrdrilor de intretinere si de
imbunatitire executate de proprietarul care detine ponderea cotei parti de proprietate si
utilizeaza in exclusivitate casa i anexele.

ANEXA 1, care are functlunea de anexd locuibild constituie o anexd de tlpul 2
conform Decret nr. 256/1984, este edificatd in anul 1968 in regim parter §i are structura
alcatulta astfel:

— fundatie continua, din beton

— pereti din caramida

— plangee din grinzi de lemn | ()

— sarpanta din lemn

— fnvelitoare din tigla

Aceasta anexa are urmatoarea componenta.

—caméré: 445mx2,75m= 12,24 mp
—bucitarie: 2,30 mx 2,75 m = 6,32 mp
—baie: 1,40 mx 2,75 m = 3,85 mp
—camari alimente: 1,70 mx 2,75 m = 4,68 mp

Total: 27,09 mp

ANEXA 2. care are functiunea de bucatarie de vard, este de acelagi tip st ure

aceleagi caracteristici constructive ca si anexa 1. Componenta acestel anexe este

urmatoarea.
—bucétérie de vard: 3,60 mx3,15m=" | 11,34 mp
—camard alimente: 1,00 mx 3,15 m = 3,15 mp

Total: 14,49 mp
ANEXA 3, are de asemenea functiunea de bucatdrie de vara, este de acelasi tip st
cu aceleasi caraoteristiéi constructive ca §i anexele 1 si 2, cu exceptia vechimii, fiind
constfuité in anul 1903 ca si casa. Componenta acestei anexe este urmatoarea:
—bucitarie de vard: 2,90 mx 3,00 m =

—cimari alimente: 1,00 mx 3,15 m=

R ' Total:



| GARAJUL. construit in anul 1975, este realizat in schelet i pereti din lemn, cu
invelitoare din plici ondulate de azbociment.
—Suprafata: 4,85 mx 2,65 m = 12,85 mp

IMPREJMUIREA constd in portile de acces in curte, care constituie o anexa de

tipul 1 conform Decret 256/1984, executate din metal, aflate in stare tehnicd buni cu
lungimea 1 = 4,55 ml.

Terenul aferent imobilului are suprafata totala de 1175 mp si este evidentiat in
C.F. nr. 18482 cu nr. top. 2200/b. Prin modul de utilizare actuala si de perspectiva terenul
are doud categorii de folosinta:

a) curte constructii: (8,15 + 10,80 + 11,65) x 18,75 = 601 mp

b) gradma: 32,05 m x 18,75 m = 574 mp

Referitor la situatia juridicd a acestui imobil, verificirile efectuate in arhiva
Compartimentului Carte Funciard din cadrul Judecatoriei Arad si analizarea unor relevee
intocmite in anii 1985 i 1995 pun 1n evidenta urmatoarea situatie:

Imobilul din Arad, str. Gh. Doja nr.180, evidentiat in C.F. nr. 6430 Arad, cu
nr. top. 2200/b, constand din intravilan cu casi este transformat in anul 1954 in doua
unitdfi locative, respectiv apartamentul nr.1 §i apartamentul nr.2 si transcris in C.F.
colectiv nr.18482 Arad, avand acelasi proprietar, Ratvay Ana.

Planul de transformare pe apartamente intocmit in anul 1954 (anexat in copie)
este superﬁcial prin faptul cd nu pune iIn evidenti incﬁperile care il alcﬁtuiesc,
rezultate. Astfel de planuri de transformare pe apartamente, de regulﬁ, nu se luau in
considerare §i nu se acceptau in operagiile de modificari ale componentei unor
imobile, cazul de fata constituind o exceptie.

Ulterior, ca urmare a unor instrainari §i mosteniri, cele doud apartamente au trecut
succesiv In proprietatea mai multor persoane iar in anul 1978, prin aplicarea prevedefilo;

Decretului nr.223/1974, cota de 2/5 din apartamentul nr.1 trece in proprietatea Statului

Romén. /&ﬁ?:%"j\
Constructile existente in anul 1954, casa si anexa 1, se mentin s'{ g g%!in?m @a} la
‘ ' ' 2 Eygy ¢z
. - . . . . . - Q Uaﬂ P
ele s-au mai adaugat si alte anexe realizate de proprietarii succesivi, %@4 l%%‘f a1/ de
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situatia initiala suprafetele construite, alcatuirea si cotele parti aferente fiecarui apartament
rezultat sunt eronat prezentate in planul de transformare pe apartamente, si inscrise tot cu
erori in evidén‘gele de carte funciara.

Din aceste motive apartamentarea efectuata in anul 1954 se impune sa fie
sistatd si refacuta conform situatiei reale a imobilului.

Avand in vedere insa obiectul acestei expertize si ponderea suprafetelor ce revin
proprietarilor actuali, iesirea din indiviziune fati de Statul Romén este justificata sl
posibila prin efectuarea urmdtoarelor operatit:

~ refacerea apartamentarii intoémite in anul 1954 si corectarea componentei |
suprafetelor aferente celor doud apartamente conform situatiei reale;

_ sistarea apartamentdrii, unificarea celor doud apartamente §i aducerea imobilului
la sifua‘;ia anterioard anului 1954 respectiv yintravilan cu casa” cu suprafetele reale si
cu cotele pirti aferente fiecirui proprietar;

_ achitarea de citre d-nul Noghiu Gheorghe Nicolaie in favoarea Statulu1 Roman a
unei sulte care reprezintd contravaloarea cotel parti de proprietate ce revine Statului.

VALOAREA TEHNICA a imobilului din Arad, str. Gh. Doja nr.180 este stabilita in

fisele tehnice de calcul din anexele nr.1 si nr.2 astfel:

— Constructil, V1 = 274.850.059 lei

N

— Teren, V1, = | 99.339.780 le1
Total: 374.189.839 lei

Valoarea tehnica totald:
Vo=V + Vo = 374.189.839 lei
VALOAREA DE CIRCULATIE (DE PIATA), care reprezinta valoarea cu care

s-ar putea instrdina imobilul, in cazul in care ar fi supus instraindrii, este determinata de
mai multi factori care au in vedere particularitatile concrete ale acestui imobil, cum sunt:

— amplasarea intr-o zona limitrofa municipiului dar care repreziny atractie pentru

achizitii imobiliare;

— vechimea mare a imobilului, alcdtuirea nefunctionald si ppsibfiitatle, rednse de



utilizare de mai muli proprietari in diverse scopuri (locuintd, spatii éomerciale, spatu de
depozitaie, afaceri, etc);

— situatia juridica a imobilului, respectiv faptul ca apartine mai multor proprietari;

— valorile de tranzactionare cu . astfel de mmobile in aceastd perioadd, in zona
respectiva; |

— evolutia raportului Intre cerere si ofertd, determinatd de scaderea puterii de
cumparare 1 érestera ofertei. |

Tinand cont de aceste particularitati si de faptul cd in cazul de fata valoarea de piata
este utilizatd pentru determinarea sultei aferente unei cote pérti din imobil, se apreciaza ca
valoarea de circulatie (de‘ piatd) a imobilului (constructii si teren) se Inscrie in limitele
410.000.000 lei — 420.000.000 lei propunindu-se adoptarea limitei inferioare de
410.000.000 lei, pe baza careia se stabileste si valoarea cotelor parti de proprietate.

V. =410.000.000 lei
STABILIREA SULTEI, ce urmeaza si fie achitatd de d-nul Noghiu Gheorghe

Nicolae in favoarea Statului Romén, in cazul iesirii din indiviziune, se face prin
repartizarea valorii de circulatie (de piatd) pe coproprietari conform cotelor parti ce le
revin acestora in urma operatillor de unificare a celor doud apartamente si sistare a
apartamentarii prezentate 1n plansa din Anexa 3 la Raportul de expertiza.

Aceasta repartizare se prezinta astfel:

Valoarea totald: 410.000.000 lei, din care:

— Ratvay Ana: 6/40 x 410.000.000 = 61.500.000 lei
— Statul Roman: 5/40 x 410.000.000 = 51.250.000 lei
— Noghiu Gheorghe Nicolae: 29/40 x 410.000.000 = 297.250.000 lei

Prin urmare valoarea sultei ce trebuie achitatd de d-nul Noghiu Gheorghe Nicolae in

favoarea Statulu1 Roman este:

Vs =51.250.000 lei

II. CONCLUZI

- Analizind cele prezentate in capitolele precedente rezulta urm rgle
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1. Tmobilul situat in Arad, str, Gh. Doja nr.180 a fost evidentiat in CF.
nr.6430-Arad, cu nr. top. 2200/b si a constat in teren in suprafatd de 1175 mp i casa.

2. in baza unui plan de transformare pe apartamente intocmit necorespunzator din
punct de vedere tehnic care include suprafete construite §i cote parti comune eronate,
imobilul se transformd in doud apartamente care trec succesiv in posesia diversilor
proprietart. In prezent aceste apartamente sunt evidentiate in cértile funciare astfel:

— Apartamentul nr.1, C.F. nr;18483—Arad, nr.top.2200/b/1

— Apartamentul nr.2, C.F. nr.18529-Arad, nr.top.2200/b/11
mentinindu-se suprafetele construite i cotele pérti stabilite eronat in anul 1954.

3. Stabilirea situatiei juridice reale a imobilului este necesara i impune efectua.
unor operatii de cvorectare a suprafetelor construite si a cotelor parti de proprietate bazate
pe situatia reala a imobilului.

4. Jesirea din indiviziune fatd de Statul Roman se poate efectua prin sistarea
apartamentirii efectuate In anul 1954 si recalcularea cotelor parti de proprietate fatd de
intreg imobilul, éu achitarea de catre d-nul Noghiu Gheorghe Nicolae a unei sulte de

51.250.000 lei care reprezinti contravaloarea cotei parti de 5/40 din imobil ce revine

Statului Roman.

5. Corectarea suprafetelor construite, recalcularea cotelor parti de proprietate s
sistarea apartamentarii se face conform plansei din Anexa nr.3 a Raportulut de expe‘&/,v,:é
tehnica in baza careia se efectueaza si modificarile corespunzitoare in evidentele cartii

funciare.

Arad, 15.10.2000

e,



SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI ARAD S. A Anexanr. 1

Nr. /2000

FISA TEHNICA DE CALCUL

Locuinta din cladirea situata in str. Gheorghe DO]a nr. 180 localitatea
ARAD

I.CARACTERISTICILE LOCUINTEI
1.Structura de rezistenta a cladirii in care este situatd locuinta si descrierea
elementelor de constructii §1 instalatii:

-fundatia de zidarie de ciramida stare satisfacitoare

-zidarie de caramida din argila arsi stare satisfacitoare
-sarpantd de lemn stare satisfacitoare

-invelitoare din tigla stare satisfacatoare

-plangee de lemn

-tamplarie exterioard lemn

stare buna

stare satisfacatoare

-tamplarie interioara lemn stare buna
-tencuieli exterioare driscuite stare buna
-glet de — stare —
-stucaturi — stare —

-vopsitori1 ulei

stare satisfacatoare

-calcio vechio — stare —
-lambriuri — stare —
-ornamente $1 decoratiuni — stare —
-pardoseli calde dusumea stare buna
-pardoseli reci ciment stare buna
-instalatii sanitare in bucitarie si baie stare buna
-instalatii electrice monofazice, ingropate * stare buna

-instalapii de incélzire -

Fata de elementele de mai sus, starea locuintei este SATIS .AC “‘T‘GAR:} cu un
grad de finisay INFERIOR

i e, Tico
e.) 5 Eval fidiss .




2 Numdrul de niveluri ale cladirii Parter |

3 Numérul de locuinte din cadrul cladirii 1

4 Nivelul la care este situatﬁ locuinta Parter

5 Numarul de camere al locuintei 4 |

6.Sistemul de incalzire al lo_cuinyei sobe cu lemne

7 Vechimea cladirii in ani 96 ani (evidente S.C.,,RECONS” S.A. Arad)
8. Tipul locuintei (Decretul nr. 256/ 1984—anexa.nr.4,tabel nr.1) Tipul 1

9 Relevee anexate (plan de situatie, plan de nivel curent) Plan de situatie,
releveu '

IL.SUPRAFETELE LOCUINTELOR ST ALE ANEXELOR
1.Suprafata utild a locuintei mp 115,93

2 Suprafata utild a camerei de serviciu (situata la mansarda mp —
demisol sau subsol)

3 Suprafata utild a pivnitelor si a boxelor dela
subsol in folosinta exclusiva a locuintei , mp 16,02

4 Suprafata utila a garajului mp 12,85

5 Constructii anexe (tip, dimensiuni, vechime §1 stare)
Anexa 1: tipul 2; 27,09 mp; 32 ani; buna
Anexa 2: tipul 2; 14,49 mp; 32 ani; satisfacitoare
Anexa 3: ﬁpul 2; 15,23.mp; 96 ani; satisfacatoare
Imprejmuire (poarti): 4,55 ml; 96 ani; buna

Garajul: 12,85 mp; 25 ani; satisfacatoare

III.EVALUAREA INCAPERILOR

1.Valoarea de inlocuire a locuintei

115,93 mpx  2.060 leifmp= 213.816 lei
2.Valoarea de inlocuire \}f{\ | |



- -pivnite, boxe in subsol, in folosinta apartamentului
16,02 mpx 625 lei/mp= - 10.013 lei
TOTAL CAP.I-LOCUINTE SI DEPENDINTE 223.829 lei

3.Aplicarea coeficientului de uzuri in timp

223.829 lei x - 0,45 = 89.532 lei
TOTAL CAP.III: _ 89.532 lei

IV.EVALUAREA ANEXELOR LOCUINTELOR

Anexa 1: 27,09 mp x 750 lei/mp x 0,65 = 13.206 lei
Anexa 2: 14,49 mp x 930 lei/mp x 0,65 = | 8.759 lei
Anexa 3: 15,23 mp x 930 lei/mp x 0,30 = 4.249 lei
Imprejmuire: 4,55 ml x 510 lei/ml x 0,30 = . 696 lei
Garaj: 12,85 mp x (1360 + 310)/2 x 0,20 = 1.760 lei
TOTAL CAP.IV: 28.670 lei

Coeficient de reactualizare conform Circularei nr. 6188/29.08.2000 a Corpului
Expertilor Tehnici din Roménia:
— locuinta si dependinte: 2437,593
— anexe: 1974,450
Valoarea tehnica actual:

V1 =89.532 x 2437,593 + 28.670 x 1974,450 = 274.850.059 lei

Vi, = 274.850.059 lei

Arad, 15.10.2000




SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI ARAD S.A. - Anexanr.2
N /2000 -

FISA TEHNICA DE CALCUL

pentru terenul aferent imobilului din Arad,
str. Gh. Doja nr. 180

Suprafata totala a terenuluiﬁ 1175 mp din care,
a) — curte constructii: 575 mp
b) — gradna: 600 mp
a) Teren constructii:
Relatia de calcul: Vi =Vy x (1+N) x 24.490/635, 1n care:

V¢ = valoare unitara teren (lei/mp)
Vy = valoare de baza a terenului conform H.G: nr. 834/1991 (lev/mp)
(1+ N) = coeficient de corectie a valorii de bazd a terenului
24490/635 = coeficient al raportului de schimb leu/dolar la data de
15.10.2000.
Criteriile de stabilire a coeficientului de corectie
a) Categoria localitatii:
— municipiu resedintd de judet: +1,0
b) Amplasarea terenului:
— zona periferica a localitdtu +0,5
¢) Functiile economice §i caracteristicile sociale:
— localitate cu functii economice complexe: +1,0

d) Pozitia terenului fata de accesul la retelele de transport:

— transport rutier | +0,2
— transport feroviar - 40,3
- "transport aerian - +0,5

e) Echiparea tehnico-edilitard a zonei: |
— retele de apd-canal : +0,5
— retele de energie electrica +0,5

— retele de gaze naturale

retele de telefonie




- regelé de transport urban | ' : +0,5
f) Caracteristicile geotehnice ale terenului: |

— teren de fundare normal ' +1,0

g) Restrictii de folosire a terenului conform planulu
urbanistic general si regulamentelor aferente:

— functie compatibild cu planul urbanistic cu restrictii -1,0
h) Terenuri poluate cu reziduri:

— gazoase o -

~ lichide | -

— solide . _

Total: N= +6,0
Valoare unitara :
V=495 x (1+6,0) x 24.490 /635 = 133.634 lei/mp
Valoare totald actuala:
Va = 133.634 lei/mp x 575 mp = 76.839.780 lei
Va = 76.839.780 lei

b) Gradina
Vb = Pr. netd/m*/an x 25 ani x S
Pr. net = 1500/m*/an
S =600 mp
Valoare totala actuala: |
Vb = 1500 x 25 x 600 = 22.500.000 lei
Vb= 22.500.000 lei

Valoare totala teren:
V1= Va+ Vb=76.839.780 + 22.500.000 = 99.339.780
V1= 99.339.780 lei

Arad, 15.10.2000 Expert tehnic,

. | | ing. Gyecy (b,
o Iy,

& “ \







AT ERNIG

. ) ) G




L

il
i
i




e e e e e e L A

{’,‘rm;

B.

_zn.  Tulajdoni lap. _A ) W

legy'zst

%fﬁ/y /,,4«, = —Z’jffﬁ;’%

”Wﬂ»—@-ﬂ

Fres, /// AP 2o 32 5P

%W WWZLA(/ e _ore? —T
W Wﬂ
/éz 2¢ W/u 2237 MMZZ

Zﬂ:&e_ i (//fycz e %Z
/éf/é/ét WMWWQ P

~ %&/ %M W‘Z’d"‘g"ﬂkw

A i ol e i

[rvasea frpristera e pire 2

ﬁiy Lot 19 82T p 200 2o 1Y A LOIE é

Wﬁ/ﬂ mw//;/ﬂ/
y s S L WW;ZM WM

WMW dolee
%cﬂ/ ‘/fi//alw &MMM;:://’/ {/J’jw

VII. csoport. — 8. rakt. sz

A \

R e o P

Telelqegyzokonyw B

/Y‘ 7FF"T/{\

g“’ ﬁ‘ ,S'Q
f"?_/ “\Eem,p N

i

\&/

¢ - JULY
gi{“ j Tehinicy =i

{1’ a[dan AC#VQ 5 M_v
. s\% (;3 5 P&lﬂiroﬁ'ij &






ROMANIA ke e -
JUDECATORIA ___ ahal Oren Lotsl de- 1175 m

ZfieGh Doje ﬁrs;%u &g
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

18483 : AT
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