
        
 ROMÂNIA 

JUDEȚUL CARAȘ-SEVERIN 
COMUNA FÂRLIUG 
CONSILIUL LOCAL 

CUI 3227815Tel: 0255/235414, Fax: 0255/235401,  
Email: contact@comuna-firliug.ro         

HOTĂRÂREA  Nr. 37 / 28.05.2021   
 

Privind  aprobarea Raportului de evaluare și a vânzării suprafeței de teren intravilan 
situat în satul Dezești, CF 35221,  nr. CAD 35221, Comuna Fârliug, jud.Caras Severin 

 

  Consiliul Local al Comunei Fârliug, întrunit în ședința de lucru Ordinară în 
data de 28.05.2021, fiind prezenți 10 (zece) consilieri locali; 

 

Analizând: 
 Raportul de aprobare la proiectul de hotărâre privind aprobarea Raportului de evaluare și a 

vânzării suprafeței de 879 mp, teren intravilan  nr. cadastral 33213 , CF 33213 Dezești; 
 Raportul compartimentului de specialitate din aparatul de specialitate al primarului comunei 

Fârliug, judeţul CaraşSeverin, și avizu lcomisiei  de specialitate a consiliului local. 
 Văzând documentația de dezlipire aprobată de  OCPI Caraș-Severin, precum și Raportul de 

evaluare a terenului. 
În baza prevederilor: 
 H.G. nr.532/2002 ,privind atestarea domeniului public al comunei Fârliug, anexa nr.38. 
 Legii nr.213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia. 
 art. 364 alin.(1),(2) din Legea 57/2019 privind Codul Administrativ. 
     În temeiul Art.123 alin (1),(4); art. 129, alin. (1),(2),(4),(7), coroborat cu prevederile art. 
196, alin. (1), lit. a, din O.U.G. 57 / 2019 privind Codul administrativ: 
 

Cu voturi 10 (zece) pentru,--abtineri,---împotriva 
 

HOTĂRĂȘTE  
 

    Art.1. Se aprobă Raportul de evaluare al terenului în suprafață de suprafeței de 1103 mp., 
teren intravilan situat în satul Dezești, CF 35221,  nr. CAD 35221, Comuna Fârliug, 
jud.Caras Severin,întocmit de Bălu Viorel P.F.A., evaluator autorizat, înregistrat cu 
nr.1477/2021. 
    Art.2. Se aprobă trecerea din domeniul public în domeniul privat a comunei Fârliug , a 
suprafaței de 1103 mp, teren intravilan cu nr. cadastral 35221, CF 35221 Dezești 
    Art.3. Se aprobă vânzarea potrivit a suprafețelor de teren menționate la art.1. conform 
dispozițiilor art. 364 alin.(1),(2) din Legea 57/2019 privind Codul Administrativ. 
    Art.4. Prețul de vânzare al suprafeței de 1103 mp teren este  de 3.900 (treimiinouăsute) 
lei fără TVA, a fost stabilit prin raportul de evaluare, la care se adugă și costurile 
documentațiilor și procedurile necesare intabulării terenului. 
    Art.5.Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri, se încredinţează primarul comunei 
Fârliug, doamna Sărăor Elena-Adriana  şi aparatul financiar contabil din aparatul de specialitate 
al primarului comunei Fârliug, judeţul  Caraş-Severin. 
      Art.6. Prezenta hotărâre poate fi contestată la Instanţa de contencios administrativ în 
termenul prevăzut de Legea nr.554/2004, cu respectarea procedurii prealabile. 
      Art.7. Prezenta hotărâre se comunică la : Instituţia Prefectului – judeţul Caraş-Severin, 
primarului , secretarului comunei Fârliug aparatului financiar contabil din aparatul de 
specialitate al primarului comunei Fârliug, judeţul Caraş-Severin. 
      Art.8. Hotărârea se va aduce la cunoştinţă publică prin afișarea la avizierul instituție de la 
sediul primăriei comunei Fârliug, și publicarea pe pagina de internet  www.comuna-firliug.ro 
 

                                          Președinte de ședință                                                                   Contrasemnează, 

                         MARCU PETRU                                                         Secretarul general al comunei, 
                                                                                                                       GAL Francisc Remus 



 

AAnneexxaa  nnrr..11  llaa  HHCCLL  nnrr..3388//22002211    
IIMMOOBBIILLIIAARREE  TTIIPP  TTEERREENN  IINNTTRRAAVVIILLAANN    

IINN  VVEEDDEERREEAA  CCOONNCCEESSIIOONNĂĂRRIIII  SSAAUU  TTRRAANNZZAACCȚȚIIOONNĂĂRRIIII  
  

ÎNREGISTRARE LA 
EVALUATOR  

 05 / 21.05.2021 
ÎNREGISTRARE LA 
PRIMĂRIA FÂRLIUG 

Nr. 1477/2021 

 
 1. EVALUATOR Bălu  Viorel 

Legitimaţie ANEVAR Nr. 10.500 
Parafa Nr. 10.500, valabilă 2021 
AAssiigguurraarree  pprrooffeessiioonnaallăă  nnrr..//  
aann//  nniivveell  ddee  aaccooppeerriirree 

Certificat Asigurare 2021 – 10.000 Euro – Allianz- Țiriac 

Firma PP..FF..AA..    BBĂĂLLUU    VVIIOORREELL  --    RReeșșiițțaa 
Adresa evaluatorului   OOrraaşşuull::  RReeșșiițțaa  

  SSttrr..  MMuurreeșșeennii,,  nnrr..  55  
  TTeelleeffoonn::  00772222..331155..115599  
              EE--mmaaiill::  vviibbaalluu@@yyaahhoooo..ccoomm  

 
2. CLIENT  Persoană juridică: PRIMĂRIA COMUNEI FÂRLIUG, jud. Caraș-Severin            

Adresa Comuna: Fârliug 
Strada: nr. 80 
Telefon:  

DESTINATARUL 
RAPORTULUI  

Persoană juridică: PRIMĂRIA COMUNEI FÂRLIUG, jud. Caraș-Severin            

 
3. PROPRIETATEA 

EVALUATĂ 
Tip: teren intravilan – o parcela de teren in suprafata de 1.103,00 mp, situata 
in intravilanul comunei Fârliug, sat Dejești, jud.Caras Severin. 
Evaluarea proprietatii s-a realizat conform cererii clientului: cu inspectia zonei 
si in baza datelor de identificare primite de la proprietar.  
Terenul intravilan a fost evaluat  in ipoteza in care aceasta este liber de 
constructii. 

Proprietar Primăria Comunei Fârliug 
Adresa proprietăţii Teren intravilan in satul Dezești, CF 35221,  nr. CAD 35221, Comuna 

Fârliug, jud.Caras Severin 
     4. DECLARAREA VALORII 

VALOAREA DE PIAŢĂ 
ESTIMATĂ PRIN METODA COMPARATIEI 
VANZARILOR 

3.420  LEI 
echivalent 
695  EUR 

VALOAREA ESTIMATA NU CONŢINE T.V.A. 

 
5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piaţă  

SCOPUL  EVALUĂRII Valoarea de piață în scopul tranzacționării 
DATA DE REFERINŢĂ A 
EVALUĂRII 

21.05.2021 
 

CURS DE SCHIMB BNR 
LA DATA DE 
REFERINŢĂ 

1 EURO = 4,9268 
 
 

DATA INSPECŢIEI 
PROPRIETĂŢII 

Inspecţia a fost efectuată de către evaluator Bălu Viorel la data de 15.05.2021. 
Identificarea  a fost facuta de evaluator in baza datelor cuprinse in planul de 
amplasament și delimitare a imobilului, cu propunerea de dezlipire,cu extrasul 
de CF, anexat.  

 
6. DATE PRIVIND 

DREPTUL DE 
 Drep de proprietate:   CCoommuunnaa  FFâârrlliiuugg,,  iinnttaabbuullaarree  ddrreepptt  ddee  PPrroopprriieettaattee  

,,  nnrr..  CCAADD  3355222211,,  ccuu  ssuupprraaffaațțaa  ttoottaallăă  ddee  11..110033,,0000  mmpp 

 
 
 

RRAAPPOORRTT  DDEE  EEVVAALLUUAARREE  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII 
Bălu  Viorel   P.F.A. 
Str. Mureşeni, nr. 5, Reşiţa, Jud. Caraş-Severin F11 / 364 / 2010; C.U.I.   27268626 
Cont nr. RO57CECECS 0130 RON 029 5197, CEC Bank, Suc. Reşiţa 
Mobil  :  0722-31 51 59E-mail. : vibalu@yahoo.com 

Evaluări proprietăți imobiliare 



PROPRIETATE  Act administrativ 10 HCL din 29.01.2021, inscrise in CF sub nr. 
8838/ 11.03.2021, intabulare drept de proprietate prin lege, cota 
actuala 1/1 – Comuna Fârliug  

 FFooaaiiee  ddee  ssaarrcciinnii  ::  NNuu  ssuunntt 
 CCFF  3355222211  FFâârrlliiuugg  ,,  nnrr..  CCeerreerree  88883388  //  1111..0033..22002211 

77..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  
IISSTTOORRIICCUULL  
TTRRAANNZZAACCȚȚIIIILLOORR  CCUU  
PPRROOPPRRIIEETTAATTEEAA  

  NNuu  ssuunntt..  

8. DATE PRIVIND 
DOCUMENTAŢIA 
CADASTRALĂ 

Suprafaţa înregistrată în documentaţia cadastrală:  
Măsurată –      1.103,00 mp, din care 246,00 mp ocupate de constructii,  
Suprafața reală – 1.103,00 mp 

9. SITUAŢIA ACTUALĂ A 
TERENULUI 

Teren –  în intravilan sat Dezești, comuna Fârliug, categoria de folosinta -
Pasune 

10.  
DESCRIEREA 
PROPRIETATII; CAI DE 
ACCES 

Intravilanul Comunei Fârliug, sat Dezești, jud.Caras-Severin, zona median- 
periferică a localității, teren cu suprafață plană, îngrădit, cu categoria de 
folosință de  Pășune  de 1.103,00 mp, Pe suprafata evaluata se afla o 
cladire rezidentiala de 206,00 mp, o anexa de 40,00 mp, construite in 1934 
, cladiri ce nu fac obiectul prezentului Raport de evaluare. 
Suprafata totala evaluată: 1.103,00 mp 
Forma: aprox. dreptunghiulara– înclinată ușor, îngrădit 
Front stradal: - Da, de 56,00  m 
Utilizare la data evaluarii: teren în intravilanul comunei, nnrr..  ccaadd   35221  
Utilitati: energie electrică și alimentare cu apă, pe proprietate 

  
11. CONCLUZIE  PRIVIND      
      ZONA DE AMPLASARE 

Comuna Fârliug, sat Dezești, terenul este situată în zona median- periferică a 
localității, in apropierea unor grădini și case din partea mediană a sectorului 
șoselei ce străbate satul. 

12. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE 
DEFINIREA PIEŢEI ŞI 
SUBPIEŢEI 

Piaţa imobilelor tip TERENURI. 
Subpiata TERENURI INTRAVILANE pentru curți construcții și arabil. 

NATURA ZONEI Zonă este  agro-industrială rurală de  sedii administrative și agro-industriale. 
Din punct de vedere edilitar: zona în stagnare 
Din punct de vedere economic: zonă cu economie in stagnare, cu potential de 
valorificare a zonelor industriale și rezidențiale 

OFERTA DE TERENURI 
SIMILARE 

Parcelele libere cu Fs în zonă sunt relativ putine, acestea fiind ocupate in 
marea majoritate de constructii.  

CEREREA DE 
TERENURI 

În stagnare 

ECHILIBRUL PIEŢEI 
(RAPORTUL CERERE/ 
OFERTĂ) 

Dezechilibru in favoarea ofertei 

PREŢURI ÎN ZONĂ 
PENTRU PROPRIETĂŢI 
SIMILARE 

Minim: 0,60 EURO /mp 
Maxim: 1,00 EURO/mp  

  
CONCLUZII ŞI TENDINŢE  
PRIVIND PIAŢA 
PROPRIETĂŢII 

Piata imobiliara a terenurilor din aceasta zona se afla in scadere, mentinandu-
se trendul descendent al preturilor din ultimii ani,  pe fondul unui numar foarte 
mic de tranzactii. 
Anexa nr. 3 cuprinde extrase privind preţurile pe segmentul de piaţă al 
proprietăţii. 

                          13. EVALUARE  
RREEGGLLEEMMEENNTTĂĂRRII  ŞŞII  CCAADDRRUU  LLEEGGAALL  

SSTTAANNDDAARRDDEE    DDEE  
EEVVAALLUUAARREE    AANNEEVVAARR  
22001199  

SEV        - Cadrul general  SEV 101 – Sfera misiunii de evaluare  
SEV 102 – Implementare  SEV 103 – Raportarea evaluarii 
SEV 310 – Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii   imobiliare pentru 
garantarea imprumutului  
GME 520- Ghid metodologic de evaluare ptr. garantarea împrumuturilor  

CCAADDRRUU  LLEEGGAALL    CCaattaalloogguull  pprriivviinndd  ccllaassiiffiiccaarreeaa  şşii  dduurraatteellee  nnoorrmmaallee  ddee  ffuunnccţţiioonnaarree  aa  mmiijjllooaacceelloorr  
ffiixxee,,  aapprroobbaatt  HHGG  22113399//22000044  

  AAlltteellee  
AALLTTEE  RREEGGLLEEMMEENNTTĂĂRRII    DDaaccăă  eessttee  ccaazzuull  



  
ABORDARI IN EVALUARE: Evaluarea prin metoda comparaţiei de piata; Evaluare prin metoda reziduala; 
EVALUAREA TERENULUI : Metoda utilizata: comparatia directa 
 
În  ANEXA nr. 2 este prezentat rezultatul estimarii valorii de piaţă 
prin metoda comparaţiei de piață   

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  EESSTTIIMMAATTAA  

PPRRIINN  MMEETTOODDAA  CCOOMMPPAARRAAŢŢIIEEII  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ  

3.420  LEI 
 

echivalent 
695  EUR  (  0,63 E/mp )  

VVAALLOOAARREEAA  EESSTTIIMMAATTAA  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA..  
  
Cea mai buna utilizare. 
 
Cea mai buna utilizare a proprietătii imobiliare  implică testul permisibilitătii legale, testul posibilitătii fizice, testul 
fezabilitătii financiare si testul productivitătii maxime. 
Evaluatorul consideră că cea mai bună utilizare a imobilului este cea de teren pentru constructii rezidentiale; această 
utilizare întruneste cele patru conditii/teste prevăzute în definitia celei mai bune utilizării. 
  
1144..  DDEEFFIINNIIŢŢIIII,,  IIPPOOTTEEZZEE  ŞŞII  CCOONNDDIIŢŢIIII  LLIIMMIITTAATTIIVVEE  ŞŞII  AALLTTEELLEE  
  

1144..11  DDEEFFIINNIIŢŢIIII  

  VVAALLOORREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ    

Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbat la data evaluarii ,  intre un vânzător hotărât 
și un cumpărător decis , într-o tranzacție cu preț determinat obiectiv, după o activitate de marketing corespunzătoare,  în 
care parțile implicate au acționat fiecare în cunoștintă de cauză , prudent și fără constrângere ( SEV 2014 Cadrul general  
).    
  

  CCOOSSTT  DDEE  ÎÎNNLLOOCCUUIIRREE  NNEETT  

CCoossttuull  ccuurreenntt  ddee  rreepprroodduuccţţiiee  ssaauu  ddee  îînnllooccuuiirree  aa  uunnuuii  aaccttiivv  mmiinnuuss  ddeepprreecciieerriillee  ppeennttrruu  ddeetteerriioorraarreeaa  ffiizziiccăă  şşii  ppeennttrruu  oorriiccee  
aallttee  ffoorrmmee  rreelleevvaannttee  ddee  ddeepprreecciieerree  şşii  nneeaaddeeccvvaarree..  
  
  OOBBSSEERRVVAAȚȚIIII::  
DDaaccăă  ssee  ddeetteerrmmiinnăă  uunn  aalltt  ttiipp  ddee  vvaallooaarree,,  ddiiffeerriitt  ddee  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaațțăă,,  ssee  vvoorr  ffaaccee  pprreecciizzăărriillee  ccoorreessppuunnzzăăttooaarree..  
  
1144..22  IIPPOOTTEEZZEE  ŞŞII  CCOONNDDIIŢŢIIII  LLIIMMIITTAATTIIVVEE::  

 
1166..  PPrreezzeennttuull  rraappoorrtt  eessttee  îînnttooccmmiitt  llaa  cceerreerreeaa  cclliieennttuulluuii  şşii  îînn  ssccooppuull  pprreecciizzaatt  îînn  cceerreerree..  NNuu  eessttee  ppeerrmmiissăă  ffoolloossiirreeaa  

rraappoorrttuulluuii  ddee  ccăăttrree  oo  tteerrţţăă  ppeerrssooaannăă  ffăărrăă  oobbţţiinneerreeaa,,  îînn  pprreeaallaabbiill,,  aa  aaccoorrdduulluuii  ssccrriiss  aall  cclliieennttuulluuii,,  aauuttoorruulluuii  eevvaalluuăărriiii  şşii  
eevvaalluuaattoorruulluuii  vveerriiffiiccaattoorr,,  aaşşaa  ccuumm  ssee  pprreecciizzeeaazzăă  llaa  ppuunnccttuull  88  ddee  mmaaii  jjooss..  NNuu  ssee  aassuummăă  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ffaaţţăă  ddee  nniiccii  oo  
aallttăă  ppeerrssooaannăă  îînn  aaffaarraa  cclliieennttuulluuii,,  ddeessttiinnaattaarruulluuii  eevvaalluuăărriiii  şşii  cceelloorr  ccaarree  aauu  oobbţţiinnuutt  aaccoorrdduull  ssccrriiss  şşii  nnuu  ssee  aacccceeppttăă  
rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ppeennttrruu  nniiccii  uunn  ffeell  ddee  ppaagguubbee  ssuuffeerriittee  ddee  oorriiccee  aassttffeell  ddee  ppeerrssooaannăă,,  ppaagguubbee  rreezzuullttaattee  îînn  uurrmmaa  
ddeecciizziiiilloorr  ssaauu  aaccţţiiuunniilloorr  îînnttrreepprriinnssee  ppee  bbaazzaa  aacceessttuuii  rraappoorrtt..  

  
1177..  RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  îîşşii  ppăăssttrreeaazzăă  vvaallaabbiilliittaatteeaa  nnuummaaii  îînn  ssiittuuaaţţiiaa  îînn  ccaarree  ssiittuuaațțiiaa  ddee  ffaapptt  șșii  ddee  ddrreepptt  aa  pprroopprriieettăățțiiii  șșii  

ccoonnddiiţţiiiillee  ddee  ppiiaaţţăă,,  rreepprreezzeennttaattee  ddee  ffaaccttoorriiii  eeccoonnoommiiccii,,  ssoocciiaallii  şşii  ppoolliittiiccii,,  rrăămmâânn  nneemmooddiiffiiccaattee  îînn  rraappoorrtt  ccuu  ddaatteellee  șșii  
iinnffoorrmmaațțiiiillee  ccoonnccrreettee  eexxiisstteennttee  llaa  ddaattaa  îînnttooccmmiirriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree..  

  
1188..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  eessttee  rreessppoonnssaabbiill  ppeennttrruu  pprroobblleemmeellee  ddee  nnaattuurrăă  lleeggaallăă,,  ccaarree  aaffeecctteeaazzăă  ffiiee  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  

eevvaalluuaattăă,,  ffiiee  ddrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee  aassuupprraa  aacceesstteeiiaa  şşii  ccaarree  nnuu  ssuunntt  ccuunnoossccuuttee  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr..  ÎÎnn  aacceesstt  sseennss  ssee  
pprreecciizzeeaazzăă  ccăă  nnuu  aauu  ffoosstt  ffăăccuuttee  cceerrcceettăărrii  ssppeecciiffiiccee  llaa  aarrhhiivvee,,  ccăărrțții  ffuunncciiaarree,,  rreeggiissttrree  aaggrriiccoollee,,  eettcc  iiaarr  eevvaalluuaattoorruull  
pprreessuuppuunnee  ccăă  ttiittlluull  ddee  pprroopprriieettaattee  ccaarree  ii--aa  ffoosstt  pprreezzeennttaatt,,  eessttee  lleeggaall  șșii  vvaallaabbiill,,  ccăă  ppooaattee  ffaaccee  oobbiieeccttuull  ccoonnssttiittuuiirriiii  uunnoorr  
ddrreeppttuurrii  rreeaallee,,  ccăă  nnuu  eexxiissttăă  ddaattoorriiii  ccaarree  aauu  lleeggăăttuurrăă  ccuu  pprroopprriieettaatteeaa  eevvaalluuaattăă  şşii  aacceeaassttaa  nnuu  eessttee  iippootteeccaattăă  ssaauu  
îînncchhiirriiaattăă..  ÎÎnn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  eexxiissttăă  oo  aasseemmeenneeaa  ssiittuuaaţţiiee  şşii  eessttee  ddooccuummeennttaattăă  pprriinn  aaccttee  jjuurriiddiiccee,,  aacceeaassttaa  eessttee  mmeennţţiioonnaattăă  
îînn  rraappoorrtt..  PPrroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  ssee  eevvaalluueeaazzăă  ppee  bbaazzaa  pprreemmiisseeii  ccăă  aacceeaassttaa  ssee  aaffllăă  îînn  ppoosseessiiee  lleeggaallăă  ((ttiittlluull  ddee  
pprroopprriieettaattee  eessttee  vvaallaabbiill))  şşii  rreessppoonnssaabbiillăă..  

1199..  SSee  pprreessuuppuunnee  ccăă  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  îînn  ccaauuzzăă  rreessppeeccttăă  rreegglleemmeennttăărriillee  pprriivviinndd  ddooccuummeennttaaţţiiiillee  ddee  uurrbbaanniissmm,,  lleeggiillee  
ddee  ccoonnssttrruuccţţiiee  şşii  rreegguullaammeenntteellee  ddee  mmeeddiiuu,,  iiaarr  îînn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  nnuu  ssuunntt  rreessppeeccttaattee  aacceessttee  cceerriinnţţee,,  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  vvaa  
ffii  aaffeeccttaattăă..  

2200..  PPrroopprriieettaatteeaa  nnuu  aa  ffoosstt  eexxppeerrttiizzaattăă  ddeettaalliiaatt..  OOrriiccee  sscchhiiţţăă  ddiinn  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  pprreezziinnttăă  ddiimmeennssiiuunniillee  aapprrooxxiimmaattiivvee  
aallee  pprroopprriieettăăţţiiii  şşii  eessttee  rreeaalliizzaattăă  ppeennttrruu  aa  aajjuuttaa  cciittiittoorruull  rraappoorrttuulluuii  ssăă  vviizzuuaalliizzeezzee  pprroopprriieettaatteeaa..  ÎÎnn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  eexxiissttăă  
ddooccuummeennttee  rreelleevvaannttee  ((mmăăssuurrăăttoorrii  ddee  ccaaddaassttrruu,,  eexxppeerrttiizzee))  aacceesstteeaa  vvoorr  aavveeaa  pprriioorriittaattee..  

2211..  DDaaccăă  nnuu  ssee  aarraattăă  aallttffeell  îînn  rraappoorrtt,,  șșii  ddaaccăă  nnuu  ssee  ppooaattee  ffaaccee  ddoovvaaddaa  ccoonnttrraarrăă,,  ssee  ppooaattee  pprreessuuppuunnee  ccăă  eevvaalluuaattoorruull  nnuu  aarree  
ccuunnooşşttiinnţţăă  aassuupprraa  ssttăărriiii  aassccuunnssee  ssaauu  iinnvviizziibbiillee  aa  pprroopprriieettăăţţiiii  ((iinncclluussiivv,,  ddaarr  ffăărrăă  aa  ssee  lliimmiittaa  ddooaarr  llaa  aacceesstteeaa,,  ssttaarreeaa  şşii  
ssttrruuccttuurraa  ssoolluulluuii,,  ssttrruuccttuurraa  ffiizziiccăă,,  ssiisstteemmeellee  mmeeccaanniiccee  şşii  aallttee  ssiisstteemmee  ddee  ffuunnccţţiioonnaarree,,  ffuunnddaaţţiiaa,,  eettcc..)),,  ssaauu  aassuupprraa  
ccoonnddiiţţiiiilloorr  aaddvveerrssee  ddee  mmeeddiiuu  ((ddee  ppee  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  îînn  ccaauuzzăă  ssaauu  ddee  ppee  oo  pprroopprriieettaattee  îînnvveecciinnaattăă,,  iinncclluussiivv  



pprreezzeennţţaa  ssuubbssttaannţţeelloorr  ppeerriiccuullooaassee,,  ssuubbssttaannţţeelloorr  ttooxxiiccee  eettcc..)),,  ccaarree  ppoott  mmaajjoorraa  ssaauu  mmiiccşşoorraa  vvaallooaarreeaa  pprroopprriieettăăţţiiii..  SSee  
pprreessuuppuunnee  ccăă  nnuu  eexxiissttăă  aassttffeell  ddee  ccoonnddiiţţiiii  ddaaccăă  eellee  nnuu  aauu  ffoosstt  oobbsseerrvvaattee,,  llaa  ddaattaa  iinnssppeeccţţiieeii,,  ssaauu  nnuu  aauu  ddeevveenniitt  vviizziibbiillee  
îînn  ppeerriiooaaddaa  eeffeeccttuuăărriiii  aannaalliizzeeii  oobbiişşnnuuiittee,,  nneecceessaarrăă  ppeennttrruu  îînnttooccmmiirreeaa  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree..  AAcceesstt  rraappoorrtt  nnuu  ttrreebbuuiiee  
eellaabboorraatt  ccaa  uunn  aauuddiitt  ddee  mmeeddiiuu  ssaauu  ccaa  uunn  rraappoorrtt  ddeettaalliiaatt  aall  ssttăărriiii  pprroopprriieettăăţţiiii,,  aassttffeell  ddee  iinnffoorrmmaaţţiiii  ddeeppăăşşiinndd  ssffeerraa  
aacceessttuuii  rraappoorrtt  şşii//ssaauu  ccaalliiffiiccaarreeaa  eevvaalluuaattoorruulluuii..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  ooffeerrăă  ggaarraannţţiiii  eexxpplliicciittee  ssaauu  iimmpplliicciittee  îînn  pprriivviinnţţaa  ssttăărriiii  
îînn  ccaarree  ssee  aaffllăă  pprroopprriieettaatteeaa  şşii  nnuu  eessttee  rreessppoonnssaabbiill  ppeennttrruu  eexxiisstteennţţaa  uunnoorr  aassttffeell  ddee  ssiittuuaaţţiiii  şşii  aa  eevveennttuuaalleelloorr  lloorr  
ccoonnsseecciinnţţee  şşii  nniiccii  ppeennttrruu  eevveennttuuaalleellee  pprroocceessee  tteehhnniiccee  ddee  tteessttaarree  nneecceessaarree  ddeessccooppeerriirriiii  lloorr..  

2222..  EEvvaalluuaattoorruull  oobbţţiinnee  iinnffoorrmmaaţţiiii,,  eessttiimmăărrii  şşii  ooppiinniiii  nneecceessaarree  îînnttooccmmiirriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree,,  ddiinn  ssuurrssee  ppee  ccaarree  llee  
ccoonnssiiddeerrăă  aa  ffii  ccrreeddiibbiillee  şşii  ssee  ccoonnssiiddeerrăă  ccăă  aacceesstteeaa  ssuunntt    aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  îîşşii  aassuummăă  
rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  îînn  pprriivviinnţţaa  vveerriiddiicciittăățțiiii  șșii  aaccuurraatteeţţeeii  iinnffoorrmmaaţţiiiilloorr  ffuurrnniizzaattee  ddee  tteerrţţee  ppăărrţţii..  

2233..  CCoonnţţiinnuuttuull  aacceessttuuii  rraappoorrtt  eessttee  ccoonnffiiddeennţţiiaall  ppeennttrruu  cclliieenntt  şşii  ddeessttiinnaattaarr  şşii  aauuttoorruull  nnuu  îîll  vvaa  ddeezzvvăălluuii  uunneeii  tteerrţţee  ppeerrssooaannee,,  
ccuu  eexxcceeppţţiiaa  ssiittuuaaţţiiiilloorr  pprreevvăăzzuuttee  ddee  SSttaannddaarrddeellee  IInntteerrnnaațțiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree  şşii//ssaauu  aattuunnccii  ccâânndd  pprroopprriieettaatteeaa  aa  iinnttrraatt  îînn  
aatteennţţiiaa  uunnuuii  ccoorrpp  jjuuddiicciiaarr  ccaalliiffiiccaatt..  

2244..  EEvvaalluuaattoorruull  aa  ffoosstt  ddee  aaccoorrdd  ssăă--şşii  aassuummee  rreeaalliizzaarreeaa  mmiissiiuunniiii  îînnccrreeddiinnţţaattee  ddee  ccăăttrree  cclliieennttuull  nnuummiitt  îînn  rraappoorrtt,,  îînn  ssccooppuull  
uuttiilliizzăărriiii  pprreecciizzaattee  ddee  ccăăttrree  cclliieenntt  şşii  îînn  ssccooppuull  pprreecciizzaatt  îînn  rraappoorrtt..  

2255..  Consimţământul scris al evaluatorului şi al evaluatorului verificator (dacă al acestuia din urmă este necesar), trebuie 
obţinut înainte ca oricare parte a raportului de evaluare să poată fi utilizată, în orice scop, de către orice persoană, 
cu excepţia clientului şi a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluării care au fost precizaţi în raport. 
Consimţământul scris şi aprobarea trebuie obţinute înainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) să poată fi 
modificat sau transmis unei terţe părţi, inclusiv altor creditori ipotecari, alţii decât clientul sau altor categorii de 
public, prin prospecte, memorii, publicitate, relaţii publice, informaţii, vânzare sau alte mijloace. Raportul de 
evaluare nu este destinat asigurătorului proprietăţii evaluate, iar valoarea prezentată în raportul de evaluare nu are 
legătură cu valoarea de asigurare.  

2266..  Atât selectarea metodelor de evaluare, cât şi modalităţile de aplicare, s-au făcută având în vedere statutul actual 
al proprietăţii supuse evaluării, astfel încât valorile estimate să conducă la o valoare cât mai probabilă şi apropiată 
de cea la care va fi încheiată  tranzacţia.  

27. Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea abordărilor în evaluare au                                                                                                                             
fost rezonabile în lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluării. 

28. Evaluatorul a prezentat în raport elemente descriptive, schiţe, fotografii ale   proprietății, pentru a da o 
imagine cât mai completă  asupra dimensiunilor şi stării acestuia. 

29. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformează   tuturor  reglementarilor şi restricţiilor 
urbanistice din zonă , în afară cazului în care a fost identificat   o non-conformitate, descris   şi luat   în 
considerare în prezentul raport. 

30. Orice valori estimate in raport se aplica întregii proprietăţi si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese 
fracţionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevăzută in 
raport. 

1144..33  AALLTTEE  PPRREECCIIZZĂĂRRII  
ÎÎnn  pprroocceessuull  ddee  eevvaalluuaarree  ssee  vvoorr  uuttiilliizzaa  ddaattee  şşii  iinnffoorrmmaaţţiiii  îînn  EEUURROO  şşii  LLEEII,,  ccoonnvveerrssiiaa  îînn  aallttee  vvaalluuttee  uurrmmâânndd  aa  ffii  

eeffeeccttuuaattăă  ddee  ccăăttrree  ddeessttiinnaattaarr..  
14.4. SURSE DE INFORMARE  
      -  Standarde Internationale de Evaluare ( IVS)   –  elaborate de  International Valuation  
         Standards  Council..................…..........................…... ANEVAR Bucuresti ,  Ed.  2011 
      -  Evaluarea Proprietatilor Imobiliare    – editia  romana ……….. Ed. Appraisal Institute 
      -  Evaluarea si finantarea proprietatilor imobiliare ………………...…ANEVAR  Ed. 1996                                                                   
      -  Culegere de standarde de evaluare …………………………………ANEVAR  Ed. 2001 
      -  Buletine Informative  …………………………………………………… Colectia ANEVAR 
      -  Colectia „ Cataloage de reevaluare „  ………………...Editura MATRIX ROM Bucuresti   
      -  Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei a costurilor elementelor si  
         constructiilor de locuinte , autori S.Turcus si  A. Cristian, Ed. MATRIX ROM Bucuresti        
      -  Cladiri – sisteme si subsisteme constructive , autori Constantin Pestisanu si  
         Corneliu Schiopu ……………………………………………..Colectia Biblioteca ANEVAR 
      -  Costuri de reconstructie , costuri de inlocuire ptr. cladiri rezidentiale , autor Corneliu  
         Schiopu , ......................................................................................ed. IROVAL Bucuresti  
      -  Costuri de reconstructie , costuri de inlocuire ptr cladiri industriale , comerciale si  
          agricole , autor Corneliu Schiopu , ...............................................ed IROVAL Bucuresti       
      - Informatii de piata obtinute de la agentii imobiliare din zona precum si din studierea 
         publicitatii  imobiliare specifice in publicatiile Publitim, jurnalul de Caraș  etc  
         precum si prin studierea diferitelor site-uri  de internet specializate in publicitate imobiliara 
Oferte comparabile : ANEXA nr. 3 
Vânzări terenuri: 
A. – https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/de-vanzare-teren-
intravilan/751d3d5h2efe708ddiieg3ee0g3614fh.html 
B. – https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/caras-severin/ezeris/teren-constructii-de-vanzare-
X6DG13006?lista=14045101&listing=1&imoidviz=1528867154 



C. -  https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
intravilan/6i1ee5g660467dffdg8g8g45643f5200.html 
   1155..  DDEECCLLAARRAAŢŢIIEE  DDEE  CCOONNFFOORRMMIITTAATTEE  
CCaa  eellaabboorraattoorr  ddeeccllaarr  ccăă  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree,,  ppee  ccaarree  îîll  sseemmnneezz,,  aa  ffoosstt  rreeaalliizzaatt  îînn  ccoonnccoorrddaannţţăă  ccuu  rreegglleemmeennttăărriillee  
SSttaannddaarrddeelloorr  IInntteerrnnaaţţiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree  şşii  ccuu  iippootteezzeellee  şşii  ccoonnddiiţţiiiillee  lliimmiittaattiivvee  ccuupprriinnssee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt..  DDeeccllaarr  ccăă  nnuu  
aamm  nniiccii  oo  rreellaaţţiiee  ppaarrttiiccuullaarrăă  ccuu  cclliieennttuull  şşii  nniiccii  uunn  iinntteerreess  aaccttuuaall  ssaauu  vviiiittoorr  ffaaţţăă  ddee  pprroopprriieettaatteeaa  eevvaalluuaattăă..  RReezzuullttaatteellee  
pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  ssoolliicciittaarreeaa  oobbţţiinneerriiii  uunneeii  aannuummiittee  vvaalloorrii,,  ssoolliicciittaarree  vveenniittăă  ddiinn  ppaarrtteeaa  
cclliieennttuulluuii  ssaauu  aa  aallttoorr  ppeerrssooaannee  ccaarree  aauu  iinntteerreessee  lleeggaattee  ddee  cclliieenntt  ssaauu  ddee  pprroodduussuull  bbaannccaarr  ggaarraannttaatt,,  iiaarr  rreemmuunneerraarreeaa  eevvaalluuăărriiii  
nnuu  ssee  ffaaccee  îînn  ffuunnccţţiiee  ddee  ssaattiissffaacceerreeaa  uunneeii  aasseemmeenneeaa  ssoolliicciittăărrii..  ÎÎnn  aacceessttee  ccoonnddiiţţiiii,,  ssuubbsseemmnnaattuull,,  îînn  ccaalliittaattee  ddee  eellaabboorraattoorr,,  
îîmmii  aassuumm  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ppeennttrruu  ddaatteellee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  pprreezzeennttaattee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree..  
1166..  CCEERRTTIIFFIICCAARREE  
SSuubbsseemmnnaattuull  cceerrttiiffiicc  îînn  ccuunnooşşttiinnţţăă  ddee  ccaauuzzăă  şşii  ccuu  bbuunnăă  ccrreeddiinnţţăă  ccăă::    
77..  AAffiirrmmaaţţiiiillee  ddeeccllaarraattee  ddee  ccăăttrree  mmiinnee  şşii  ccuupprriinnssee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ssuunntt  aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee..  EEssttiimmăărriillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  

ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  iinnffoorrmmaaţţiiii  şşii  ddaattee  ccoonnssiiddeerraattee  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr  ccaa  ffiiiinndd  aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee,,  pprreeccuumm  şşii  ppee  ccoonncclluuzziiiillee  
iinnssppeeccţţiieeii  aassuupprraa  pprroopprriieettăăţţiiii,,  ppee  ccaarree  aamm  eeffeeccttuuaatt--oo  llaa  ddaattaa  ddee  1155..0055..22002211..    

88..  AAnnaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  ssuunntt  lliimmiittaattee  ddooaarr  ddee  iippootteezzeellee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  lliimmiittaattiivvee  mmeennţţiioonnaattee  şşii  ssuunntt  
aannaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  pprrooffeessiioonnaallee  ppeerrssoonnaallee,,  iimmppaarrţţiiaallee  şşii  nneeppăărrttiinniittooaarree..    

99..  NNuu  aamm  iinntteerreessee  aanntteerriiooaarree,,  pprreezzeennttee  ssaauu  vviiiittooaarree  îînn  pprriivviinnţţaa  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  ccaarree  ffaaccee  oobbiieeccttuull  pprreezzeennttuulluuii  
rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  şşii  nnuu  aamm  nniiccii  uunn  iinntteerreess  ppeerrssoonnaall  pprriivviinndd  ppăărrţţiillee  iimmpplliiccaattee  îînn  pprreezzeennttaa  mmiissiiuunnee,,  eexxcceeppţţiiee  ffăăccâânndd  
rroolluull  mmeennţţiioonnaatt  aaiiccii..    

1100..  IImmpplliiccaarreeaa  mmeeaa  îînn  aacceeaassttăă  mmiissiiuunnee  nnuu  eessttee  ccoonnddiiţţiioonnaattăă  ddee  ffoorrmmuullaarreeaa  ssaauu  pprreezzeennttaarreeaa  uunnuuii  rreezzuullttaatt  pprreessttaabbiilliitt  lleeggaatt  
ddee  mmăărriimmeeaa  vvaalloorriiii  eessttiimmaattee  ssaauu  iimmppuuss  ddee  ddeessttiinnaattaarruull  eevvaalluuăărriiii  şşii  lleeggaatt  ddee  pprroodduucceerreeaa  uunnuuii  eevveenniimmeenntt  ccaarree  
ffaavvoorriizzeeaazzăă  ccaauuzzaa  cclliieennttuulluuii  îînn  ffuunnccţţiiee  ddee  ooppiinniiaa  mmeeaa..    

1111..  AAnnaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  aauu  ffoosstt  ffoorrmmuullaattee,,  llaa  ffeell  ccaa  şşii  îînnttooccmmiirreeaa  aacceessttuuii  rraappoorrtt,,  îînn  ccoonnccoorrddaannţţăă  ccuu  
SSttaannddaarrddeellee  IInntteerrnnaaţţiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree..    

1122..  PPoosseedd  ccuunnooşşttiinnţţeellee  şşii  eexxppeerriieennţţaa  nneecceessaarree  îînnddeepplliinniirriiii  mmiissiiuunniiii  îînn  mmoodd  ccoommppeetteenntt..  CCuu  eexxcceeppţţiiaa  ppeerrssooaanneelloorr  
mmeennţţiioonnaattee  îînn  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree,,  nniiccii  oo  aallttăă  ppeerrssooaannăă  nnuu  mmii--aa  aaccoorrddaatt  aassiisstteennţţăă  pprrooffeessiioonnaallăă  îînn  vveeddeerreeaa  îînnddeepplliinniirriiii  
aacceesstteeii  mmiissiiuunnii  ddee  eevvaalluuaarree..  

1177..  RREECCOONNCCIILLIIEERREEAA  VVAALLOORRIILLOORR..  DDEECCLLAARRAARREEAA  VVAALLOORRIIII  SSEELLEECCTTAATTEE  
ÎÎNN  UURRMMAA  EEVVAALLUUĂĂRRIIII  EEFFEECCTTUUAATTEE  DDEE  MMIINNEE,,  AA  AANNAALLIIZZEEII  IINNFFOORRMMAAŢŢIIIILLOORR  AAPPLLIICCAABBIILLEE  ŞŞII  AA  
FFAACCTTOORRIILLOORR  RREELLEEVVAANNŢŢII,,  OOPPIINNIIAA  NNOOAASSTTRRĂĂ  EESSTTEE  CCĂĂ  VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  
IIMMOOBBIILLIIAARREE  DDEESSCCRRIISSEE  ((SSAAUU  DDRREEPPTTUULLUUII  EEVVAALLUUAATT))  EESSTTEE::  
  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ    

EESSTTIIMMAATTĂĂ  PPRRIINN  MMEETTOODDAA  
CCOOMMPPAARRAATTIIEEII  DDEE  PPIIAATTAA  

3.420  LEI 
 

Echivalent  695  EUR 

VVAALLOOAARREEAA  EESSTTIIMMAATTAA  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA..  

EEVVAALLUUAATTOORR,,    

Ing. Bălu  Viorel 
       

                                                                                    

BBĂĂLLUU    VVIIOORREELL    PP..FF..AA..  

 
 
 
 
                                  

AANNEEXXEE    
AANNEEXXAA  nnrr..  11::  Extras CF și acte de proprietate    

AANNEEXXAA  nnrr..  22::  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  mmeettooddaa::  ccoommppaarraaţţiieeii  ddiirreeccttee  

AANNEEXXAA  nnrr..  33::  OOffeerrttee  ccoommppaarraabbiillee  tteerreennuurrii  FFâârrlliiuugg  

    

                                          Președinte de ședință                                                                   Contrasemnează, 

                         MARCU PETRU                                                         Secretarul general al comunei, 
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