
ROMÂNIA
JUDEȚUL DÂMBOVIȚA
COMUNA DÃRMÃNEȘTI
CONSILIUL LOCAL

Hotãrâre
privind aprobarea Raportului de evaluare  pentru imobilul teren intravilan în suprafată de 2500

mp situat în localitatea Darmănești, comuna Dãrmãnești, T35, P 879,  nr. cadastral 73359

Consiliul Local  al comunei Dãrmãnești, Jud. Dâmbovița, întrunit în sedințã ordinarã, în
data de 21.07.20222,

Vãzând
1. Proiectul de hotãrâre nr. 6872//12.07.2022, inițiat de primarul comunei Dãrmãnești;
2. Referatul de aprobare al inițiatorului, inregistrat sub nr. 6873/12.07.2022;
3. Raportul  de specialitate  comun nr.  6955/14.07.2022,  intocmit  de dna.  Ana-Maria  Slotea –

secretar general și dna. Roxana Mãrgãrit – Comp. Contabilitate;
4. Avizul Comisiilor de specialitate nr. 1 și nr. 2 ale Consiliului Local Dãrmãnești.

Având în vedere temeiurile juridice prevãzute în:
 art. 7 alin.  (2) din Codul civil  al  României,  adoptat prin Legea nr.  287/2009, republicat,  cu

modificările și completările ulterioare;
 Legea  nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativă pentru  eleborarea  actelor

administrative ;

În conformitate cu dispoziţiile :
 art.  863 lit.  d) si  art.1650-1745 din Legea nr.  287/2009 privind Codul  civil,  republicată, cu

modificările si completările ulterioare;
 Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificările si completările ulterioare;
 art. 129 alin 2, lit d, alin. (7) lit. a), și  f), alin (14)  art. 139 alin 2, art. 196 alin. 1 lit. a, art.

197 si art. 294 din  O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările si
completările ulterioare;

Tinând seama de  solicitarea Scolii Gimnaziale Dãrmãnești nr. 4451/28.04.2022 și de Raportul
de evaluare întocmit de catre evaluator autorizat ANEVAR - EPI, Victor Dragoș Bobeicã, pentru
terenul intravilan în suprafata de 2500 mp, proprietar fiind dl. Marius Rãduțã;

În temeiul art. 196 alin 1, lit. a) din din OUG nr. 57/2019, privind Codul Administrativ, cu
modificãrile și completãrile ulterioare, adoptã urmãtoarea

  
HOTÃRÂRE:

Art. 1.  Se aprobă însușirea Raportul de evaluare privind determinarea valorii  de piata a
terenului  intravilan în suprafata în suprafată de 2500 mp, situat în localitatea Darmănești, comuna
Dãrmãnești, T35, P 879,  nr. cadastral 73359, aceasta fiind de 59.792  lei (fãrã TVA) , echivalent a
12.085 euro,  raport întocmit de cãtre evaluator autorizat EPI, Victor - Dragoș Bobeicã,  conform
Anexei care face parte integrantã din prezenta hotârâre.

 Art. 2  (1) Se aprobã desemnarea a doi membrii ai Consiliului Local Dãrmãnești, respectiv
Dl. Constantin Uța și  Marin Vasilache  sã facã parte din comisia de negociere a  pretului  de
vânzare - cumpãrare a imobilului teren.
 (2) Comisia prevazutã  la  alin.  (1)  se  completeazã cu trei persoane din  cadrul  aparatului de
specialitate, desemnate prin dispozitia primarului comunei Dãrmãnești.
(3) Comisia va negocia pretul de cumpãrare,, care nu poate depași valoarea determinatã potrivit
raportului de evaluare.



Art.  3.  Prezenta  hotarare  se  comunicã,  prin  intermediul  secretarului  general  al  comunei
Dãrmãnești, Primarului Comunei Dãrmãnești, Institutiei Prefectului Judetul Dambovita, si se aduce la
cunostinta publica prin afisare la sediul primariei si prin publicarea pe pagina de internet a instituție,
www.primaria-darmanesti.ro, secțiunea Monitorul Oficial Local

    

Preşedinte de ședinţã,                                               Contrasemneazã pentru legalitate,
            Petricã Mãrgãrit                                                                      Secretar general, 
                                                                                                              Ana-Maria Slotea

                                                                                                 
Nr. 38                                                                                                              
Dãrmãnești, 21.07.2022

Această hotărâre a fost adoptată de Consiliul Local Dãrmãnești în şedinţa ordinarã din data de 21.07.2022 cu
respectarea prevederilor art. 139 alin (3) din OUG nr. 57/2019, cu un număr de.12 voturi din numărul total de 13 consilieri
locali în funcţie şi 12 consilieri prezenţi la vot.

http://www.primaria-darmanesti.ro/


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

Raport evaluare: 

1) teren 2.500 mp intravilan, nr. Cad. 73359, 
com. Darmanesti, T35, P879  jud. Dambovita, 

Beneficiar: 
com. Darmanesti, jud. Dambovita 

proprietar: most. Raduta Maria 

 

evaluator acreditat ANEVAR – Bobeica 

Victor Dragos – legitimatie 17892/2022 

Mai 2022 Mai 2022

Anexa la HCL nr. 38/21.07.2022
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RRAAPPOORRTT  DDEE  EEVVAALLUUAARREE  AA  PPRROOPPRRIIEETTAATTIILLOORR  

IIMMOOBBIILLIIAARREE    

  

11..  EEVVAALLUUAATTOORR  SSCC  AArrcchhiitteecctt  AAlllliiaannccee    SSRRLL  

CCeerrttiiffiiccaatt//LLeeggiittiimmaaţţiiee  AANNEEVVAARR  NNrr..  1177889922  //  22002211  

AAssiigguurraarree  pprrooffeessiioonnaallăă  

  nniivveell  ddee  aaccooppeerriirree//nnrr..//aann  
LLiimmiittaa::  5500..000000  €€  ppeerr  eevveenniimmeenntt  

NNrr..  00551133  ddiinn  0011..0011..22002222  

RReepprreezzeennttaanntt  ––ffuunnccţţiiaa    BBoobbeeiiccaa  VViiccttoorr  DDrraaggooss    

EExxppeerrtt  eevvaalluuaattoorr  BBoobbeeiiccaa  VViiccttoorr  DDrraaggooss  

PPaarraaffaa  NNrr..  1177889922––  vvaallaabbiillaa  22002222  

  AAddrreessaa  eevvaalluuaattoorruulluuii    OOrraaşşuull::  TTAARRGGOOVVIISSTTEE  
  SSttrraaddaa  pplltt..  DDiitteeccssuu  SSttaann  ,,  nnrr..33--55  
 EE--mmaaiill::  dragosvictor23@yahoo.com 
 TTeell.. 0729 707 547  

 

22..  CCLLIIEENNTT  
PPeerrssooaannaa  jjuurriiddiiccaa::  ccoomm..  DDaarrmmaanneessttii,,  jjuudd..  DDaammbboovviittaa  

AAddrreessaa    nnrr..  CCaadd..  7733335599,,  ccoomm..  DDaarrmmaanneessttii,,  TT3355,,  PP887799    jjuudd..  DDaammbboovviittaa  

DDEESSTTIINNAATTAARRUULL  RRAAPPOORRTTUULLUUII  
PPeerrssooaannaa  jjuurriiddiiccaa::  ccoomm..  DDaarrmmaanneessttii,,  jjuudd..  DDaammbboovviittaa  

 

33..  PPRROOPPRRIIEETTAATTEEAA  EEVVAALLUUAATTAA  
  

PPrroopprriieettaarr  PPeerrssooaannaa  ffiizziiccaa::  mmoosstt..  RRaadduuttaa  MMaarriiaa  

AAddrreessaa  pprroopprriieettaattiiii  nnrr..  CCaadd..  7733335599,,  ccoomm..  DDaarrmmaanneessttii,,  TT3355,,  PP887799    jjuudd..  DDaammbboovviittaa  

44..  DDEECCLLAARRAARREEAA  VVAALLOORRIIII  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAATTAA  
EESSTTIIMMAATTAA  PPRRIINN  

MMEETTOODDAA  
CCOOMMPPAARRAATTIIEEII  

DDIIRREECCTTEE  --      

    O valoare de piata in 
conditii normale de 
piata cu expunere de 
piata de12 luni;  

 

 

  
VVAALLOOAARREEAA  NNUU  TTIINNEE  CCOONNTT  DDEE  TT..VV..AA..                                        
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55..  BBAAZZAA  DDEE  EEVVAALLUUAARREE  
  

SSCCOOPPUULL    EEVVAALLUUAARRIIII  
DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaattaa  

DDAATTAA  IINNSSPPEECCTTIIEEII  PPRROOPPRRIIEETTAATTIIII  1144..0055..22002222  

DDAATTAA  EEVVAALLUUAARRIIII  2200..0055..22002222  

CCUURRSS  DDEE  SSCCHHIIMMBB  OOFFIICCIIAALL  LLAA  
DDAATTAA  DDEE  RREEFFEERRIINNTTAA  

11  EEUURROO  ==44..99447777  lleeii 

  

 

 

88..  SSIITTUUAATTIIAA  AACCTTUUAALLAA  AA  
TTEERREENNUULLUUII  

TTeerreennuull  eevvaalluuaatt  ssee  aaffllaa  iinn  vveecciinnaattaatteeaa  ssccoolliiii  DDaarrmmaanneessttii,,  ccuu  aacceess  llaa  uuttiilliittaattii,,  tteerreennuull  
eessttee  lliibbeerr  ddee  ccoonnssttrruuccttiiii  

 

99..  DDEESSCCRRIIEERREEAA  ZZOONNEEII  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  

ZZOONNAA  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  IInnttrraavviillaannuull  ccoomm..  DDaarrmmaanneessttii,,  jjuudd..  DDaammbboovviittaa..  

AARRTTEERREE  IIMMPPOORRTTAANNTTEE  DDEE  
CCIIRRCCUULLAATTIIEE  IINN  AAPPRROOPPIIEERREE  

  AAuuttoo::    aacccceessuull  llaa  tteerreenn  ssee  rreeaalliizzeeaazzaa  ddiinn  ddrruumm  ddee  sseerrvviittuuttee  
  

CCAARRAACCTTEERRUULL  EEDDIILLIITTAARR  AALL  
ZZOONNEEII  

TTiippuull  zzoonneeii::  

  ZZoonnaa  eessttee    ccoonnssttiittuuiittaa  ddiinnssppaattiiii  ccoommeerrcciiaallee    ssii  tteerreennuurrii    CCCC  
  UUnniittaattii  ddee  iinnvvaattaammaanntt::  ddaa  
  UUnniittaattii  mmeeddiiccaallee::  ddaa  
  IInnssttiittuuttiiii  ddee  ccuulltt::  nnuu  
  SSeeddiiii  bbaannccii::  nnuu  
  CCuurrssuurrii  ddee  aappaa::  nnuu  

  UUTTIILLIITTAATTII  EEDDIILLIITTAARREE    RReetteeaa    ddee  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccaa::  ddaa  
  RReetteeaa    ddee  aappaa::    nnuu  
  RReetteeaa  ddee  tteerrmmooffiiccaarree::  nnuu  
  RReetteeaa  ddee  ggaazzee::  nnuu  
  RReetteeaa  ddee  ccaannaalliizzaarree::  nnuu  
  RReetteeaa  ddee  tteelleeffoonniiee::  nnuu  

  

GGRRAADDUULL  DDEE  PPOOLLUUAARREE  
OORRIIEENNTTAATTIIVV  ((rreezzuullttaatt  ddiinn  
oobbsseerrvvaattiiii  ssaauu  iinnffoorrmmaattiiii  aallee  
eevvaalluuaattoorruulluuii,,  ffaarraa  eexxppeerrttiizzaarree  
ssaauu  ddeetteerrmmiinnaarrii  ddee  llaabboorraattoorr  
aallee  nnooxxeelloorr))..  

  PPoolluuaarree::  rreedduussaa  
  PPoolluuaarree  cchhiimmiiccaa::  rreedduussaa  
  

66..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  DDRREEPPTTUULL  DDEE  
PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  

 DDeessccrriieerreeaa  pprroopprriieettaattiiii::    
 teren 2.500 mp intravilan, nr. Cad. 73359, com. Darmanesti, 

T35, P879  jud. Dambovita 

  DDoobbaannddiirreeaa::    
IInn  AANNEEXXAA  AA  ssuunntt  pprreezzeennttaattee  ccooppiiii  aallee  ddooccuummeenntteelloorr  ddee  aatteessttaarree  aa  ddrreeppttuulluuii  ddee  
pprroopprriieettaattee  //  aa  pprroovveenniieenntteeii  pprroopprriieettaattiiii  

  DDrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee::PPeerrssooaannaa  ffiizziiccaa::  mmoosstt..  RRaadduuttaa  MMaarriiaa    
  NNuummaarr  ccaaddaassttrraall::  7733335599  
  CCaarrttee  ffuunncciiaattaa::nn//aa  
  

77..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  DDOOCCUUMMEENNTTAATTIIAA  
CCAADDAASSTTRRAALLAA  

  SSuupprraaffaattaa  iinnrreeggiissttrraattaa  iinn  ddooccuummeennttaattiiee::  22550000  ppllaann  ddee  ssiittuuaattiiee  rreecceeppttiioonnaatt  
ddee  sseerrvviiccuull  ddee  ccaaddaassttrruu  iimmoobbiilliiaarraa  ssuubb  nnuummaarruull  22448800//0055..0044..22002222  
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AAMMBBIIEENNTT    CCiivviilliizzaatt,,  lliinniissttiitt  

CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  ZZOONNAA  DDEE  
AAMMPPLLAASSAARREE  

ZZoonnaa  ddee  rreeffeerriinnttaa::  tteerreenn  aaffllaatt  iinn  iinnttrraavviillaannuull  ccoomm..  DDaarrmmaanneessttii  

AAmmppllaassaarree::  ffaavvoorraabbiillaa  

PPoolluuaarree::  rreedduussaa  

1100..  DDEESSCCRRIIEERREEAA  TTEERREENNUULLUUII      

DDAATTEE  GGEENNEERRAALLEE    AAmmppllaassaarree::  ccoomm..  DDaarrmmaanneessttii,,  iinnttrraavviillaann  

  SSuupprraaffaattaa  ttoottaallaa::  22550000  mmpp  

  TTiipp    ddrruumm  aacccceess::  ddiinn  ddrruumm  ddee  sseerrvviittuuttee  

DDEESSCCRRIIEERREE    DDiimmeennssiiuunnii::    LL  xx  ll  

  FFoorrmmaa::  nneerreegguullaattaa  

  IInncclliinnaarree::  ppllaatt  

 

1111..  AANNAALLIIZZAA  PPIIEETTEEII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  

DDEEFFIINNIIRREEAA  PPIIEETTEEII  SSII  SSUUBBPPIIEETTEEII    IInn  pprreezzeenntt  eexxiissttăă  ddoouuăă  mmaarrii  ccaatteeggoorriiii  ddee  tteerreennuurrii::  vvaannddaabbiillee  şşii  nneevvaannddaabbiillee  
iinnddiiffeerreenntt  ddee  pprreeţţ..  ""NNiiccii  îînn  cciinnccii  aannii  nnuu  oo  ssăă  ssee  sscchhiimmbbee  nniimmiicc..  TTeerreennuurriillee  
vvaannddaabbiillee  aauu  şşaannssaa  ssăă  ffiiee  ccuummppăărraattee  llaa  pprreeţţuurrii  mmaaii  mmaarrii  ssaauu  mmaaii  mmiiccii,,  îînn  
ffuunnccţţiiee  ddee  ccuumm  ssee  mmiişşccăă  ppiiaaţţaa,,  iiaarr  tteerreennuurriillee  ccaarree  nnuu  ssuunntt  ccăăuuttaattee  nnuu  aauu  
nniicciioo  şşaannssăă  ssăă  ffiiee  vvâânndduuttee  ssaauu  ssăă  llee  ccrreeaassccăă  pprreeţţuull..  NNuu  eexxiissttăă  oo  zzoonnăă  ggrrii,,  
ddooaarr  aallbbăă  şşii  nneeaaggrrăă..  ZZoonnaa  ggrrii  îînn  iimmoobbiilliiaarree  nnuu  mmaaii  eexxiissttăă!!"",,  ssppuunnee  DDrraaggooşş  
DDrraaggootteeaannuu..  

  ÎÎnn  ccaatteeggoorriiaa  tteerreennuurriilloorr  vvaannddaabbiillee  ssee  rreeggăăsseesscc  pprroopprriieettăăţţiillee  aaffllaattee  îînn  ppoozziiţţiiii  
ffooaarrttee  bbuunnee,,  ffiiee  ccăă  nnee  rreeffeerriimm  llaa  tteerreennuurrii  ppeennttrruu  rreezziiddeennţţiiaallee  ssaauu  ssppaaţţiiii  
ccoommeerrcciiaallee,,  ccuu  pprreeţţuurrii  ddiimmiinnuuaattee  îînn  bbaazzaa  nnooiilloorr  ccoonnjjuunnccttuurrii  eeccoonnoommiiccee  şşii  
tteerreennuurriillee  aaggrriiccoollee  ccoommaassaattee..  TTeerreennuurrii  ffooaarrttee  bbuunnee  ssuunntt  ssiittuuaattee  îînn  oorraaşşeellee  
mmaarrii,,  oobblliiggaattoorriiuu  llaa  bbuulleevvaarrddee  pprriinncciippaallee  ssaauu  llaa  iieeşşiirrii  ddee  ddrruummuurrii  eeuurrooppeennee,,  
DDeezzvvoollttaattoorriiii  şşii  rreettaaiilleerriiii  ssuunntt  îînn  ccoonnttiinnuuaarree  iinntteerreessaaţţii,,  bbiinneeîînnţţeelleess,,  ddaaccăă  
tteerreennuurriillee  ssuunntt  llaa  pprreeţţuurriillee  rreeaallee,,  ccuu  ccoorreeccţţiiiillee  aaffeerreennttee  uullttiimmiilloorr  ttrreeii  aannii..  

  LLaa  ppoolluull  ooppuuss  eessttee  tteerreennuull  ccaarree  nnuu--ii  ttrreebbuuiiee  nniimmăănnuuii  ppeennttrruu  ccăă  ssee  aaffllăă  îînnttrr--oo  
ppoozziiţţiiee  pprrooaassttăă,,  îînn  zzoonnăă  îînn  ccaarree  nnuu  eexxiissttăă  uuttiilliittăăţţii,,  ffaacciilliittăăţţii,,  uunn  ppllaann  ddee  
ddeezzvvoollttaarree,,  uunn  ccoonncceepptt  uurrbbaanniissttiicc  ddee  îînnccaaddrraarree  îînn  vviiiittoorruull  aapprrooppiiaatt..  NNuu  
ccoonntteeaazzăă  ddaaccăă  ssuunntt  iinnttrraavviillaannee  ssaauu  nnuu..  ÎÎnn  ffoonndd  pprroocceedduurraa  ddee  iinnttrroodduucceerree  îînn  
iinnttrraavviillaann  eessttee  ssiimmppllăă  şşii  dduurreeaazzăă  uuzzuuaall  11--33  lluunnii,,  aaddaauuggăă  ddoommnnuull  
DDrraaggootteeaannuu..  

  ÎÎnn  pprriivviinnţţaa  tteerreennuurriilloorr  aaggrriiccoollee,,  ddaaccăă  ssuunntt  ccoommaassaattee  ssuunntt  vvaannddaabbiillee  şşii  
ccăăuuttaattee  llaa  pprreeţţuurrii  ddee  11..550000--22..000000  eeuurroo  ppee  hhaa..  LLaa  ppoolluull  ooppuuss,,  ssuunntt  tteerreennuurrii  
ccaarree  nnuu  ssee  ppoott  vviinnddee  nniiccii  llaa  770000--880000  eeuurroo  ppee  hhaa  ppeennttrruu  ccăănnuu  ssuunntt  ccoommaassaattee  
şşii  nnuu  pprreezziinnttăă  iinntteerreess  ppeennttrruu  iinnvveessttiittoorriiii  ccuu  ppootteennţţiiaall  ffiinnaanncciiaarr..  ""IInnddiiffeerreenntt  
ccââtt  ss--aarr  cceerree  ppee  eellee  nnuu  eexxiissttăă  ccuummppăărrăăttoorrii  ddeeooaarreeccee  aacchhiizziiţţiioonnaarreeaa  uunnoorr  
aassttffeell  ddee  tteerreennuurrii  nnuu  nnuummaaii  ccăă  eessttee  iinnuuttiillăă,,  ddaarr  şşii  îînnccuurrccăă,,  ddee  eexxeemmpplluu  
ttrreebbuuiiee  ppllăăttiitt  iimmppoozziitt  ppee  eellee,,  ccaarree  cchhiiaarr  ddaaccăă  aassttaazzii  eessttee  mmiicc,,  mmââiinnee  ss--aarr  
ppuutteeaa  ssăă  ffiiee  mmaaii  mmaarree"",,  aattrraaggee  aatteennţţiiaa  ddoommnnuull  DDrraaggootteeaannuu..  

  CCeell  mmaaii  iimmppoorrttaanntt  ccrriitteerriiuu  ppeennttrruu  ccllaassiiffiiccaarreeaa  tteerreennuurriilloorr  eessttee  ssiittuuaarreeaa  
aacceessttoorraa..  SS--aa  aajjuunnss  llaa  oo  nnoorrmmaalliittaattee,,  îînn  sseennssuull  ccăă  9900%%  ccoonntteeaazzăă  ssiittuuaarreeaa  
tteerreennuulluuii::  ddeesscchhiiddeerreeaa  llaa  bbuulleevvaarrdd,,  llaa  ffaacciilliittăăţţii,,  llaa  vveecciinnăăttăăţţii,,  uuttiilliittăăţţii..  
RReessttuull  ddee  1100%%  eessttee  ppootteennţţiiaalluull  ddee  ddeezzvvoollttaarree  aall  zzoonneeii,,  ddee  eexxeemmpplluu  ddaaccăă  
eexxiissttăă  ddeejjaa  îînn  ccuurrss  ddeezzvvoollttăărrii  uurrbbaanniissttiiccee  lleeggaattee  ddee  iinnffrraassttrruuccttuurrăă,,  iinnvveessttiiţţiiii  
aallee  aauuttoorriittăăţţiilloorr,,  ddeesscchhiiddeerreeaa  ddee  nnooii  oobbiieeccttiivvee  ppuubblliiccee  ssaauu  ddee  sseeddiiii  pprriivvaattee..  

  
  UUnn  sseeggmmeenntt  aappaarrttee  eessttee  rreepprreezzeennttaatt  ddee  ccaatteeggoorriiaa  tteerreennuurriilloorr  ""ddee  

nneecceessiittaattee""..  EExxiissttăă  ffiirrmmee  ccaarree  ssee  ddeezzvvoollttăă  mmaaii  aalleess  îînn  ppeerriiooaaddee  ddee  ccrriizzăă,,  ddee  
eexxeemmpplluu  rreettaaiilleerriiii,,  llaannţţuurriillee  ddee  mmaaggaazziinnee  mmaarrii,,  ddee  bbeennzziinnăărriiii,,  sshhoowwrroooomm--
uurrii..  AAcceesstteeaa  aauu  ggăăssiitt  îînn  ccrriizzăă  oo  ooppoorrttuunniittaattee  mmaajjoorrăă  ddee  aa  ccuummppăărraa  llaa  pprreeţţuurrii  
mmiiccii  tteerreennuurrii  ppee  ccaarree  aallttăăddaattăă  nnuu  şşii  llee  ppeerrmmiitteeaauu  ccaa  pprreeţţ  ssaauu  ccaarree  ppuurr  şşii  
ssiimmpplluu  nnuu  eerraauu  ssccooaassee  llaa  vvâânnzzaarree..  AAcceesstteeaa  ssuunntt  tteerreennuurriillee  ""ddee  nneecceessiittaattee""..  
OO  ffiirrmmăă  ccaarree  ssee  ddeezzvvoollttăă  aarree  nneevvooiiee  ddee  uunn  aannuummiitt  pprroodduuss  iimmoobbiilliiaarr,,  
ccuummppăărrăă  tteerreennuull  ppee  ccaarree  aappooii  îîll  ggaajjeeaazzăă  llaa  bbaannccăă,,  iiaarr  ppee  bbaazzaa  iippootteecciiii  ddee  llaa  
bbaannccăă  oobbţţiinnee  ccrreeddiitt  ppeennttrruu  ccoonnssttrruuccţţiiee..  ""BBăănncciillee  ddaauu  îînn  ccoonnttiinnuuaarree  ccrreeddiitt  
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1122..  EEVVAALLUUAARREE   

RREEGGLLEEMMEENNTTAARRII  SSII  CCAADDRRUU  LLEEGGAALL  

SSTTAANNDDAARRDDEE  IINNTTEERRNNAATTIIOONNAALLEE  
DDEE  EEVVAALLUUAARREE  ––    22002222  

CCoonnffeerriinnţţaa  NNaaţţiioonnaallăă  aa  aaddooppttaatt,,  pprriinn  hhoottăărrâârreeaa  nnrr..  44//22002211,,  SSttaannddaarrddeellee  ddee  eevvaalluuaarree  aa  

bbuunnuurriilloorr  oobblliiggaattoorriiii  ppeennttrruu  aaccttiivviittaatteeaa  ddee  eevvaalluuaarree  --  îînn  vviiggooaarree  llaa  ddaattaa  ddee  3311  ddeecceemmbbrriiee  

22002211,,  ffoorrmmaattee  ddiinn::  

SSttaannddaarrddeellee  ddee  EEvvaalluuaarree  SSEEVV,,  ccoommppuussee  ddiinn::    

SSEEVV  110000  --  CCaaddrruull  ggeenneerraall  ((IIVVSS  CCaaddrruull  ggeenneerraall))  

SSEEVV  110011  --  TTeerrmmeenniiii  ddee  rreeffeerriinnţţăă  aaii  eevvaalluuăărriiii  ((IIVVSS  110011))  

SSEEVV  110022  --  DDooccuummeennttaarree  șșii  ccoonnffoorrmmaarree  ((IIVVSS  110022))  

SSEEVV  110033  --  RRaappoorrttaarree  ((IIVVSS  110033))  

SSEEVV  110044  --  TTiippuurrii  aallee  vvaalloorriiii  ((IIVVSS  110044))  

SSEEVV  110055  --  AAbboorrddăărrii  șșii  mmeettooddee  ddee  eevvaalluuaarree  

SSEEVV  223300  --  DDrreeppttuurrii  aassuupprraa  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  ((IIVVSS  440000))  

SSEEVV  223333  --  PPrroopprriieettaatteeaa  îînn  ccuurrss  ddee  ccoonnssttrruuiirree  ((IIVVSS  441100))  

SSEEVV  220000  --  ÎÎnnttrreepprriinnddeerrii  şşii  ppaarrttiicciippaaţţiiii  llaa  îînnttrreepprriinnddeerrii  ((IIVVSS  220000))  

SSEEVV  221100  --  AAccttiivvee  nneeccoorrppoorraallee  ((IIVVSS  221100))  

SSEEVV  222200  ––  DDaattoorriiii  nneeffiinnaanncciiaarree  ((IIVVSS  222200))  

SSEEVV  225500  --  IInnssttrruummeennttee  ffiinnaanncciiaarree  ((IIVVSS  550000))  

SSEEVV  330000  --  MMaaşşiinnii,,  eecchhiippaammeennttee  şşii  iinnssttaallaaţţiiii  ((IIVVSS  330000))  

SSEEVV  662200  --  SSttooccuurrii  ((IIVVSS  223300))  

SSEEVV  331100  --  EEvvaalluuăărrii  aallee  ddrreeppttuurriilloorr  aassuupprraa  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  ppeennttrruu  ggaarraannttaarreeaa  

îîmmpprruummuuttuulluuii  

SSEEVV  334400  --  EEvvaalluuaarreeaa  bbuunnuurriilloorr  iimmoobbiillee  șșii  eeffiicciieennţţaa  eenneerrggeettiiccăă  ((EEVVIIPP))  

SSEEVV  440000  --  VVeerriiffiiccaarreeaa  eevvaalluuăărriiii  

SSEEVV  443300  --  EEvvaalluuăărrii  ppeennttrruu  rraappoorrttaarreeaa  ffiinnaanncciiaarrăă  
SSEEVV  445500  --  EEssttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  aassiigguurraarree  șșii  aa  ddaauunneelloorr  ((EEVVGGNN))  

  
AALLTTEE  RREEGGLLEEMMEENNTTAARRII    NNuu  ee  ccaazzuull  

  

  

ppeennttrruu  iinnvveessttiiţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  ccaarree  ppoorrnneesscc  ddee  llaa  oo  nneecceessiittaattee  ddee  aacchhiizziiţţiiee,,  
ddaaccăă  bbeenneeffiicciiaarruull  aarree  fflluuxx  ddee  nnuummeerraarr  şşii  oo  cciiffrrăă  ddee  aaffaacceerrii  sseerriiooaassăă"",,  
mmeennţţiioonneeaazzăă  ddoommnnuull  DDrraaggootteeaannuu..    

NNAATTUURRAA  ZZOONNEEII    TTeerreenn  ssiittuuaatt  iinn  iinnttrraavviillaannuull  ccoomm..  DDaarrmmaanneessttii  jjuudd,,  DDaammbboovviittaa..  
    

OOFFEERRTTAA  DDEE  TTEERREENNUURRII  
SSIIMMIILLAARREE  

  IInn  ccrreesstteerree  
  

CCEERREERREEAA  DDEE  TTEERREENNUURRII  
SSIIMMIILLAARREE  

  IInn  ssttaaggnnaarree  
  

PPRREETTUURRII  IINN  ZZOONNAA  PPEENNTTRRUU  
TTEERREENN    

  MMiinniimm::    44  eeuurr//mmpp  
  MMaaxxiimm::  66  eeuurr//mmpp  

CCOONNCCLLUUZZII  SSII  TTEENNDDIINNTTEE    PPRRIIVVIINNDD  
PPIIAATTAA  PPRROOPPRRIIEETTAATTIIII  

  DDeezzeecchhiilliibbrruu  iinn  ffaavvooaarreeaa  OOFFEERRTTEEII;;  

  TTeennddiinnttaa  ddee  ccrreesstteerree  iinn  ffaavvooaarreeaa  OOFFEERRTTEEII    

RREEZZUULLTTAA::  ppoossiibbiilliittaatteeaa  rreedduucceerriiii  pprreettuurriilloorr  ssii  cchhiirriieeii..  
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1133..  AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraattiieeii  ddiirreeccttee  

IInn  AANNEEXXAA  nnrr..  11..  eessttee  pprreezzeennttaattaa  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaattaa  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraattiieeii  ddee  ppiiaattaa  ..  
VVaallooaarreeaa  pprroopprriieettaattiiii  eessttee  eessttiimmaattaa  iinn  uurrmmaa  ssttuuddiieerriiii  pprreettuurriilloorr  ddee  ppee  ppiiaattaa  aallee  pprroopprriieettaattiilloorr  ccoommppeettiittiivvee  ppee    sseeggmmeennttuull  
rreessppeeccttiivv  ddee  ppiiaattaa..  IInnffoorrmmaattiiiillee  pprriivviinndd  vvaannzzaarriillee  ccoommppaarraabbiillee  ssuunntt  ccoorreeccttaattee,,  iinn  ssuummaa  ddee  bbaannii  ssaauu  iinn    pprroocceennttee,,  ppeennttrruu  aa  
rreefflleeccttaa  ddiiffeerreenntteellee  iinnttrree  ffiieeccaarree  pprroopprriieettaattee  ccoommppaarraabbiillaa  ssii  pprroopprriieettaatteeaa  ddee  eevvaalluuaatt,,    oobbttiinnaanndduu--ssee  aassttffeell  uunn  iinnddiiccaattoorr  ddee  
vvaallooaarree  ppeennttrruu  pprroopprriieettaatteeaa  aannaalliizzaattaa..  
  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAATTAA  EESSTTIIMMAATTAA  PPRRIINN  
MMEETTOODDAA  CCOOMMPPAARRAATTIIEEII  DDIIRREECCTTEE  --      

    O valoare de piata in 
conditii normale de piata cu 
expunere de piata de 12 luni;  

  
Euro Ron

Valoare de piata 12.085                                        59.792                           
Curs de schimb eur/lei la data evaluarii 4,9477                                        20.05.2022   
  

VVAALLOOAARREEAA  NNUU  TTIINNEE  CCOONNTT  DDEE  TT..VV..AA..                                        
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1144..  DDEEFFIINNIITTIIII,,  IIPPOOTTEEZZEE  SSII  CCOONNDDIITTIIII  LLIIMMIITTAATTIIVVEE  SSII  AALLTTEELLEE  

14.1 DEFINIŢII 

VALOREA DE PIAŢĂ  

SSuummaa  eessttiimmaattăă  ppeennttrruu  ccaarree  uunn  aaccttiivv  ssaauu  oo  ddaattoorriiee  aarr  ppuutteeaa  ffii  sscchhiimmbbaatt((ăă))  llaa  ddaattaa  eevvaalluuăărriiii,,  îînnttrree  uunn  ccuummppăărrăăttoorr  

hhoottăărrââtt  şşii  uunn  vvâânnzzăăttoorr  hhoottăărrââtt,,  îînnttrr--oo  ttrraannzzaaccţţiiee  nneeppăărrttiinniittooaarree,,  dduuppăă  uunn  mmaarrkkeettiinngg  aaddeeccvvaatt  şşii  îînn  ccaarree  ppăărrţţiillee  aauu  

aaccţţiioonnaatt  ffiieeccaarree  îînn  ccuunnooşşttiinnţţăă  ddee  ccaauuzzăă,,  pprruuddeenntt  şşii  ffăărrăă  ccoonnssttrrâânnggeerree..    

  

14.2 IPOTEZE ŞI CONDIŢII LIMITATIVE: 

 

11..  PPrreezzeennttuull  rraappoorrtt  eessttee  îînnttooccmmiitt  llaa  cceerreerreeaa  cclliieennttuulluuii  şşii  îînn  ssccooppuull  pprreecciizzaatt..  NNuu  eessttee  rreeccoommaannddaattăă  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  1100  ddee  mmaaii  jjooss..  NNuu  ssee  aassuummăă  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ffaaţţăă  ddee  nniiccii  oo  aallttăă  ppeerrssooaannăă  îînn  

aaffaarraa  cclliieennttuulluuii,,  ddeessttiinnaattaarriilloorr  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..  RReessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ssee  ccoonnssiiddeerrăă  aassuummaattăă  nnuummaaii  ffaaţţăă  ddee  ddeessttiinnaattaarriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree..  

22..  RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  îîşşii  ppăăssttrreeaazzăă  vvaallaabbiilliittaatteeaa  nnuummaaii  îînn  ssiittuuaaţţiiaa  îînn  ccaarree  ccoonnddiiţţiiiillee  ddee  ppiiaaţţăă,,  rreepprreezzeennttaattee  ddee  ffaaccttoorriiii  

eeccoonnoommiiccii,,  ssoocciiaallii  şşii  ppoolliittiiccii,,  rrăămmâânn  nneemmooddiiffiiccaattee  îînn  rraappoorrtt  ccuu  cceellee  eexxiisstteennttee  llaa  ddaattaa  îînnttooccmmiirriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree..  

33..  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,,  iiaarr  eevvaalluuaattoorruull  pprreessuuppuunnee  ccăă  ttiittlluull  ddee  pprroopprriieettaattee  eessttee  vvaallaabbiill  

şşii  ssee  ppooaattee  ttrraannzzaaccţţiioonnaa,,  ccăă  nnuu  eexxiissttăă  ddaattoorriiii  ccaarree  aauu  lleeggăăttuurrăă  ccuu  pprrooppăărriieettaatteeaa  eevvaalluuaattăă  şşii  aacceeaassttaa  nnuu  eessttee  iippootteeccaattăă  ssaauu  

îînncchhiirriiaattăă..  ÎÎnn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  eexxiissttăă  oo  aasseemmeenneeaa  ssiittuuaaţţiiee,,  aacceeaassttaa  eessttee  mmeennţţiioonnaattăă  îînn  rraappoorrtt..  PPrroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  ssee  

eevvaalluueeaazzăă  ppee  bbaazzaa  pprreemmiisseeii  ccăă  aacceeaassttaa  ssee  aaffllăă  îînn  ppoosseessiiee  lleeggaallăă  şşii  rreessppoonnssaabbiillăă..  

44..  SSee  pprreessuuppuunnee  ccăă  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  îînn  ccaauuzzăă  rreessppeeccttăă  rreegglleemmeennttăărriillee  pprriivviinndd  ddooccuummeennttaaţţiiiillee  ddee  uurrbbaanniissmm,,  lleeggiillee  

ddee  ccoonnssttrruuccţţiiee  şşii  rreegguullaammeenntteellee  ssaanniittaarree,,  iiaarr  îînn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  nnuu  ssuunntt  rreessppeeccttaattee  aacceessttee  cceerriinnţţee,,  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  vvaa  ffii  

aaffeeccttaattăă..  

55..  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..  

66..  RRaappoorrttuull  eessttee  îînnttooccmmiitt  ppee  bbaazzaa  pprreessuuppuunneerriiii  ccăă  nnuu  eessttee  nneecceessaarrăă  pprreezzeennttaarreeaa  ssaauu  ffoolloossiirreeaa  aacceessttuuii  rraappoorrtt  îînnttrr--oo  

iinnssttaannţţăă,,  ccuu  eexxcceeppţţiiaa  ssiittuuaaţţiiiilloorr  ccâânndd  aacceesstt  lluuccrruu  aa  ffoosstt  ssttaabbiilliitt  îînn  pprreeaallaabbiill..  ÎÎnnttrr--oo  aassttffeell  ddee  ssiittuuaaţţiiee,,  ttrreebbuuiiee  ssăă  ssee  

pprreecciizzeezzee,,  ddaarr  nnuu  îînn  mmoodd  nneecceessaarr,,  nnuummaaii  ttiimmppuull  nneecceessaarr  vveerriiffiiccăărriiii  rraappoorrttuulluuii  şşii  iinnffoorrmmaaţţiiiilloorr  lleeggaattee  ddee  aacceessttaa,,  pprreeccuumm  şşii  

ccoommppeennssaaţţiiaa  aaddeeccvvaattăă..  

77..  DDaaccăă  nnuu  ssee  aarraattăă  aallttffeell  îînn  rraappoorrtt,,  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  
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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  nniiccii  

ppeennttrruu  eevveennttuuaalleellee  pprroocceessee  ddee  tteessttaarree  nneecceessaarree  ddeessccooppeerriirriiii  lloorr..  

88..  EEvvaalluuaattoorruull  oobbţţiinnee  iinnffoorrmmaaţţiiii,,  eessttiimmăărrii  şşii  ooppiinniiii  nneecceessaarree  îînnttooccmmiirriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree,,  ddiinn  ssuurrssee  ppee  ccaarree  

eevvaalluuaattoorruull  llee  ccoonnssiiddeerrăă  aa  ffii  ccrreeddiibbiillee  şşii  eevvaalluuaattoorruull  ccrreeddee  ccăă  eellee  ssuunntt  aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  îîşşii  aassuummăă  

rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  îînn  pprriivviinnţţaa  aaccuurraatteeţţeeii  iinnffoorrmmaaţţiiiilloorr  ffuurrnniizzaattee  ddee  tteerrţţee  ppăărrţţii..  

99..  OOppiinniiiillee  pprriivviinndd  vvaallooaarreeaa  pprreeccuumm  şşii  aallttee  ccoonncclluuzziiii  iinncclluussee  îînn  rraappoorrtt  pprreessuuppuunn  îînncchheeiieerreeaa  îînn  mmoodd  ssaattiissffăăccăăttoorr  aa  oorriiccăărroorr  

aallttee  ssaarrcciinnii  ccaarree  ttrreebbuuiiee  ffiinnaalliizzaattee  îînnttrr--oo  mmaanniieerrăă  rreessppoonnssaabbiillăă..  PPooaattee  ffii  nneecceessaarrăă  eeffeeccttuuaarreeaa  uunneeii  aallttee  iinnssppeeccţţiiii  ppeennttrruu  aa  

ccoonnffiirrmmaa  îînncchheeiieerreeaa  aacceessttoorr  ssaarrcciinnii..  

1100..  CCoonnţţiinnuuttuull  aacceessttuuii  rraappoorrtt  eessttee  ccoonnffiiddeennţţiiaall  şşii  aauuttoorruull  nnuu  îîll  vvaa  ddeezzvvăălluuii  uunneeii  tteerrţţee  ppeerrssooaannee,,  ccuu  eexxcceeppţţiiaa  ssiittuuaaţţiiiilloorr  

pprreevvăăzzuuttee  ddee  SSttaannddaarrddeellee  IInntteerrnnaattiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree  şşii//ssaauu  aattuunnccii  ccâânndd  pprroopprriieettaatteeaa  aa  iinnttrraatt  îînn  aatteennţţiiaa  uunnuuii  ccoorrpp  jjuuddiicciiaarr  

ccaalliiffiiccaatt..  

1111..  EEvvaalluuaattoorruull  aa  ffoosstt  ddee  aaccoorrdd  ssăă--şşii  aassuummee  rreeaalliizzaarreeaa  mmiissiiuunniiii  îînnccrreeddiinnţţaattee  ddee  ccăăttrree  cclliieennttuull  nnuummiitt  îînn  rraappoorrtt,,  îînn  ssccooppuull  

uuttiilliizzăărriiii  pprreecciizzaattee  ddee  ccăăttrree  cclliieenntt,,  ccaarree  ddee  aasseemmeenneeaa  eessttee  pprreecciizzaatt  îînn  rraappoorrtt..  CClliieennttuull  aa  ffoosstt  ddee  aaccoorrdd  ccăă  rreeaalliizzaarreeaa  

eevvaalluuăărriiii  şşii  ffoorrmmaattuull  rraappoorrttuulluuii  ssuunntt  aaddeeccvvaattee  ddeessttiinnaaţţiieeii  eevvaalluuăărriiii..  

1122..  CCoonnssiimmţţăămmâânnttuull  ssccrriiss  aall  eevvaalluuaattoorruulluuii  şşii  aall  eevvaalluuaattoorruulluuii  vveerriiffiiccaattoorr  ((ddaaccăă  aall  aacceessttuuiiaa  ddiinn  uurrmmăă  eessttee  nneecceessaarr)),,  ttrreebbuuiiee  

oobbţţiinnuutt  îînnaaiinnttee  ccaa  oorriiccaarree  ppaarrttee  aa  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree  ssăă  ppooaattăă  ffii  uuttiilliizzaattăă  îînn  oorriiccee  ssccoopp  ddee  ccăăttrree  oorriiccee  ppeerrssooaannăă,,  ccuu  

eexxcceeppţţiiaa  cclliieennttuulluuii  şşii  aa  ccrreeddiittoorruulluuii,,  ssaauu  aa  aallttoorr  ddeessttiinnaattaarrii  aaii  eevvaalluuăărriiii  ccaarree  aauu  ffoosstt  pprreecciizzaaţţii  îînn  rraappoorrtt..  CCoonnssiimmţţăămmâânnttuull  

ssccrriiss  şşii  aapprroobbaarreeaa  ttrreebbuuiiee  oobbţţiinnuuttee,,  ddee  aasseemmeenneeaa,,  îînnaaiinnttee  ccaa  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  ((ssaauu  oorriiccaarree  ppaarrttee  aa  ssaa))  ssăă  ppooaattăă  ffii  

mmooddiiffiiccaatt  ssaauu  ttrraannssmmiiss  uunneeii  tteerrţţee  ppăărrţţii,,  iinncclluussiivv  aallttoorr  ccrreeddiittoorrii  iippootteeccaarrii,,  aallţţiiii  ddeeccââtt  cclliieennttuull  ssaauu  aallttoorr  ccaatteeggoorriiii  ddee  ppuubblliicc  

pprriinn  pprroossppeeccttee,,  mmeemmoorriiii,,  ppuubblliicciittaattee,,  rreellaaţţiiii  ppuubblliiccee,,  iinnffoorrmmaaţţiiii,,  vvâânnzzaarree  ssaauu  aallttee  mmiijjllooaaccee..  RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  eessttee  

ddeessttiinnaatt  aassiigguurraattoorruulluuii  pprroopprriieettăăţţiiii  eevvaalluuaattee,,  iiaarr  vvaallooaarreeaa  pprreezzeennttaattăă  îînn  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  aarree  lleeggăăttuurrăă  ccuu  vvaallooaarreeaa  

ddee  aassiigguurraarree..  

1133..  CCoonnffoorrmm  RReegguullaammeennttuulluuii  ggeenneerraall  ddee  uurrbbaanniissmm  ddiinn  2277..0066..11999966  --  rreeppuubblliiccaatt  iinn  MM..OOff..  885566//2277..1111..22000022  ,,  llaa  CCaapp  IIII  ddiinn  

aanneexxaa  11  ::    44::  TTeerreennuurrii  aaggrriiccoollee  ddiinn  iinnttrraavviillaann    ((11))AAuuttoorriizzaarreeaa  eexxeeccuuttăărriiii  ccoonnssttrruuccţţiiiilloorr  ppee  tteerreennuurriillee  aaggrriiccoollee  ddiinn  

iinnttrraavviillaann  eessttee  ppeerrmmiissăă  ppeennttrruu  ttooaattee  ttiippuurriillee  ddee  ccoonnssttrruuccţţiiii  şşii  aammeennaajjăărrii  ssppeecciiffiiccee  llooccaalliittăăţţiilloorr,,  ccuu  rreessppeeccttaarreeaa  

ccoonnddiiţţiiiilloorr  iimmppuussee  ddee  lleeggee  şşii  ddee  pprreezzeennttuull  rreegguullaammeenntt..  

1144..33  AALLTTEE  PPRREECCIIZZĂĂRRII  

RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  vvaa  ffii  ccoommpplleettaatt  ccuu  cceell  ppuuttiinn  22  ffoottooggrraaffiiii  ddiinn  ccaarree  ssaa  rreezzuullttee  iinnccaaddrraarreeaa   iinn  zzoonnaa  iinn  ccaarree  ssee  aaffllaa  pprroopprriieettaatteeaa    

IInn  pprroocceessuull  ddee  eevvaalluuaarree  ssee  vvoorr  uuttiilliizzaa  ddaattee  ssii  iinnffoorrmmaattiiii  iinn  EEUURROO  ssii  RROONN  ((lleeii  nnooii))..  

14.4. SURSE DE INFORMARE 

PPeennttrruu  ddaatteellee  ccaarree  aauu  iimmppaacctt  aassuupprraa  vvaalloorriiii  eevvaalluuaattoorruull  vvaa  pprreezzeennttaa  ssuurrsseellee  ddee  iinnffoorrmmaarree,,  dduuppaa  mmooddeelluull  uurrmmaattoorr::  

  VVaalloorriillee  ddee  ttrraannzzaaccttiioonnaarree  aallee  ccoommppaarraabbiilleelloorr  aauu  ffoosstt  pprreelluuaattee  ddiinn  uurrmmaattooaarreellee  ssuurrssee::  

    --                ppeennttrruu  CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  11:: hhttttppss::////wwwwww..ppuubbllii2244..rroo//aannuunnttuurrii//iimmoobbiilliiaarree//ddee--vvaannzzaarree//tteerreennuurrii//tteerreenn--
iinnttrraavviillaann//aannuunntt//tteerreenn--ddaarrmmaanneessttii--ddaammbboovviittaa//44225533119933227788iigg77ff1166ddff88ffhh66110011hh66dd22443377..hhttmmll    

--            ppeennttrruu  CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  22::   https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-intravilan-3300mp-darmanesti-dambovita-20km-
ploiesti/035hi6fe2ih47ei721e5hh32ii6i6d9f.html  
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DDEECCLLAARRAATTIIEE  DDEE  CCOONNFFOORRMMIITTAATTEE  

PPrreezzeennttuull  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  aa  ffoosstt  rreeaalliizzaatt  iinn  ccoonnffoorrmmiittaattee  ccuu  SSttaannddaarrddeellee  ddee  EEvvaalluuaarree  AANNEEVVAARR  22002222,,  ddeevveenniittee  oobblliiggaattoorriiii  

ppeennttrruu  ttoottii  mmeemmbbrriiii  iinncceeppaanndd  ccuu  3311..1122..22002211  

 
16. CERTIFICARE 
  

PPrriinn  pprreezzeennttaa,,  iinn  lliimmiittaa  ccuunnoossttiinntteelloorr  ssii  iinnffoorrmmaattiiiilloorr  ddeettiinnuuttee,,  cceerrttiiffiicc  ccaa  aaffiirrmmaattiiiillee  pprreezzeennttaattee  ssii  ssuussttiinnuuttee  iinn  aacceesstt  rraappoorrtt  ssuunntt  
aaddeevvaarraattee  ssii  ccoorreeccttee..  DDee  aasseemmeenneeaa,,  cceerrttiiffiicc  ccaa  aannaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  ssii  ccoonncclluuzziiiillee  pprreezzeennttaattee  ssuunntt  lliimmiittaattee  nnuummaaii  llaa  iippootteezzeellee  
ccoonnssiiddeerraattee  ssii  ccoonnddiittiiiillee  lliimmiittaattiivvee  ssppeecciiffiiccee  ssuunntt  aannaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  ssii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  ppeerrssoonnaallee,,  ffiiiinndd  nneeppaarrttiinniittooaarree  ddiinn  ppuunncctt  
ddee  vveeddeerree  pprrooffeessiioonnaall..  IInn  pplluuss,,  cceerrttiiffiicc  ccaa  nnuu  aamm  nniiccii  uunn  iinntteerreess  pprreezzeenntt  ssaauu  ddee  ppeerrppeeccttiivvaa  iinn  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarraa  ccee  ffaaccee  
ssuubbiieeccttuull  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  ssii  nniiccii  uunn  iinntteerreess  ssaauu  iinnfflluueennttaa  lleeggaattaa  ddee  ppaarrttiillee  iimmpplliiccaattee..  

CCoonnffoorrmm  nnoorrmmeelloorr  AANNEEVVAARR  ssuummaa  ccee  rreevviinnee  ddrreepptt  ppllaattaa  ppeennttrruu  rreeaalliizzaarreeaa  rraappoorrttuuii  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  aarree  nniiccii  oo  lleeggaattuurraa  ccuu  
ddeeccllaarraarreeaa  iinn  rraappoorrtt  aa  uunneeii  aannuummiittee  vvaalloorrii  ((ddiinn  eevvaalluuaarree))  ssaauu  iinntteerrvvaall  ddee  vvaalloorrii  ccaarree  ssaa  ffaavvoorriizzeezzee  cclliieennttuull  ssii  nnuu  eessttee  iinnfflluueennttaattaa  
ddee  aappaarriittiiaa  uunnuuii  eevveenniimmeenntt  uulltteerriioorr..  AAnnaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  ssii  ccoonncclluuzziiiillee  eexxpprriimmaattee  aauu  ffoosstt  rreeaalliizzaattee  iinn  ccoonnffoorrmmiittaattee  ccuu  cceerriinntteellee  ddiinn  
ssttaannddaarrddeellee,,  rreeccoommaannddaarriillee  ssii  mmeettooddoollooggiiaa  ddee  lluuccrruu  rreeccoommaannddaattee  ddee  ccaattrree  AANNEEVVAARR  ((AAssoocciiaattiiaa  NNaattiioonnaallaa  aa  EEvvaalluuaattoorriilloorr  ddiinn  
RRoommaanniiaa))..  EEvvaalluuaattoorruull  aa  rreessppeeccttaatt  ccoodduull  ddeeoonnttoollooggiicc  aall  AANNEEVVAARR..  

1177..  RREECCOONNCCIILLIIEERREEAA  VVAALLOORRIILLOORR..  DDEECCLLAARRAARREEAA  VVAALLOORRIIII  SSEELLEECCTTAATTEE  

ÎÎNN  UURRMMAA  EEVVAALLUUĂĂRRIIII  EEFFEECCTTUUAATTEE  DDEE  NNOOII,,  AA  AANNAALLIIZZEEII  IINNFFOORRMMAAŢŢIIIILLOORR  AAPPLLIICCAABBIILLEE  ŞŞII  AA  FFAACCTTOORRIILLOORR  RREELLEEVVAANNŢŢII,,  

OOPPIINNIIAA  NNOOAASSTTRRAA  EESSTTEE  CCĂĂ  VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  DDEESSCCRRIISSEE  EESSTTEE::  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAATTAA  
EESSTTIIMMAATTAA  PPRRIINN  MMEETTOODDAA  
CCOOMMPPAARRAATTIIEEII  DDIIRREECCTTEE      

   
  

 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAATTAA  AA  FFOOSSTT  
EESSTTIIMMAATTAA  PPRRIINN  MMEETTOODDAA  

  

CCOOMMPPAARRAATTIIAA  DDIIRREECCTTAA    

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAATTAA  NNUU  CCOONNTTIINNEE  TT..VV..AA..  

EEXXPPEERRTT  EEVVAALLUUAATTOORR  EECC..  BBoobbeeiiccaa  VViiccttoorr  DDrraaggooss  
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AANNEEXXEE  

 

AANNEEXXAA  NNrr..  11::  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  ccoommppaarraaţţiiaa  vvaannzzaarriilloorr  

AANNEEXXAA  NNrr..  22::  FFoottooggrraaffiiii  aallee  pprroopprriieettaattiiii  ((ccoolloorr))  

AANNEEXXAA  NNrr..  33    HHaarrttaa  llooccaalliizzaarree  pprroopprriieettaattee  

AANNEEXXAA  AA::  CCoonnttrraacctt  ddee  vvâânnzzaarree//ccuummppăărraarree,,    aauuttoorriizzaarree  ddee  ccoonnssttrruuiirree,,  pprroocceess  vveerrbbaall  ddee  rreecceeppttiiee  llaa  tteerrmmiinnaarreeaa  
lluuccrraarriilloorr  eettcc..  
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METODA COMPARATIILOR DIRECTE  

Metoda comparaţiei directe este metoda de evaluare care estimează valoarea de piaţă aunei 

proprietăţi, prin studierea pieţei imobiliare în scopul de a găsi proprietăţi similare (nuneapărat 

identice) şi competitive şi prin analiza diferenţelor dintre acestea şi proprietatea 

de evaluat. 

 Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in 

relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza 

pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. 

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative – analiza pe perechi de date sau/si 

criterii calitative – analiza comparatiilor relative. In cazul de fata, date fiind natura si relevanta 

informatiilor de piata culese, s-a recurs la analiza pe perechi de date. 

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa, care se bazeaza pe studiul relatiilor 

indicate de datele pietei fara a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceasta tehnica 

pentru ca ea reflecta natura imperfecta a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnica, 

evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in scopul de a determina daca acestea au caracteristici 

inferioare, superioare sau egale fata de proprietatea evaluata. 

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata 

imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata in 

urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona. 

Abordarea prin comparatia vanzarilor reprezinta o analiza prin care valoarea de piata este 

estimata prin compararea proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, 

sunt propuse pentru vanzare ori sunt contractate. 

Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-uri web 

specializate si publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati imobiliare 

comparabile, in cazul nostru terenuri, in zona analizata 

Cea mai buna utilizare 

Cea mai buna utilizare poate fi definita astfel:,,Utilizarea probabila in mod rezonabil sijustificata 
adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie safie posibila din 
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta ceamai mare valoare a 
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proprietatii imobiliare”.Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a 
urmatoarelor:(a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea 
ceparticipantii la piata ar considera a fi rezonabil 

(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuieluate in 
considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,planul de 
urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri. 

((c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare 

dacautilizarea alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera orentabilitate 

suficienta pentru un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatiigenerate de utilizarea curenta, 

dupa luarea in calcul a costurilor de conversie la aceautilizare. 

Analizandu-se caracteristicile de ordin fizic, legal si de localizare care determina utilizarile 

potentiale ale imobilelor evaluate se constata ca destinatia, este de “teren CC”. Deasemeni, in zona 

inspectata sunt in principal terenuri cu destinatie CC. Destinatii alternative posibil e fizic si justificate 

adecvat de proprietate: 

▪ utilizare rezidentiala– este posibila 

Practic tinand cont de tipul activului si de amplasarea acestuia, cea mai buna 

alternativaposibila pentru proprietatea evaluata este utilizare rezidentiala. Prin prisma criteriilor 

caredefinesc notiunea de CMBU aceasta abordare: este permisa legal; indeplineste conditia defizic 

posibila; este fezabila financiar 
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Plan incadrare 
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AANNEEXXAA  NNrr..  33    CCoommppaarraabbiillee  

 

 
 

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
darmanesti-dambovita/4253193278ig7f16df8fh6101h6d2437.html 
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 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-3300mp-darmanesti-dambovita-20km-ploiesti/035hi6fe2ih47ei721e5hh32ii6i6d9f.html  
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