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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara de tip - teren intravilan avand categoria de
folosinta curti constructii. In suprafata totala de 484 mp.

Client: Primaria Municipiului Deva

Proprietar: BODNARAS FLORIN si BODNARAS RALUCA

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Deva

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Strada Nicolae Balcescu, nr. FN, Judetul Hunedoara

Data inspectiei: 10.03.2023

Data evaluarii; 10.03.2023

Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobiluiui analizat, detinut de catre BODNARAS FLORIN si BODNARAS RALUCA. Dreptul de
proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard nr. 64457 Deva, nr. cadastral 64457 din
24.08.2021.

Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finala a evaluarii este prezentata LEl

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabila in anul 2023.
Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabila in anul 2023

Concluzia asupra valorii: in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piata (fara TVA)

estimata prin abordarea prin piata (metoda comparatiei directe) este

VALOAREA TOTALA DE PIATA
454.136 lei respectiv 938,30 lei/mp

intocmit: Sendroni Mihai,
Membru titular ANEVAR
10.03.2023
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara - teren intravilan, inscris in Cartea Funciara nr. 64457 Deva

din 24.08.2021 certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

afirmatiile sus{inute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de ter{e parti si nu
este In niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si
nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate in aceasta activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii bunurilor

imobile;

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, Membru titular ANEVAR
10.03.2023
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre GAMA EVAL INVEST SRL, meifibru corporativ
ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 203A, Jjd. Hunedoara,
adresa de ennail gamaevalinvest@gmail.com, prin evaluator Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR
nr, legitimatie 18635. Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pentru efe ctuarea in mod
competent a acestei lucrari,

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o eviluare obiectiva
si impartiala, fara sa existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost necesara

consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

3.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primaria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Mu nicipiului Deva,
Strada Nicolae Balcescu, nr. FN, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 64457, CF nr. 64|157 Deva.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Deva in calitate de c ient al evaluarii
proprietatii imobiliare. Orice alta persoana care define o copie a acestui raport sau dare poate avea
acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al raportului de evaluare in s*nsul acestuia,

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui ter{, niciodatd s in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3 IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaluarii propri etatii imobiliare
Primaria Municipiului Deva prin reprezentantii legali.

Orice alta persoana care define o copie a acestui raport sau care poate avea aceis la raportul de
evaluare nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia,

Evaluatorul nu Tisi asuma responsabilitatea in fata niciunui terf, niciodata s in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4 ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara de tip teren intravilan - curti construcitii,
situat In Municipiului Deva, Strada Nicolae Balcescu, nr. FN, judeful Hunedoara, ave nd o suprafata
totala de 484 mp, avand numar cadastral 64457, intabulat in Cartea funciara nr. 64457 a localitatii
Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciara, eliberat de O.C.P.l. Hunedoara.

A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus.

considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.
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neexistand nicio diferenta scripticc-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte
funciara si situatia identificata de catre evaluator. Proprietatea privata reprezinta "dreptul titularului de
a poseda, folosi si dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
lege"{Codul Civil Romén, art.555(1)).

Pentru proprietatea imobiliara de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:
> Extras de carte funciara nr. 64457 Deva din 24.08.2021.
> Certificat de urbanism nr. 31 din 31.01.2023.

3.5 MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportatd in LEl. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR =
4,9136 lei, valabil pentru data de 10.03.2023.

3.6 SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este ceruta de catre Primaria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piata a
proprietatii imobilare in vederea cumpararii, respectiv teren intravilan in suprafata totala de 484 mp,
avand categoria de folosinta curti constructii.

Aceasta evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

3.7 TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii atinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului de
evaluare GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile" si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si
ale utilizatorului desemnat in legatura cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietatii
imobiliare subiect.

in prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definita in standardul general SEV 100 - Cadrul general (iVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaluarii si anume - estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare o bunurilor editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piata este urmatoarea: ,Valoarea de platd este suma estimata pentru care
un activ sau o datorie or putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdardtor hotarat si un
vanzéator hotarat, intr-o tranzactie nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat gi in care pértile au
actionatflecare in cunostintad de cauza, prudent sifard constrdngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piata deschisa si concurentiala unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piata este exprimata in lei. Aceasta poate fi necorespunzatoare

pentru o alta data, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.
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3.8 DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuata in data de 10,03.2023 de catre evaluator Sendroni Mihai in prezenta

reprezentantului clientului. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.
Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de
lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 10.03,2023,

3.9 NATURA Sl AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

Documentarea facuta pe durata evaluarii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 10,03.2023 si a fost realizata de catre evaluatorul
Sendroni Mihai in prezenta reprezentatuiui clientului cu aceasta ocazie s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente.

in urma examinarii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea In baza numarului
cadastral dar si cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locatia indicata si limitele
proprietatii precizate de acesta se considera a fi corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre
evaluator intrucat nu intra in atributiile sale acest lucru. A fost fotografiata o parte mai mare din terenul
subiect deoarece nu se putea evidentia faptic limita cu proprietatiile din imprejurime. Termenii de
referinta ai evaluarii au fost stabiliti Tmpreuna cu clientul si au fost mentionati in scris,

in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si
colectarii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii,

evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de catre client, respectiv la:
50 Extras de carte funciara nr. 64457 a localitatii Municipiului Deva din 24,08.2021,

A Certificat de urbanism nr, 31 din 31,01.2023,

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:
inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cailor de acces;
cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor
comparabile;
interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice - vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;

A au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs, cadastru vs. constatari in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si
situafia sa scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie

total justificabila asupra valorii. La data inspectiei terenul este nefolosit.

pat.7



EVAL INVEST GAMA EVAL INVESTS.R.L - Hunedoara
3.10 NATURA $l SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizata evaluarea au fost:

> Informatii din Extrasul de Carte Funciara;

> Informatii privind piata imobiliara specifica;

> |storicul utilizarii proprietatii imobiliare;

> Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

> Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

> Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluata (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

> finregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

> Presa de specialitate;

> Informatii existente pe site-urile de profil;

> Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

> Baza de date a evaluatorului;

> Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

> Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

> Reviste de profil.

3.11 IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piatd determinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii, Daca se va demonstra ca cel putin una din Ipotezele sub care este
realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este
invalidata,
Ipoteze:
> Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate pe parcursul raportului si al caror impact
este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabila, valoarea estimata este invalida;
> Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii. Se
presupune ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau atitlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifica altfel;
> Se presupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legala a proprietatii

nu se substituie avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul neavand competenta
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in acest domeniu;

> Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integranta. Orice diferenta intre
scriptic st faptic deternnina invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate
in privinta corectitudinii informatiilor primite.

> Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale privind mediul
inconjurator, reglementarile sl restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care
afost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

> Nu a fost realizata niciun fel de investigatie pentru stabilirea existen{ei contaminatiilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii,
care sa influenteze valoarea, Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului
sa vizualizeze proprietatea. in cazul in care existda documente relevante (masuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

> Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozifie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta;

> Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritatile locale, au fost sau pot fi ob{inute pentru oricare dintre utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

> Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

Ipoteze speciale semnificative:

Nu au fost identificate ipoteze speciale,

3.12 TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fl ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe langa termenii de referin{a, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio

excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseaza doar clientului Primaria Municipiului Deva si utilizatorului desemnat specificat in raport.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat sau pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi
pag.9
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publicat, nici inclus Tntr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului

cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala,

precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa

sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentata in raport si inca un interval

de timp limitat dupa aceasta data, daca nu apar modificari semnificative care pot afecta opiniile

estimate. in prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile

si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:

\"

\%

\%

Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;
Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

Posesia raportului nu confera dreptul de a-l publica;

Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat cele

specificate in raport;

> Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului;

\%

Pentru validitate este necesara semnatura originala.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data

intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

3.14 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare afost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a

bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:

>

>

SEV 100 - ,Cadrul general (IVS Cadrul general)"
SEV 101-,Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)".

Misiunea de evaluare afost condusa in conformitate cu prevederile

>

SEV 102 - ,Documentare si infoemare (IVS 102)",

prezentul raport de evaluare fiind Tntocmit cu respectarea cerintelor

>

SEV 103-,Raportare (IV 103)"

si atinut cont si de prevederile

>

>

>

>

>

SEV 104 "Tipuri ale valorii" (IVS 104)

SEV 105 ,Abordari si metode de evaluare"

SEV 230 - ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)",
GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile",

SEV 400 - ,Verificarea evaluarii"

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au determinat

gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii

nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

in procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei.

sDatele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinétate, oras, regiune si, atunci cand
este necesar, la nivel national gi international, in functie de intindereo geografica a acestei arii, justificat
apreciata de evaluator cafiind adecvata pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste dote se refera la
tendintele sociale, situatia economica, reglementarile gsi restrictiile legale gi conditiile de mediu
inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de piata definitd in acest scop”
(Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primariei Deva si includ informatii referitoare la
fortele sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.

DEVA este municipiul de resedintd al judetului Hunedoara, format din localitatile componente Deva
(resedinta) sl Santuhalm, gsi din satele Archia, Barcea Mica si Cristur.

Deva se situeaza in partea centrald ajudetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fata de nivelul matrii,
pe malul stang al cursului mijlociu al Muresului. Orasul se invecineaza cu Muntii Poiana Rusca si Muntii
Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Magura Uroiului in est. Spre sud cand conditiile
atmosferice sunt propice, se zaresc in depdartare Muntii Pardang si Muntii Retezat. Dealurile din
aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Ruscéa (inéltimea lor maxima
este de 697 metri) sl cuprind orasul ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Varful Piatra Cozia
(din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.

La recensaméntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiara ca limba
maternd, 2417 romdana si 276 germana. Dupa religie, 3393 erou romano-catolici, 2651 ortodocsi, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani. Conform recensamantului efectuat in 2011,
populatia Municipiului Deva se ridica la 61.123 de locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior
din 2002, cénd se inregistraserd 69.257 locuitori. Majoritaea locuitorilor sunt roméani (82,98%).
Principalele minoritati sunt cele de maghiari (7,21%) sl romi (1,24%). Pentru 7,84% din
populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (76,56%), dar existda si minoritdti de romano-catolici (6,46%), penticostali
(2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru 8,13% din populatie nu este
cunoscuta apartenenta confesionald. Prima atestare documentara a cetatii Deva dateazéa din anul 1269,
fiind mentionata prin cuvintele latine castro Dewa. Pe hartile medievale ea apare fie sub numele de
Deva sau Dewan. Ruinele Cetatii Deva, de pe dealul Cetéatii, au fost si rdméan un obiectiv turistic
important. in ultimii ani afost conceput un program de amenajare a Cetatii, proiectfoarte controversat,
pentru a o pune in valoare si a o face accesibila tuturor véarstelor: instalarea unui telescaun gi
amenajarea unui terse in incinta fortificatiei (idee abandonata ulterior la insistentele reprezentantilor
Muzeului Deva). Odatad ajuns sus ladngad ruinele cetatii, ni se dezvaluie panorama orasului i a

Imprejurimilor. Se vorbegte despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de
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la Hunedoara. La poalele dealului se intinde ,Parcul Cetatii", ia intrarea dinspre sud a parcului se afla
casa lui Dr. Petru Groza. in nord-vestul parcului lo rnarginea dinspre dealul cetatii, se afla castelul
Magna Curia, construit in secolul XVI. Initia! castelul afost conceput in stilul Renasterii, dar restaurarile

ulterioare l-au adadugat si elemente de arta baroca. in prezent complexul arhitectonic Magna Curia
adaposteste Muzeul Judetean Deva.

Amplasament imobil

Proprietatea
subiect
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului - teren intravilan, aflat in
proprietatea persoanei fizice BODNARAS FLORIN si BODNARAS RALUCA, conform actelor juridice
prezentate, nu exista sarcini asupra imobilului descris in extrasul de carte funciara.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare ,Dreptul asupra unei proprietati
imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren sl
constructii (...). Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept
absolut de a poseda gi a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu,
afectat numai de drepturi subordonate gi ingradiri stabilite prin lege

BODNARAS FLORIN si BODNARAS RALUCA in calitate de proprietari detin dreptul de proprietate
asupra imobilului din Municipiului Deva, Strada Nicolae Balcescu, nr. FN, jud. Hunedoara constand in
teren intravilan cu suprafata totala de 484 mp, inscris in CF nr. 64457 Deva.

Exista o corespondenta scriptico-faptica intre actele de proprietate ale clientului, cele de la
Oficiul de Cadastru si rezultatele obtinute in urma inspectiei. Nu exista neconcordante intre amplasarea
din teren gi documentele primite.

Extras de Carte Funciara:

Evaluatorul a avut ia dispozitie Extrasul de carte funciara din data de 24.08.2021, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta.

Din Extrasul de carte funciara pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a ll-a si partea a llI-
a, reiese ca dreptul de proprietate deplin si nu este afectat de sarcini.

PLAN ANCPI

%
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Certificatul de urbanism

in cadrul Certificatului de urbanism nr, 31 din 31.01.2023 este prezentat regimul juridic al
proprietatii evaluate.

Folosinta actuala: curti constructii.

Destinatie aprobata conform PUG aprobat cu HCL 223/1999: imobilul este situat in UTR 4,
subzona functionala Ll4, subzona rezidentiala, unde funcf{iunea dominanta a zonei este locuirea,
compusa din locuinte colective cu regim de finaliime cuprins intre P+3-P+10, iar functiuni
complementare admise ale zonei: institutii si servicii publice, spatii verzi amenajte, accese pietonale,
carosabile, parcaje.

Regimul tehnic

UTR 4 U - zona rezidentiala cu cladiri mai mult de 3 nivele.

Functiunea dominanta a zonei: este locuirea, compusa din: locuinte colective cu regim de
inaltime cuprins intre P+3 - P+10;

Functiunea complementara admisa a zonei: institutii si servicii publice; spatii verzi amenajate;
accese pietonale, carosabile, parcaje.

Utilizari permise:

1. Locuinte colective;

2. Constructii necesare functiunilor complementare locuintelor prin afectarea unor spatii la
parterul locuintelor sau amenajarea unor spatii independente pentru comer{ si servicii necesare
pentru satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor;

3. Activitati nepoluante si cu volum mic de transporturi;

Utilizari permise cu conditii:

Lucrari de renovare si moderzinare la locuintele colecte.

Locuinte colective in toate subzonele U unde disponibilitatea terenului permite acest lucru;
acestea se vor face cu condifia respectarii fasiei de protectie a drumurilor si pe baza unor PUD-uri
aprobate.

4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afla in proprietatea persoanelor fizice BODNARAS
FLORIN si BODNARAS RALUCA, situatd in Municipiul Deva, Strada Nicolae Balcescu, nr. FN, Jud.
Hunedoara si reprezinta un teren intravilan in suprafata de 484 mp, neimprejmuit.

Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala a Municipiului Deva, zona Nicolae Balcescu.
Terenul are iesire la strada Strada Nicolae Balcescu domeniu public, fiind pozitionat intre cladiri
rezidentiale, dar si parcari auto.

Accesul la teren se efectueaza din Strada Nicolae Balcescu, mijloacele de transport in comun
sunt la distanta mica, frontul stradal are o lungime de circa 15 ml la Strada Nicolae Balcescu, iar

proprietatea are toate utilitatile necesare: apa-canalizare, energie electrica, gaz.
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Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament; zona B conform certificatului de urbanism;

Suprafata: 484 mp teren - curti constructii;

Destinatie: teren cu destinatie rezidentiala;

Topografie: teren plan;

Forma: regulat3;

Utilitati: utilitati existente la limita proprietatii (apa-canal, energie electrica, gaz).

Acces: accesul se realizeaza catre proprietate din drumul pubiic de acces (drum asfaltat) strada Nicolae
Balcescu,

Deschidere: 15 ml la Strada Nicolae Balcescu;

Situatia actuala a terenului: teren liber, situat in Municipiului Deva.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona rezidentiald a Municipiului Deva, avand o pozitie buna

din punct de vedere al amplasamentului fatd de unele unitati comerciale si administrative.

4.4. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Terenul se afla in proprietatea BODNARAS FLORIN si BODNARAS RALUCA, conform
documentelor puse la dispozitie. Terenul a intrat in proprietatea persoanelor fizice BODNARAS FLORIN
si BODNARAS RALUCA prin act notarial contract de vanzare-cumparare nr. 1154 din 17.08.2021 emis de

Mane-Sigartau Mirona, in cota actuala de 1/1.

4.5, DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotarari aie

Consiliului Local Deva. Terenul se afla in categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat in

subzona B, conform certificatului de urbanism nr. 31 din 31.01.2023.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu, Analiza pietei este realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliara (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea
proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune utilizari
a unei proprietati imobiliare si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei
abordari in evaluare. O analiza corecta a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor
pasi;

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

o O~ W N~

Estimarea absorbf{iei in piata a proprietatii subiect.
Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantd a intercatiunii intre acestia: utilitatea,

raritatea, dorinfa si puterea efectiva de cumparare.

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara dispune de o localizare buna, zona mediana a Municipiului Deva.

in zona, se afla preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective) si comerciale la parter
de bloc sau in spatii independente. Distanta fata de proprietatile complementare este mica. Accesul
este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta mica. Strada la care are acces
proprietatea are utilitdtile uzuale necesare : apa-canal, energie electrica, gaze.

Imobilul este intabulat in Cartea Funciara nr. 64457 a localitatii Deva,

Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii, teren intravilan cu suprafata de 484
mp (dimensiuni, facilitate, utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasata se poate

aprecia ca proprietatea evaluata este atractiva.

5.2 DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specifica este cea a Municipiului Deva. Piata specifica a acestei proprietati
este cea aterenurilor intravilane din zonele prepoderent rezidential. Caracteristicile predominante ale
proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piata, deci exista o corelare intre
descrierea proprietatii sl analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una

locala - zona mediana, dar poate fi extinsa la nivelul intregului oras. Oferta de astfel de proprietati este
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variata, pornind de la preturi mai accesibile la prefuri mai mari, in functie de nevoile fiecarui client si de
elementele specifice pentru astfel de proprietate. Proprietatile cu o atractivitate mai mare, ce
concureaza cu proprietatea subiect in aria de piata au o disponibilitate curenta mica prin oferte, o parte
din ele regasindu-se si in grila datelor de piata.

5.2.1 Tipul proprietatiilmobiliare
Pentru proprietatea imobiliara supusa analizei, subpiata delimitata este cea a terenurilor

intravilane libere, situate in Municipiului Deva, zona mediana, dar si alte zone din oras.

5.2.2 Caracteristicile proprietatii imobiliare
Proprietatea evaluata este un amplasament cu suprafata de 484 mp, situat in Municipiul Deva,

regimul acestuia fiind de teren intravilan liber. Accesul la proprietate se realizeaza din strada Nicolae
Balcescu, strada amenajata (asfaltatd), topografia este plana, utilitatile disponibile sunt energie
electrica, gaz, apa-canal.

Utilizatorii finali sunt persoane fizice sau juridice cu potential banesc care vor sa construiasca o
cladire rezidentiala P+3 - P+10 (conform certificatului de urbanism) pentru vanzarea ulterioara a

apartamentelor catre potentiali clienti,

5.2.3 Arta pietei
Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla pe Strada Nicolae Balcescu, nr. FN, a

Municipiului Deva si este amplasata in zona mediana a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locala. Gradul de ocupare al
terenului in zona de interes a evaluarii este mare, suprafetele libere fiind destinate cailor de acces,
spatiilor verzi si parcarilor.

in zona central, zona piatd nu exista parcele de teren libere, construibile cu utilizari premise
conform certificatului de urbanism, utilizari privind cea mai buna utilizare de teren cu destinatie
rezidentiala. in aceasta situafie aria pietei a fost extinsa si catre alte zone din municipiul Deva si au fost
alese informatii de piata avand doar aceeasi cea mai buna utilizare de teren cu destinatie rezidentiala,

unde s-au aplicat ajustari pentru localizare.
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Qs

N,

5.2.4 Proprietati substitut disponibile
Oferta terenurilor libere este variata, pornind de la prefuri mai accesibile la preturi mai mari, in

functie de nevoile fiecarui client. Proprietatile cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea
subiect in aria de piata au o disponibilitate curenta mica prin ofertele afisate.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea, utilitatile existente si suprafata
terenului.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect din zona analizata, care au suprafete a terenurilor cuprinse intre circa 900 mp si 1.400 mp.
Aceste dimensiuni sunt recunoscute pe piata proprietatilor imobiliare de tip terenuri intravilane

rezidentiale.

5.3 ANALIZA CERERII

Cererea pietii reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare sl preferinfele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) pentru un anume
tip de proprietate. Puterea de cumparare este in stagnare in aceasta perioada, datorita efectelor
economice la nivel global si a cresterii dobanzilor pentru imprumuturile bancare.

Disponibilitatea facilitatilor din aceasta zona si accesul facil reprezinta unul din factorii
importanti in analiza cererii pe piata terenurilor libere si a terenurilor cu constuctii, care pot aduce un
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plus valoare proprietatii subiect.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta foarte mica. Strada la
care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente pe amplasamente
sunt cele uzuale necesare; apa, energie electrica, gaze.

Acest tip de proprietate se adreseaza persoanelor fizice sau juridice care doresc sa dezvolte o
constructie rezidentiala.

Cererea este in stagnare datorita facilitatilor datorita Tnaspririi imprumuturilor bancare, care au
crescut dobanzile.

Terenurile ocupate de catre proprietari sunt mai multe decat cete inchiriate, fiind o cerere
crescuta pentru cumparari de terenuri si 0 cerere mai scazuta pentru inchirieri de terenuri libere.

Tipul acesta de proprietati are un numar mare de vizualizari pe site-urile agentiilor imobiliare,
fapt care prezinta rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piata, dar puterea de
cumparare se regaseste doar la acei utilizatori cu disponibil banesc care pot investii in afaceri de tip
rezidential/comercial. in ultimii ani si in special datorita anului 2021, cererea de terenuri libere este in
crestere datorita COVID-19.

Incertitudinea in evaluare nu ar trebui confundata cu riscul, acesta poate fi generat de factori
diversi care afecteaza fie activul propriu-zis, fie piata pe care acesta este tranzactionat. Incertitudinea in
evaluare poate fi data de factori diferiti, care pot fi impartiti in trei categorii: perturbarea pietei,
disponibilitatea datelor de Intrare si alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale
Incertitudinii evaluarii nu se exclud reciproc.

De exemplu, perturbarea pietei poate afecta disponibilitatea datelor relevante, ceea ce poate
conduce implicit la incertitudine cu aceea la alegerea celei mai adecvate metode sau model. Prin
urmare, este probabil sa existe o interdependen{a si corelare intre cauzele incertitudinii si trebuie sa
finem seama de acest faptin timpul procesului de evaluare.

Evenimentele pot fi de natura macroenomica (criza financiara din 2009) sau natura
microeconomica (dezastru natural, modificare legislative). in ceea ce priveste pandemia de COVID-19,
poate fi privita ca o perturbare a pietei la nivel microeconomic, insa in viitor s-ar putea sa ne
confruntam si cu implicatii macroeconomice.

La data evaluarii, consideram ca putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piata, iar in ceea ce priveste tipul de proprietate analizatd la nivelul municipiului Deva. in consecinta,

evaluare trebuie tratata cu un grad rezonabil de certitudine si o0 doza mai mare de prudenta.

5.4 ANALIZA OFERTEI

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect
se numeste oferta competitiva.

Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de terenuri libere si-au mentinut tendinfa de
crestere. in ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este in
crestere. Ofertele sunt variate. Preturile terenurilor pornesc de la circa 100 euro/mp (cele aflate in zona

periferica a localitatii) si ajung in unele cazuri la 300 de euro/mp, in functie de zona. Variatia principala
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a preturilor este antrenata de localizarea proprietatilor, deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul
utilitatilor etc.

Ofertele pentru inchirierea terenurilor libere este chiar inexistenta, sunt mai putine decéat
cererea, fapt care deteremina o piata a vanzatorului.

Negocierea preturilor la nivelul municipiului este cuprinsa intre 1-5% din preful de oferta al
proprietatii. Timpul de vanzare mediu al proprietatilor de tipul celei evaluate este Tintre 6-12 luni, in
functie de conditiile de vanzare.

in cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
selectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si informatii verificate si documentate,

privind proprietati imobiliare oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.

Pret de ofertd (€)/mp 300 100 180
Conditii de plata mar.23 apr.23 mai.23 iun.23
r r
. Deva b-dul N. Oeua str. C. . Deva b-dut 22

Localizare N Deva str. Minerva .

Balcescu Prumbescu Decembrie
Suprafata 484,00 900,00 1.400,00 1.200,00
Forma/relief poligonala poligonala poligonala poligonala
Utilitati toate utilitatie la  toate utilitatie la toate utilitatie la toate utilitatie la

limita limita limita limita

CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential

5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizata prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrdngeri si epuizare. in perioada analizata, compardnd cererea existenta si
potentiala cu oferta curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Piata achizitiilor este Influentatd si de dezvoltarea rapida a sistemului de credit ipotecar si
imobiliar, datorita cresterii dobanzilor la credite in ultima perioada acestea au avut un efect de stagnare
a cererii pe piata asupra imobilelor similare.

Comparand cererea existenta si potentiala cu oferta curenta si anticipata competitiva se poate
observa ca exista o cerere pentru un numar mai mare de terenuri rezidentiale.

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani, raporturile s-au inversat pe
piata imobiliara, aceasta devenind o piatda a vanzatorului incepdnd cu a doua parte a anului 2015.
Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice
locale, a cresterii numarului locurilor de munca si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii,
coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a

unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata mentionata.
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5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECTIN PIATA

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
existd o rata a absorbfiei proprietatii subiect mare, in conditiile de piata, cerere si oferta competitive
prezentate anterior, Din datele analizate este vorba despre o piata in usoara dezvoltare, caracterizata
printr-o stagnare a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica,
caracterizata printr-un numar mediu de tranzacitii.

Proprietatea imobiliara, subiect - teren liber face parte din proprietatile ce prezinta potential
atractiv, datorita elementelor favorabile cumulate: pozitie bunad - mediu urban, zona mediana, zona
accesibila. Cresterea cererii coroborata cu oferta actuala ne prezintd o ratd de absorbtie ridicata a
proprietatii subiect,

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interdependente si ambele sunt esentiale

pentru aplicarea abordarii prin piata.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,,cea mai buna utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104
.lipuri ale valorii", para,140.1: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specifica proprietatii imobiliare subiect este piata terenurilor intravilane,
din Municipiul Deva.

in analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul considera mai intai utilizarile probabile in mod
rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. permisibilitatea legald: se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii;

posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;

profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este
cea prezentata mai sus, permisibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care
reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Obiectul evaluarii este un teren cu suprafata de 484 mp, avand forma regulata, situat in zona
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mediana din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajata asfaltata. Proprietatea dispune de
toate utilitatile necesare.

in realizarea analizei celei mai bune utilizari a terenului liber, sunt identificate, mai intai,
utilizarile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
patru teste: de permisivitate legala, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiara si de valoare

maxima.

Utilizari probabile in mod rezonabil

in cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere (pufine la
numar) de pe strada Nicolae Balcescu si de pe strazile din imediata apropiere.

Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

> toate terenurile construite sunt ocupate de constructii de tip rezidential (locuinte colective) si
cladiri comerciale (la parter de bloc sau in cladiri independente) la mica distanta;

> 1n Imediata vecinatate exista putine terenuri libere; acestea devin mai numeroase la marginea
localitatii din care face parte proprietatea subiect;

> in zona nu s-au identificat constructii cu alte utilizari, in afara celei pentru proprietate
rezidential. De altfel, se apreciaza ca este putin probabilda aparitia unor proprietati industriale
intr-o astfel de zona.

Amplasamentele de langa proprietate subiect sugereaza ca terenul este atractiv pentru
constructii de tip rezidential de altfel cum este mentionat si in certificatul de urbanism. Din punct de
vedere al altor tipuri de constructii putem mentiona ca cererea de cladiri administrative (birouri) are un
nivel scazut in Municipiul Deva, astfel ca la nivel de oras se gasesc multe cladiri cu destinatie
adminstrativa-birouri care sunt libere, iar pentru constructiile tip comercial zona din care face parte
terenul nu este facila acestui tip de dezvoltare.

Concluzia care se desprinde este ca utilizarea terenului poate fi doar rezidentiala datorita

constructiilor de acelasi tip din zona analizata.

Testul de permisivitate legala

Pentru a verifica daca utilizarea terenului este permisa legal am analizat Certificatul de urbanism
nr. 31 din 31.01.2023, pus la dispozitie de catre client. Documentul precizeaza ca terenul este intravilan,
destinatia admisad U.T.R 4 LI, zona rezidentiald cu cladiri mai mult de 3 nivele. Functiunea dominanta a
zonei este locuirea, compusa din locuinte colective cu regim de inaltime cuprins intre P+3 - P+10.

De asemenea, observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea
rezidentiala. Ca urmare, consider ca dezvoltarea pentru constructie rezidentiala (locuinfe colective) este
permisa legal. Nu se identifica niciun fel de constradngeri care sa afecteze regimul tehnic permis al

dezvoltarii.
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Testul pentru posibilitatea fizica
Faptul ca in imediata vecinatate sunt edificate constructii rezidentiale aduce indicii suficiente
pentru a considera ca terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile si topografia terenului, existenta
utilitatilor si faptul ca nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre, permit edificarea unei
constructii cu standardul zonei, adica rezidential (locuinte colective).
Drept urmare, apreciez ca dezvoltarea este fizic posibila. Nu se identifica niciun fel de

constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

Testul fezabiHtatii financiare

Constructia posibila si permisa tipica este o constructie de tip rezidential (conform certificatului
de urbanism nr. 31 din 31.01.2023). Nu sunt necesare amenajari ale terenului constand in nivelare,
indreptare, etc.

Asa cum s-a prezentat anterior, analiza pietei a relevat tranzactii recente cu amplasamente catre
utilizatori finali. Astfel de constructiii se pot realiza deoarece este o zona activa iar amplasamentul este
ideal pentru astfel de constructii rezidentiale. Amenajarile terenului pot fi minime, avand toate
utilitatile necesare reprezintd un factor important in dezvoltarea unei constructii noi. Ca urmare,
activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este fezabila financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate men{ine pe termen lung.

Testul valorii maxime

intrucat exista doar o utilizare permisa legal, fizica posibila, fezabil financiar si care conduce la o
valoare maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buna utilizare.

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construite a fost Identificata ca

find CMBU teren Intravilan rezidential.

Concluzii:
> cea mai buna utilizare aterenului evaluat este pentru o proprietate de tip rezidential (locuinte
colective);

> utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORITERENULUI

Valoarea terenului constituie o analiza distincta, realizata inainte de aplicarea abordarii prin
piata,

Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale
valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost,

Metodele de evaluare aterenului iiber se clasifica astfel:

+ Metoda comparatiei directe;
*+ Metode alternative:
o Extractia de piata;
o Aiocarea (proportia);
o Tehnicile capitalizarii venitului:
m Capitalizarea directa: Metoda reziduala;
m Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;
m Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii,
in abordarea prin piatda se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie
sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Abordarea prin platéd - cunoscutd in domeniul evaludrii proprietatii imobiliare si sub denumirea
de comparatie directd sau comparatia vanzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obtinere a unei
indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati similare
care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vadnzare (GEV 630, para. 43) ori sunt
contractate.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se
realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative:

+ analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt
comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustariaferente unei
singure caracteristici;

* analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu se
refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;

» analiza statistica: analiza prin Inferenta statistica si analiza prin regresie;

» analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

* analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificari;

* analiza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piata;
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e analiza clasamentului; folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre
elementele de compartie specifice proprietatii;
* interviuri: culegerea de opinii aie unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti
pe piata imobiliara.
Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

drepturile de proprietate transmise;

conditiile de finantare;

conditiile de vanzare;

cheltuielile necesare imediat dupa cumparare;

conditiile de piata;

localizarea;

caracteristici fizice; suprafata, destintia, amenajari exterioare, topografie, forma in pian,

deschidere;

utilitati disponibile;

zonarea.

Primele cinci sunt elemente de comparatie specifice tranzactionarii, iar urmatoarele sapte sunt
specifice proprietatii. in cadrul abordarii prin piata a fost analizata oferta de proprietati comparabile
disponibile pentru vanzare la data evaluarii, situate in aceeasi arie cu proprietatea subiect. Oferta de
proprietati comparabile disponibile pentru vanzare a fost preluatd de pe site-urile OLX.ro, imobiliare.ro,
storia.ro, agentii imobilare, etc. Pentru a stabili veridicitatea informatiilor prezentate in ofertele de
vanzare, proprietarii sau reprezentaniii acestora au fost contactati telefonic, in urma discutiilor
telefonice, s-a stabilit ca toate proprietatile comparabile analizate sunt reale si au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile scriptice.

Din analiza pietei imobiliare a rezultat faptul ca, pe piata imobiliara specifica, preturile de
ofertare pentru terenurile rezidentiale nu au suferit modificari semnificative in ultimul an.

EVALUARE TEREN PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 270.000 140.000 216.000
Suprafata- 484,00 900,00 1.400,00 1.200,00
Pret oferta €/m* 300 100 180
Ajustare pentru negociere 1% 1% 1%
Valoarea aiustare -3 -1 -2
Pret ajustat 297 ) 178
Drept ceproprietate deplin similar similar similar
Ajustare @b 0% 0%
Valoarea ajustare 0,00 0,00 0,00
Pretajustat 297,0 99,0 178,2
Corditii definantare la plata similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 297 99 178
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Ajustare
Valoarea ajustare
Pret ajustat

Cheltuieli necesare imediat dupa
vamare

Ajustare

Valoarea ajustare

Pretaiustat

Conditiide piata

Ajustare

Valoarea ajustare

Pret ajustat

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare
Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare
CvMBU

Ajustare

Valoarea ajustare
incadrare/Indicatori urbanistici

Ajustare

Valoarea ajustare
Utliitat!

Ajustare

Valoarea ajustare
Retea de gaze
Corectie €/m*
Retea de apa
Corectie €/m»
Retea electrica
Corectie £/m*
Retea de canalizare
Corectie €/m*

Suprafata
Ajustare
Valoarea ajustare
Alte ajustari
Ajustare
Valoarea ajustare

Ajustare neta

ajustare bruta

Pret ajustat

Valoare adoptata

Valoare teren

cash

nu este cazul

mar.23

Deva b-dul Balcescu

Bun/buna

rezidential

curj POT/H

La limita proprietatii

La limita proprietatii

La limita proprietarii

La limita proprietatii

484

pian

Euro
191,0
92.424

similar
0%
0,0
297

nu este cazul

0%
0,0
297
mar.23
0%
0,0
297,0

Deva str. C. Prumbescu

-40%
-119
similar
0%

0
rezidential
0,00%

0
considerati
similari
0,0%

0

0%

0,000

La limita proprietatii
0,000

La limita proprietatii
0,000

La limita proprietatii
0,000

La limita proprietatii
0,000

900
A%
12
plan
0,00%
0
da
-106
-36%
131,16
43,72%
190,6
Lei
938,30
494136
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similar
0%
0,0
99

nu este cazul

0%
0,0
99
mar.23
0%
0,0
99,0

Deva str. Minerva

45%

45
similar
0%

0
rezidential
0,00%

0
considerati
similari
0,0%

Q

0%
0,000

Lalimita proprietatii

0,000

La limita proprietari

0,000

La limita proprietatii

0,000

La limita proprietatii

0,000

1.400
9%
9
plan
0,00%
0
da
S4
54%
93,62
53,62%
152,6

similar
0%
0,0
178,2

nu este cazuf

OK
0,0
178
mar.23
0%
0,0
178,2

Deva str. 22
Decembrie
0%

0
similar
0%

0
rezidential
0,00%

0
considerati
similari
0,0%

0

0%
0,000

La limita proprietatii

0,000

La iimita proprietatii

0,000

La limita proprietatii

0,000

La limita proprietatii

0,000

1.200
7%
13
plan
0,00%
0
da
13
7%
12,76
7,09%
191,0

Valoarea de piata prin comparatia directa = 454.136 lei, respectiv 938,30 lei/mp
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8. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaluarii, de calitatea, cantitatea si
credibiiitatea informatiiior disponibile, evaiuatorut prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piata a proprietatii subiect folosind abordarea prin piata, utilizatda in evaluarea
proprietatii imobiliare. in cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vanzare din zona specifica,
la care s-au aplicat marje de negociere. Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie
perceputa de destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiala,
rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiiior relevante si cunoscute.
Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza carora
evaluatorul aformulat opinia finala asupra valorii proprietatii subiect.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a Judecat cat de pertinenta este abordarea / metoda, scopul
si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei abordari si a metodei din cadrul abordarii se refera direct la tipul
proprietatii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.
Precizia: Precizia evaluarii este legata de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
folosite Tn procedurile si tehnicile de analiza aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizata, cu alte
cuvinte este data de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate precum
si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatiilor comparabile.
Cantitatea informatiHor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului unei
abordari in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o
anumitd comparabila sau de o anumita abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII

Proprietatea subiect analizata din punct de vedere al abordarii prin piata, face parte dintr-o
categorie de tip rezidentiala unde se tranzactioneaza astfel proprietati. in ceea ce priveste precizia
rezultatului, la stabilirea valorii de piatd prin abordarea prin piatd s-a gasit proprietati comparabile, in
zona evaluata si in zone similare cu proprietatea de evaluat, asupra carora s-a aplicat un minim de
ajustari.

Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatul obf{inut prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestuia si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii, si pe de alta parte scopul
evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de

piata estimata prin metoda comparatiei directe a proprietatii imobiliare este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
454.136 lei respectiv 938,30 lei/mp

Evaluator autorizat ANEVAR,
Sendtari® A" A A fetimatie 18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
DEVA, STR. NICOLAE BALCESCU, NR. FN, JUD. HUNEDOARA
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Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobliiard HUNEDOARA Mr.terere d09Bl
Biroul de Caoastai $i Publicitate Imobiliara Deva “ Ziua _ 29 _
r' Luna 08
< Anul m, awi
"ANrpr EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coi vciffitve

PENTRU INFORMARE
Carte fundara Nr. 64457 Deva

%#ﬁ‘fjoaﬁii
Semnal: cu semnatura
electronica extinsa, cf. |

. . . 455/2001 si elDAS
A. Partea l. Descrierea Imobilului

TEREN Intravilan

-~ - -n-

g:t l\Tr':,t(;T)c:)apsrtz;ﬁE: Suprafata* (mp) / Observatii / Referinte
Al 64457 bm&cte:dAd C '

Masurata; 465

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrfeii privitoare la dreptul de proprietate ti alte drepturi reale Referinte

40982 / 24/08/2021
Act Notarial nr. contract de vanzare aut.lIS4, din 17/0B/2021 emis de MANE-SIGARTAU MIRONA;

fnta'Rjilare, drept 3e >ftaRAETATC dobandit prin Gonventie, cotal" Al

actuala 1/1
1) BOONARAS FLORIN, ca bun comun

2) BODNARAS AALUCA
C. Partea lll. SARCINI.

inecrierl privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referi
drepturi reate de garantie yl sarcini eferinfe

NU SUNT
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Carte Fundara Nr. 64457 Comuna/Oras/Munliciptu: Deva
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
64457 bin acte: 4ft4

Masurata: 485
Suprafata este determinata In planul de proiectJe Stereo 70,

DETAUI UNIARE IMOBIL

64457
Date referitoare la teren
Cat i o
Sh Geloonts v Subrefata  Taria Parceli N, topo Observatji / Referine
1 curti DA 484 - - - LOTI
usansimstii
Lungime Segmente
_ Punct Punct Lungime segment
inceput  sfarait (" fm|
1 2 14.927
2 3 2.648
3 4 0.99
4 5 16.0
5 6 1.001
6 7 9.378
Document tare contine riat» co carucjir petsonal. prote/ate rfe pfevedcrile Legii Nr 677/2001, Pagina 2 din 3
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CalTe Fundara Nr, 64457 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Punct Punct Lungime segment
tnceput  sfartit (" (ml
7 8 20.792

e 9 7,966

9 10 5.257

10 1 22.793

+** Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate cc sunt mal mici dacit valoarea / milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor Juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, lar Informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitai tariful de 185 ROM, -Bon fiscal nr.25/17-08-2021 in suma de 185, pentru serviciul de publicitate
imobiiiara cu codul nr. 232.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
30-08-2021 RAMONA STOICA
Data eliberarii,
(parafa sfsemnétura} (parafa slsemniiura)
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ROMANIA

MUNICIPIUL DEVA

Nr. 8040 din 26.01.2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. AL din ALLL2023

in scopul: INFORMARE

Ca urmare a Cererii adresate de MUNICIPIUL DEVA cu sediul in judetul Hunedoara,
localitatea Deva, Piata Unirii, nr.4, telefon/fax_,e-mail_inregistrata la nr. 8040 din 26.01.2023.

Pentru imobilul — teren si/sau constructii —, situat in judetul Hunedoara, localitatea
Deva, Bulevardul Nicolae Balcescu, nr.29A, CF 64457, Nr. Cad. 64457 sau identificat prin PLAN
DE SITUATIE. in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr 149 din 1998, faza
PUG, aprobata prin Hotardrea Consiliului Judetean/Local Deva nr. 223 din 1999, prelungit
valabilitatea prin H.C.L. nr. 438/2015 modificata cu H.C.L. nr.111/2016, modificata cu H.C.L.
nr.490/2018, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
1. Situarea imobilului in intravilan sau in afara acestuia: Teren intravilan
CONFORM REGLEMENTARILOR DOCUMENTATIEI DE URBANISM NR.149 DIN 1998,
FAZA P.U.G., APROBATA CU HCL NR.223 DIN 1999, PRELUNGIT PRIN HCL NR.438/2015,
MODIFICATA CU HCL NR.111/2016, MODIFICATA CU HCL NR.490/2018

2. Natura proprietatii sau titlu asupra imobilului, cf. extras de CF:
CF NR.64457 (484 MP - din acte: 485 MP -masurata)
BODNARAS FLOFtiN si BODNARAS RALUCA, ca bun comun
“TIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

3. Servitutiile care greveaza asupra imobilului, dreptul de preemtiune, zona de utilitate
publica;
" Nu este cazul

4. Includerea imobilului in listele monumentelor istorice/ale naturii ori in zona de
protectie a acestora:
mNu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
1. Destinatia stabilita prin planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului aprobate:
- Destinatie aprobata conform PUG aprobat cu HCL 223/1999: imobilul este situat in UTR 4,



subzona functionala L14, subzona rezidentiala , unde functiunea dominanta a zonei este
locuirea, compusa din locuinte colective cu regim de inaltime cuprins intre P+3-P+10, iar
functiuni complementare admise ale zonei: institutii si servicii publice, spatii verzi amenajate,
accese pietonale, carosabile, parcaje.

2. Folosinta actuala conform Extras CF; Cur{i constructii

3. Reglementari ale administratiei publice centrale/locale cu privire la obligatiile fiscale
ale investitorului:

- Conform HCL 340/2022, privind stabilirea impozitelor si taxelor locale, imobilul este situat in
subzona B.

4. Alte prevederi rezultate din hotararile consiliului local/judetean cu privire la zona in
care se afla imobilul:
- Nu este cazul

3. REGIMUL TEHNIC:
INFORMATII CONFORM REGLEMENTARILOR DOCUMENTATIEI DE URBANISM NR.149
DIN 1998. FAZA P.U.G.. APROBATA CU HCL NR.223 DIN 1999 PRELUNGIT PRIN HCL
NR.438/2015. MODIFICATA CU HCL NR.111/2016. MODIFICATA CU HCL NR.490/2018:

UTR 4 LI ®ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI MAI MULT DE 3 NIVELE

1. GENERALITATI

? Subzane functionale:

- Subzona rezidentiala - LI

- Se noteaza suplimentar cu indicativ p - subzonele propuse

2. Functiunea dominanta a zonei: este locuirea, compusa din: locuinte colective cu regim de
inaltime cuprins intre P+3 - P+10;

3. Functiunea complementara admisa a zonei:
- institutii si servicii publice;

- Spatii verzi amenajate;

' Accese pietonale, carosabile, parcaje;

Il. UTILIZARI PERMISE

1. Locuinte colective

2. Constructii necesare functiunilor complementare locuintelor prin afectarea unor spatii la
parterul locuintelor sau amenajarea unor spatii independente pentru comert si servicii necesare
pentru satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor

3. Activitati nepoluante si cu volum mic de transporturi

lll. UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

1. Lucrari de renovare si modernizare la locuintele colective

2, Locuinte colective in toate subzonele LI unde disponibilitatea terenului permite acest lucru;
acestea se vor face cu conditia respectarii fasiei de protectie a drumurilor si pe baza unor PUD-
uri aprobate

IV. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
1. Orientarea fatad de punctele cardinale: conf. Art.17din RGU si Anexa 1 pct, (3.1); orientarea



se face cu indeplinirea urmatoarelor conditii: asigurarea insoririi, asigurarea iluminatului natural;
asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiental din spatiile inchise; Amplasarea c-{iilor de
locuinte trebuie sa asigure, pentru incaperile de locuit, un minim al duratei de insorire de 1h si
jumatate la solstitiu de iarna; in cazul cladirilor de locuit colective organizate in ansambluri, se va
evita amplasarea c-tiilor pe directie est-vest, iar cand aceasta solutie nu este posibila,
apartamentele se vor rezolva cu dubla orientare;

2. Amplasarea fata de aliniament: conf.Art.23 din RGU;

C-tiile se pot amplasa:

a) pe aliniament in cazul respectarii alinamentului existent

b) retras de ia aliniament in cazul evitarii surselor de poluare sonora sau in cazul obtinerii
vizibilitatii necesare in intersectii;

3. Amplasarea in interiorul parcelei: conf.Art,24 din RGU;

V. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

1. Accese carosabile: conform HG nr.525/1996, republicata Art.25; pentru toate categoriile de
constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate
conform normelor pentru trafic greu; in cazul constructiilor ce formeaza curti interioare,
asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime minima de 3 m
si 0 inalfime de 3,5 m; accesele si parcajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin
mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanentd; se interzice autorizarea
constructiilor la care nu sunt asigurate accesele carosabile corespunzatoare;

2. Accese pietonale: conform H nr.525/1996, republicata Art.26; nu se vor autoriza constructii de
institutii publice si servicii decat daca au asigurat accesul pietonal potrivit importantei si distantei
constructiei; se pot institui servituti de terecere pentru terenurile care nu au nici un acces la
calea publica;

VI. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

1. Racordarea la reteaua tehnico-edilitara: conform HG nr.525/1996, republicata Art.27; toate
constructiile vor trebui sa fie prevazute cu echiparea tehnico-ediiitara; autorizarea constructiilor
de institutii publice si servicii va fi conditionata de prescriptiile de racordare la retelele existente;
2. Realizarea de retele tehnico-edUitare: conform HG nr.525/1996, republicata Art.28; lucrarile
de racordare si bransare care se realizeaza pe terenurile proprietate privata de persoanele fizice
sau juridice sunt suportate in intregime de investitorul sau de beneficiarul interesat; lucrarile de
extindere sau marire a capacitatii retelelor edilitare publice apar{in domeniului public si se
administreaza potrivit legii;

3. Proprietatea publicd asuora retelelor edilitare: conform HG nr.525/1996, repubiicaia Art.29;
retelele de apa si canalizare, alimentare cu energie termica care deservesc subzonele LI sunt
proprietate publica a orasului; retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de
telecomunicatii sunt proprietate publica a statului;

VIl. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNEA TERENULUI SI CONSTRUCTIILOR
1. indltimea constructiilor: inaltimea c-tiitor cu mai mult de 3 niveluri va fi stabilitd prin Planurile
de Detaliu (PUD) aprobate;

2. Aspectul exterior al constructiilor: conform Hg nr.525/1996, repubiicata Art.32;

3. Procentul de ocupare a terenului: conf.Art.15 din RGU; pentru Lie (subzona exclusiv
rezidentiald cu mai mult de 3 niveluri) - POT 20%; pentru Lip (subzona predominant rezidentiala)
- POT 40%;

VIIl. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE. SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI
1 Parcaje: conf.Art.33 din RGU

2. Spatii verzi: conf.Art.34 din RGU; pentru locuinte colective spatiile verzi plantate vor fi



prevazute functie de prevederile PUD-ului dar nu mai putin de 2mp/locuitor;
3. impreimuiri: pentru locuintele colective cu mai mult de 3 niveluri, imprejmuirile se rezuma la
plantatii joase sau mici garduri vii mai mult cu rol de separatie vizuala a terenurilor;

- in cazul in care prin cererea pentru emiterea Certificatului de Urbanism se solicita o
modificare de la prevederile documentatiifor de urbanism aprobate pentru zona
respectiva sau daca conditiile specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de
investitii o impun, se vor aplica prevederile art.32 din Leaea nr.350/2001 privind
Amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizatin scopul declarat pentru:
INFORMARE
intrucat: cererea se incadreaza in documentatia de urbanism aprobata P.U.G.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare

si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii —
de construire/de desfiinfare — solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia
mediului: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI HUNEDOARA, 330007, DEVA, str.
Aurel Vlaicu, nr. 25, judetul Hunedoara.

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE {Directiva EIA} privind evaluarea efectelor
anumitor proiecte publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului
97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea
publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu
privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei
96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta
autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz,
incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii
impactului asupra mediului. in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE,
procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterea certificatului de
urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru_autorizarea executarii lucrarilor de construciii
la autoritatea administratiei publice competente. in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la
procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia mediului
stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al
formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele
consultarii publice. in aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta ta
autoritatea competenta pentru protectia mediului in vederea evaluarii inifiale a investitiei si
stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii
de evaluare adecvata. in urma evaluarii initiale a notificani privind intentia de realizare a
proiectului se va emite punctul de vedere a\ autoritatii competente pentru protectia mediului.

in situatia Tn care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea
evaluadrii impactului asupra mediului si/sau a evaluarii adecvate, solicitantul are obligatia de
a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii
pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. in situatia in care, dupa emiterea
certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra
mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a
notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.



5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi
insotita de urmatoarele documente:
a)certificatul de urbanism (copie);
b)dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat ia zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazui in
care legea nu dispune altfel (copie legalizata);
c)documentatia tehnica — D.T,, dupa caz (2 exemplare originale):

D D.T.AC. D D.T.AD [1 D.T.O.E.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin C.U.:
d.D avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie);

[Jalimentare cu apa Qgaze naturale
Qcanalizare Qelefonizare
[falimentare cu energie electrica jfsalubritate
Qalimentare cu energie termica jftransport urban

Alte avize/acorduri;

d.2) avize si acorduri privind;[fsecuritatea ia incendiu Qprotectia civila
osanatatea populatieid.3) avize/acorduri specifice ale administratiei
publice centrate si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora
d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):
d.5) se vor anexa:
e)punctul de vedere /actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului

f) Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):
- Taxa pentru emiterea Autorizatiei de Construire - Taxa pentru timbrul arhitecturii

Prezentul certificat de urbanism are vaiabilitatea de 12 iuni de ia data emiterii.
Primar, Secretar General,

Nicolae,Florin Q A e a Florina Doris yifeirin

Arhitect Sef,
Raluc”*_ Lazarut

Achitat taxa de: _ _lei, conform Chitanteinr din

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de
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Contul meu

Cauta anunturi...

Toate judetele Toate categoriile Q

Put}li24 / Anunturi / Imobiliare / De vanzare ! Terenuri de vanzare / Teren intravilan

Teren de vanzare Deva

270 000 EUR

9 Hunedoara, Deva 9 Vezi pe harta

A O7XX XXX XXX Arata telefon

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?
Hinixa Nr. 1 La Partea |

Observati] / Rgterinte

Nrcadastral TR
300

Supra'ti afiermina.i ,n plii.ui o,, pro«t,e Sip,eo 70. A Adauga figier )
QrTAIll LiNIftRL tMQfiiL
Contacteaza vanzatorul
A Fa oferta
® Vizualizari: 166
A Raporteaza
Viad Blindu
Telefon validat
Vezi toate anunfurile
Oau referitoare ta teren
1Categorie IAtB Suprafete . o ori
[ foloarmati V' Imp) Tarla fir. 10po Observatii/ R.ftft*rinte 1 Ai- Urmére§te
1°'  arabii DA s77 3434/2731211
2 arabii DA 323 I 3424/2/3/3/2 1

Lungigie Stg mente
1) Valoride tunglmliDr segmerrte®or sunt Dbtjnt/te din pn>iect*e fn plan.

S .

tittps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/ierenuri/ieren-inlravilan/anunt/téren-de-vanz3re*deva/1ei8715fd3df7ei712ef969f95q9f44g.titm|
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Descriere

Vand teren intravilan - Deva, Hunedoara - Publi24

Terenul (intravilan ) este situat in Deva langa liceul de Muzica. Suprafata totald de 900 mp. se preteaza pentru constructie bloc. detin si certificat de

urbanism in acest sens valabil pana in luna mai. Pret negociabil.

Pentru alte detalii sunati ia

Vezi detalii pe www.romimo.ro

Anunturi reconnandate

4 Parcele de Teren
intravilan in Deva, strada

9 Deva

39 000 EUR

Urmareste-ne pe

bttps://www.publi24,ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravllan/anunt/teren-de-vanzare-deva/1ei6715fd3df7ei712ef969f95q9f44q.hitmi

0728295849

10032 mp Teren intravilan

Vand terenuri
si constructii in Luncoiu de

9 Barsau 9 Luncoiu de Jos

10 EUR 34,90 EUR

Teren intravilan 5500 mp in
Santuhalm, la intrarea in

9 Deva

30 EUR

Teren i
zona Vu
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http://www.romimo.ro

ty
Agentia imobiliara ALINA

Deva, Bid. M. Kogalniceanu, bl. 14, et. I, cam. 18, .lud. Hunedoara (mai jos de magazin lJlpita).

&
A A
IALINAI 17987%6(67
Acasa
Vanzari

o Garsoniere
A partamente 2 camere
A partamente 3 camere
A partamente 4 camere
Ca.se Deva
Terenuri Deva
Spatii comerciale
o Garaje
inchirieri
o Gar.soniere si apartamente
o Case
o Spatii comerciale
o Garaje
o Terenuri
Schimburi
Comisioane
Contact

© O O o O ©o

Teren intravilan in Deva, zona Dorobanti, str. Minerva,
1400 mp, front stradal 16 m, sunt toate utilitatile

.Adauea b t'avoriic

De vanzare, Teren intravilan in Deva, zona Dorobanti, str. Minerva, 1400 mp, front stradal 16
m, sunt toate utilitatile (gaz, curent, canalizare, apa curenta). Merita vazut! Pret vanzare 100
Euro/mp. Agentia Imobiliara ALINA, tel. 0744198667 (ID 162)

Comision Agentie imobiliara 0% pentru cumparator!

PROGRAMARI / VIZIONARI
Luni - Vineri: intre orele 8-17
Program de masa: intre orele 12-13
Nu raspund in alt interval orar!!!
Sambata - Duminica: INCHIS



G A M A E val Inve &t

Hunedoara
PArtitu Marc, nr 203A

38750972 J20/107/2018 email; gamjevalinyes(@gmail.corn

NOTA DE ESTIMARE TELEFONICA A PRETULUI

CONVORBIRE CU PROPRIETARUL

Nr.telefon: A

Obiectul evaluarii ikiweva TH
Informatii obtinute :

ilpAxtr |
Arukf
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