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1. Certificarea

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatilor detinute , certificam ca:

[ ]

[

[ ]

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional ;
Nu exista nici un interes prezent sau de perspectiva pentru proprietétea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

Suma ce revine drept plata nu are nici o legatura cu valoarea raportului si exprima nivelul de
muncda necesar evaluarii;

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate in conformitate cu standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR si IVSC.

Determinarea valorii imobilelor s-a efectuat pe baza preturilor prezente in “Studiul si analiza de
piatd privind valori minime tranzactionate pe piatd imobiliara dinjudetul Alba in anul 2023
aplicabil in anul 2024” prezent la Camera Notarilor Publici Alba.

Propietatiile nu au fost inspectate personal de evaluator . raportul de evaluare avand caracter
adiministrativ.

La data evaluarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR si a
efectuat toate cursurile de pregatire profesionala aferente anului 2023.

RADU-PETRU ADAM
Membru titular ANEVAR- Specializarea E.P.1
Legitimatie nr. 18923



2. Termeni de referinta ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare este executat de catre ing. Radu-Petru ADAM , membru titular
ANEVAR avand urmatoarele date de identificare:
-evaluator titular: ing. Radu-Petru ADAM.
-legitimatie: ANEVAR, nr.18923.
-adresa evaluatorului: loc. Loc. Vurpar (com. Vintu de Jos), nr. 81, jud. Alba.
-telefon mobil:0774091473.
-telefon fix/fax:-
-adresa email :apetru59@yahoo.com
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza este membru titular ANEVAR si a
indeplinit toate cursurile de formare profesionala aferente anului 2023. Se ofera prin acest raport o
evaluare obiectivé si impartiala fara ca evaluatorul sa aiba vreo legaturad sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea.

2.2 Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati.

Clientul: Primaria Alba-Iulia.

Adresa: Calea Motilor , Nr.5a , mun. Alba-Iulia, jud. Alba.

Cod Fiscal: 4562923.

Persoana de conducere : Primar Codru-Gabriel PLESA.

Utilizatorul acestui raport este clientul.

Responsabilitatea evaluatorului este doar fatd de utilizatorul desemnat in raport.

2.3 Scopul evaluarii.

Scopul raportului de evaluare este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor
imobilelor expropiate aferente construirii ,,Amenajare sens giratoriu la intersectia strdzii Regiment V
Vanatori cu bulevardul Ferdinand I si soseaua de centurd Alba-Iulia”, situate in Municipiul Alba-Iulia ,
jud.Alba, cu respectarea art. 11 al Legii nr. 255/2010 cu modificarile ulterioare.

2.4 Obiectul evaluarii reprezinti :

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietatiilor imobiliare
expropiate aferente construirii si ,,Amenajare sens giratoriu la intersectia strazi Regiment V Vanatori cu
bulevardul Ferdinand I si soseaua de centurd Alba-Iulia, situate in Municipiul Alba-Iulia , Jud. Alba.
Suprafetele , categoriile de folosintd si toate datele referitoare atdt la proprietar cat si la imobile sunt
redate in Anexele la prezentul raport.

Sunt mentionate in cadrul raportului si imobilele proprietate publica a Statului Roman/UAT-lui
care constituie coridorul de expropiere al obiectivului de investitii ,,Amenajare sens giratoriu la intersectia
strazil Regiment V Vanétori cu bulevardul Ferdinand I si soseaua de centura Alba-lulia.”

2.5 Tipul valorii

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii minime de piatd sau , dupa caz , valoarea justd.

Definitia valorii juste in SEV este “ Valoarea justa este pretul estimat pentru transferul unui activ
sau a unei datorii intre parti identificate , aflate in cunostintd de cauza si hotarate , care reflecta interesele
acelor parti.



Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii financiare , valoarea justa poate fi diferitd de
valoarea de piatd. Valoarea justa cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate ,
luand in considerare avantajele si dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Aceasta de
obicei este aplicata in context judiciar.

Valoarea proprietétiilor se bazeaza pe doua principii astfel:

e Valoarea unitara reflecta situatia utilitatiilor in sensul existentei sau inexistentei acestora , conform
formularii din codul fiscal privind utilitatiile;

e S-a respectat principiul ponderii , in sensul ca minoritatea se supune majoritatii. Aceasta se refera
la proprietatiile aflate in zone in care sunt introduse, total sau partial, utilitdti, pe zone restranse din
acele localitatii , fara ca aceste zone fara utilitati , sa depaseasca 50% din suprafata localitatii.

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdangere. Acesta este cel mai bun pret obtenabil, in mod rezonabil, de catre vanzdtor si cel mai
avantajos pret obtenabil , in mod rezonabil, de catre cumparditor.

Propietatea va fi schimbatd: se refera la faptul ca valoarea unei proprietitii este mai degraba o
suma de bani estimata decat un pret de vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare. Este pretul la
care piata asteaptd ca o tranzactie , care intruneste toate celelalte parti ale definitiei valorii de piatd, sa
poata fi incheiata la data evaluarii.

La data evaluarii: impune faptul cd valoarea de piatd estimatd este specificd unui moment, unei
date precise.

Intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt : se refera la un cumpdritor care este motivat
dar nu constrans sa cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator , nici deterinat s cumpere la orice
pret.

Opinia finald a evaludrii este prezentata ca si valoare justd si va fi raportatd in LEI siin EURO la
Cursul valutar BNR :1 EURO=4.9761 lei( https://www.cursbnr.ro/curs-bnr-azi).

2.6 Data evaluarii, data inspectiei, data raportului.
Data evaluirii : 01.05.2024.

La data evaluarii s-a estimat valoarea minima de piatd (valoarea) a proprietatiilor imobiliare din
judetul Alba (Mun. Alba-Iulia) in baza preturilor prezente in “Studiul si analiza de piata privind valori
minime tranzactionate pe piata imobiliard din judetul Alba in anul 2023 aplicabil in anul 2024 prezent la
Camera Notarilor Publici Alba.

Data inspectiei : 29.04.2024 data la care S.C. Fares S.A., a permis accesul pe proprietate
reprezentantilor primirie Alba lulia, topografilor numiti de aceasta si mie in calitate de evaluator. A
fost facutd o investigatie si s-au inspectat proprietatiile. Fotografiile au fost facute atat din interiorul cat si
din exteriorul proprietati si vor fi prezentate in raport si vor ramane doar in dosarul de lucru.

Neavand calitatea de expert tehnic NU poat exprima nici o opinie despre starea tehnica a imobilelor sau
calitatea si geografia terenurilor.

Data raportului : 02.05.2024.

2.7 Dreptul de proprietate.

Din punct de vedere al standardelor de evaluare a bunurilor in vigoare: Dreptul de proprietate
imobiliara sunt toate drepturile , participatiile si beneficiile legate de proprietatia imobiliara.Totalitatea
drepturilor de proprietate imobiliard cuprinde suma acestora, respectiv toate foloasele ce decurg din
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dreptul de proprietate imobiliard , incluzand dreptul de a o vinde, inchiria, de a patrude in aceasta, de a o
dona, fiecare drept putand fi tranzactionat pe piata.
Atributele dreptului de proprietate asupra terenului:

e De a stapani efectiv bunul din punct de vedere material.

e De ai folosi, prin exploatare , de ai culege fructele (recolte, chirii, arenzi , dobanzi).

e De a dispune de bun.

Din punct de vedere economic terenul are mai multe atribute care ii determina valoarea :
Pamantul este un imobil, din punct de vedere fizic.
Fiecare parcela de teren este unica dupa amplasament si alcatuire.
Este bun de folosinta indelungata.
Suprafetele sunt delimitate fizic.
Este util oamenilor.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul integral, absolut, neafectat de sarcini sau alte

drepturi subordonate.

2.8 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii.

Evaluatorul nu a inspectat si identificat vizual proprietitiile. In vederea atestarii dreptului de
proprietate beneficiarul pus la dispozitie evaluatorului Certificatul de Urbanism nr. 1889 din 27.11.2023
si extrasul de Carte Funciard nr. 76919 Alba-Iulia, nr. top. 242/2, din care evaluatorul a putut obtine un
minim de informatii necesare pentru realizarea raportului, misiunea a fost ingreunatd si de lipsa
dimensiunilor constructiilor.

2.9 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea.

1. Documentele si schitele puse la dispozitie de cétre client (Primaria Alba-Iulia).

Studiul si analiza de piata privind valori minime tranzactionate pe piata imobiliard din judetul
Alba in anul 2023 aplicabil in anul 2024, prezent la Camera Notarilor Publici Alba.

3. Legea nr. 225 dinl4 decembrie 2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica
necesara realizarii unor obiective de interes national , judetean si local.

4. Hotararea nr. 53 dinl9 ianuarie 2011 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a
Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publicd necesara realizéri unor
obiective de interes national , judetean si local.

5. Raportul acesta de evaluare este intocmit in conformitate cu urmétoarele Standarde de Evaluare :

SEV 100 Cadrul general.

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii.

SEV 103 Raportarea evaluarii.

GEV 630 Evaluarea bunurilor mobile.

SEV 230 Drepturi asupra proprietatiii imobiliare.
Responsabilitatti:

Evaluatorul isi asuma responsabilitatea asupra selectiei valorilor incluse in studiile de piatd si a
rezultatelor otinute in estimarea valori de inlocuire prin aplicarea cataloagelor IROVAL.

Responsabilitatea stabilirii valorilor individuale apartine utilizatorilor datorita faptului ca diversitatea
bunurilor imobile supuse tranzactiilor din punct de vedere al suprafetelor, al dreptului de proprietate si al
conditiilor de finantare , de vanzare, de piata, este mai mare decat tipurile si subtipurile de proprietati
pentru care pot fi selectate valorile minime de catre evaluator.
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3. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte , in mod rezonabil , in contextul evaluarii , fara
a fi In mod specific documentate sau verificate .

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat proprietatiile pentru care s-a estimat
valoarea .

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informati neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta proprietétile tranzactionate.

- Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil.

- Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete .

- Se presupune ca proprietdtiile se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, 1n afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luatd in considerare in
prezentul raport.

- Din informatile detinute de catre evaluator si discutiile purtate cu beneficiarii nu existd nici un
indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

- Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigattii speciale in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista astfel de situatii. Daca se va stabili ulterior ca exista
contamindri pe orice proprietate sau pe oricare teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

- Evaluatorul presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale solului (partilor ascunse)
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii, nici
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

- Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile.

- Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile analizaand faptele ce sunt disponibile la data evaluarii.

- Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea
lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ.

- Veridicitatea documentelor puse la dispozitie de catre beneficiar, pe baza cérora sau fundamentat
ipotezele ce stau la baza evaluarii sunt responsabilitatea acestora.

- Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate in prezentul raport. Prezenta evaluare a fost
intocmitd pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt scop.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre beneficiar.

- Valorile estimate in studiu se aplica intregii proprietatii si orice divizare sau distribuiere a
acestora pe interese fractionate va iinvalida valorile estimate.

- Studiul si analiza de piata privind valori minime tranzactionate pe piatd imobiliara din judetul
Alba in anul 2023 aplicabil in anul 2024 nu poate fi utilizat in estimarea valorii propritatilor nationalizate
care sunt in proces de retrocedare sau a celor expropriate, decat pentru stabilirea unor nivele minimale
orientative ale valorii acestora si nu pentru stabilirea valorii lor de piata individuale.

- Evaluatorul care semneaza aceasta lucrare nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau
sd depuna marturie in instanta referitor la estimériile valorilor proprietatilor din acest raport.



Ipoteza speciala este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente la data
evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie , la data
evaludrii.

Stabilirea valorii pentru despagubire s-a facut tinand cont de prevederile Legii nr. 255/2010 cu
modificarile si completarile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd necesara
realizdrii unor obiective de interes national , judetean, local (art.5 si art.11-alin 7,8 , 9) si ale Hotararii de
guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes national ,
judetean si local.

Conform prevederilor aliniatului (1), art.8 din HG nr. 53/2011 “Expertul evaluator specializat in
evaluarea proprietdtiilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania -
ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art.11 ali(7) din lege, este obligat si se
raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin (5)
din legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completdrile ulterioare.

Deoarece legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogatdi , in vigoare fiind legea 227/2015
privind Codul Fiscal , raportul de evaluare se bazeazd pe expertizele intocmite si actualizate de camera
notarilor publici conform art. 111, alin(5) din leagea 227/2015 , continutul articolului fiind similar cu
continutul potrivit art.77"1, alin(5) din legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal respectiv:

»Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piatd care trebuie sd contina
informati privind valoriile minime consemnate pe piata imobiliard specificd in anul precedent si de a le
comunica directiilor generale regionale ale finantelor publice din cadrul A.N.A.F.”

Prezentul raport de evaluare este intocmit in ipoteza in care suprafata imobilelor, zonarea fiscala a
localitati si categoria de folosintd nu va suferi modificari pana la data efectiva a exproprierii, orice
modificare ulterioara a suprafetei , a zonérii fiscale a localitétii si a categoriei de folosintd poate genera
modificarii a valorilor imobilelor.

La cererea expresd a beneficiarului, evaluatorul va emite o a doua opinie bazatd pe considerente
diferite de prevederile legii 255/2010 si HG 53/2011, luand in considerare o posibild pierdere de valoare a
imobilelor dtorata restrictiilor impuse pin Planul Urbanistic General al municipiului Alba-Iulia, evidentiate
in certificatul de urbanism nr. 1889/27.11.2023 emis de Primaria Municipiului Alba-lulia.

3.1 Restrictii de utilizare , difuzare sau publicare.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. in conformitate cu uzantele din
Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de
timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate. Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport.
Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluéarii. Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai
scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate
daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, 1n nici o circumstan



4 . Prezentarea datelor

4.1 Indetificarea si descrierea juridica

Imobilele supuse evaluarii sunt proprietatii imobiliare afectate de realizarea proiectului de utilitate
publica ,,Amenajare sens giratoriu la intersectia strazii Regiment V Vanatori cu bulevardul Ferdinand I si
soseaua de centurd Alba-Iulia. Suportul topografic a fost intocmit de catre inginer geodez Terec Manuel
George, RO-SM-F nr. 0173 .

La data evaludri, dreptul de proprietate evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in SEV
230 ,,Drepturi asupra proprietatii imobiliare. Proprietarul imobilelor subiect este S.C. Fares S.A. Orastie,
conform actelor puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

4.2 Date despre zona , oras , vecinatati , amplasare. Descrierea proprietitiilor.

Imobilele supuse evaluarii se afla in zona periferica a localitatii Alba-Iulia , judetul Alba , zona
care dispune de utilitati , energie electrica , apa si canalizare , gaze, conform datelor furnizate de la client.

Alba lulia, in slavona veche Balgrad, (in maghiard Gyulafehérvar, in traducere: Cetatea Alba a lui
[uliu, in latina medievala Albensis Transsilvane, in germana Weillenburg, apoi Karlsburg) este municipiul
de resedintd al judetului Alba, Transilvania, Romania, format din localitdtile componente Alba Iulia
(resedinta), Barabant, Micesti, Oarda si Paclisa. Se afla in zona de sud-vest a Transilvaniei, pe malul
raului Mures.*
in antichitate, pe locul actualei cetati s-a aflat castrul roman Apulum. Orasul a fost intre anii 1541 si 1711
resedinta principilor Transilvaniei si astfel capitala politic a Principatului Transilvaniei. Intre 1595-1596,
sub Sigismund Bathory, respectiv intre 1600-1601, sub Mihai Viteazul, a fost resedinta conducatorului
politic al Moldovei, Transilvaniei si Tarii Romanesti, aflate in uniune personala. La 1 decembric 1918 a
fost locul de desfasurare a Marii Adunari Nationale de la Alba Iulia, care a legitimat popular unirea
Transilvaniei si a Banatului cu Regatul Romaniei. in anul 1922 a avut loc la Alba lulia ceremonia oficiala
de incoronare a regelui Romaniei Mari, Ferdinand I si consoartei regale Maria, moment care a consfintit
importanta simbolica a orasului, datorita rolului sdu de capitala istorica.*

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia municipiului Alba lulia se ridicad la 64.227 de
locuitori, in crestere fatd de recensamantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 63.536 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,75%), cu o minoritate de maghiari (1,13%), iar pentru 13,9% nu
se cunoaste apartenenta etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(74,67%), cu minoritati de penticostali (2,1%), greco-catolici (1,63%), romano-catolici (1,6%) si baptisti
(1,43%), iar pentru 15,42% nu se cunoaste apartenenta confesionald.*

Proprietatiile imobiliare ce compun coridorul de expropiere pentru lucrarea de utilitate
publica ,,Amenajare sens giratoriu la intersectia strazii Regiment V Vanatori cu bulevardul Ferdinand I si
soseaua de centurd Alba-Iulia” sunt prezentate in Anexa 1 si Anexa 2.






4.3 Istoricul proprietitilor subiect .

Proprietatea este dobandita prin sentinta civild nr. 2347 / 1997 a judecétoriei Alba Iulia. Nu se
cunosc date despre istoricul precedent acesteia.

4.4 Identificarea si descrierea imobilelor supuse evaluiri precum si a oricaror alte bunuri
mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietitii imobiliare.

In prezentul raport de evaluare a fost evaluat dreptul integral de proprietate asupra terenului si
constructiilor cuprinse in CF nr. 76919 Alba lulia, alte bunuri ce ar putea face parte din acesta nu fac parte
din raport.

Imobile evaluate:

Terenuri intravilane: suprafata 18367 mp;

Spatii industriale:

- Magazie cu suprafata construita totala de 347 mp, in care la data inspectiei se desfatoara
activitati comerciale.

- Cantar, la data inspectiei nu a putut fi identificat. Se considera ca fiind dezafectat si nu se
va evalua.

- Patulele = 14 bucati - inexistente la data inspectiei. Se considera ca fiind dezafectate si nu
se vor evalua.
Amenajiri ale terenului:

- Imprejmuire (gard) cu lungime din plici de beton de 255 ml, iar restul din plasa de sirma
pe stalpi din beton de 394 ml. La inspectie se constatd ca betonul este degradat si fisurat iar plasa de
sarma este ruginita, lungimea totala fiind de 649 ml.

- Platforma betonatd in suprafatd de 304,9 mp, a carui stare nu a putut fi inspectata.

in lipsa informatiilor certe si doar pe baza declaratiilor se considerd anul edificari constructiilor ca

fiind anterior anului 1990 posibil 1980. Urmare a acestui fapt la evaluarea cuantumului deprecierilor se va
considera ca varsta constructiilor este mai mare de 40 de ani.

4.5 Date privind impozitele si valorile de impozitare.
Nu am primit informati referitoare la valoarea impozitelor.
4.6 Analiza pietei imobiliare.

Piata imobiliara se poate defini ca un set de aranjamente in care cumpadratorii si vanzatorii sunt re-
unite prin mecanismul pretului; totalitatea cumpdratorilor si vanzatorilor posibili si a tranzactiilor dintre ei.

Participanti la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor si serviciilor. Cererea si oferta de
proprietatii imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru , dar acest punct este teoretic si rareori este
atins , existand intodeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dez-
volta greu , iar cererea poate sa se modifice brusc , fiind posibil astfel ca de multe ori sé existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru.

In cazul de fata , tinand cont de tipul de valoare solicitat , respectiv valoarea justa in vederea ex-
proprierii in temeiul legii 225/2010, analiza pietei imobiliare specifice nu mai necesitd justificare. In
aceeasi situatie ne regasim si cu analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodelor de
evaluare.

10



4.7 Ceea mai buna utilizare
in conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 1899 din 27.11.2023 terenul se afla in zona de ur-
banism T1 subzona transporturi rutiere.
Utilizari admise:
- autogara si servicii pentru célatori,
- constructii, amenajari si instalatii pentru gararea si intretinerea mijloacelor de transport
rutiere pentru persoane si marfa,
- servicii anexe aferente ( vama, servicii pentru transportatori, depozite, etc.).
Regim tehnic :

- asupra imobilului este instituit un regim urbanistic special: ,, Zona de protectie C.F.R.
100 m.

Evaluatorul va tine cont, in evaluare, de toate celelalte prevederi ale Certificatului de Urbanism.
4.8 Evaluarea proprietitiilor.

Metodele de evaluare a imobilelor , utilizate in practica profesionala , sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata , abordarea prin venit si abordarea prin cost.

in cazul de fati-evaluarea in vederea determinirii valorii de despigubire in caz de expropri-
ere - se aplica prevederile Legii nr. 255/2010 art.11, alin 7 ,8 si 9.

o (7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute in art.18 un expert evaluator specializat
in evaluarea proprietdtiilor imobiliare , membru al Asociatiei Nationale a evaluatorilor din
Romania -Anevar , va intocmi un raport de evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare
unitate admnistrativa teritoriala , pe fiecare categorie de folosinta.

o (8) Raportul de evaluare se intocmeste aviandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici , potrivit art.77 alin(5) din legea nv. 571/2003 privind Codul fiscal , cu
modificarile si completdrile ulterioare.

® (9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Natioanale a Notarilor Publici
din Romania.

Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local prevad urmatoarele:

o (1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtiilor imobiliare membru al Asociatiei
Nationale Evaluatorilor din Romania -ANEVAR , care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin(7) dinlege , este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici , potrivit art 77" alin(5) dinlegea nr.571/2003 privind Codul Fiscal cu
modificariile si completarile ulterioare.

o (2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitie expropriatorului expertizele prevazute la
articolul 1.

o (3)in aplicarea dispozitiilor art.11 alin(9) dinlege Uniunea Nationala a Notarilor Publici din
Romania va pune la dispozitia evaluatorului la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.

Avand in vedere legislatia in vigoare , evaluatorul se raporteaza la ,, Studiul si analiza de piatd
privind valori minime tranzactionate pe piata imobiliard din judetul Alba in anul 2023 aplicabil in
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anul 2024” prezent la Camera Notarilor Publici Alba.
Vezi Anexa 1.
Imobile Evaluate
- Terenuri intravilane: suprafata 18367 mp;
Spatii industriale:
- Magazie cu suprafata construita totala de = 347 mp;

- Imprejmuire (gard) cu lungimea totala = 649 m. din care: din plici de beton pe stalpi din beton
255 ml si din plasd de sarma pe stalpi de beton 394 ml;

- Platforme betonate cu suprafata de 304,9 mp.

Datorita faptului ca in ,, Studiul si analiza de piatd privind valori minime tranzactionate pe piata
imobiliard din judetul Alba in anul 2023 aplicabil in anul 2024” nu se regasesc imprejmuiri si platforme
betonate valoarea acestora se va estima prin metoda costurilor de inlocuire (cataloagele IROVAL).
Imobilul ,, cantar” il voi considera ca fiind spatiu comercial.

Atfel in tabelul din ,,Anexa 1”7 a prezentului raport de evaluare se regisesc valoriile juste unitare
de despagubire pentru fiecare proprietate.

Valoare terenuri intravilane si spatii industriale:

l. Teren Suprafatd = 18367 mp;
Valoare teren intarvilan zona D lei /mp = 150 lei/mp;
Valoare teren = 2755050 lei.

Conform ,,Studiul si analiza de piati privind valori minime tranzactionate pe piata
imobiliari din judetul Alba in anul 2023 aplicabil in anul 2024:

Terenurile intravilane amplaste pe centura ocolitoare a municipiului Alba-Iulia pana la autostrda se
evalueaza folosind preturile corespunzitoare zonei D. Terenul supus evaludri, cu toate ca are adresa
postald pe strada Gemenilor, se afld amplasat imediat dupa inceperea soselei de centurd a municipiului
Alba-lulia.

Terenurile intravilane si extravilane cu destinatie drum de acces sau afectate de retele de transport
prin cablu sau conducte vor avea valoare redusa cu 60% din valoarea terenurilor (P29).

2755050 lei x 60% = 1653030 lei;
2755050 lei — 1653030 lei = 1102020 lei
Valoare teren = 1102020 lei.

Terenurile intravilane situate in localitatile apartindtoare, exceptand Micesti, vor avea valoarea
micsoratd dupd cum urmeaza:

- cu 40% pentru Partos, Barabant si Oarda de Jos.
- cu 50% pentru Paclisa si Oarda de Sus.
1102020 lei x 40% = 440808 lei
1102020 lei — 440808 lei = 661212 lei
Valoare justi de despigubire in scopul expropieri pentru teren este de 661212 lei. (36 lei/mp.)
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2. Spatii industriale:
a. Magazie
Suprafatd =347 mp;
Valoare spatiu industrial zona B = 1080 lei/mp;
Valoare justi de despigubire in scopul expropieri pentru magazie = 374760 lei.
3. Valoare constructi speciale (gard):
Imprejmuire din placi din beton pe stalpi prefabricati din beton
Lungime = 255 ml;
289.,5 lei /m; simbol IROVAL - IMPLBA
73.822 lei

Cost de inlocuire la nou

Valoare
Depreciere = 90 %
Valoare justa de despigubire in scopul expropieri = 7382 lei.

Imprejmuire din plasi de sirmi pe stalpi prefabricati din beton

Lungime = 394 ml;
Cost de inlocuire lanou=  617.4 lei/m; simbol IROVAL - IMPPLZN
Valoare =243256 lei

Depreciere = 95 %
Valoare justa de despigubire in scopul expropieri = 12163 lei.

Au fost folosite deprecierile din anexa 3 a GEV 500 sub grupa 1.2 — constructii agricole tabelul 5
punctul 1.2.7.1 mediu normal stare buna.

Platforme betonate

Suprafata = 304,.9mp

Cost de inlocuire la nou = 614,3 lei /mp; simbol IROVAL - BRMBRD
Valoare = 187300 lei

Depreciere = 85 %

Valoare justi de despigubire in scopul expropieri pentru platforma betonatia = 28095 lei.

Au fost folosite deprecierile din anexa 3 a GEV 500 sub grupa 1.2 - constructii agricole tabelul 5
punctul 1.2.7.2 — mediu normal stare buna.

Astfel in tabelul din ,,Anexa 1” a prezentului raport de evaluare se regisesc valoriile juste unitare
de despagubire pentru fiecare proprietate.

La un curs valutar de 1 euro=4,9761 lei.
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5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Estimarea valorii imobilelor s-a realizat prin raportare 1a” Studiul si analiza de piata privind
valori minime tranzactionate pe piata imobiliard din judetul Alba in anul 2023 aplicabil in anul 2024”
prezent la Camera Notarilor Publici Alba si a cataloagelor IROVAL valabile in anul 2024.

Valoarea justa de expropriere a intregi proprietati este de 1083612 lei,
echivalent a 217763 Euro, la un curs valutar de 1 euro=4,9761 lei.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
e Valorile nu contin TVA.
e Valorile au fost exprimate si sunt valabile in conditiile si prevederile prezentului raport.

e Valorile nu tin seama de responsabilitatiile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale.

e Valorile rezultate din acest raport nu pot fi folosite in alte scopuri decét cel declarant. Utilizarea in
alte scopuri poate crea prejudicii de care evaluatorul nu se va face vinovat

RADU-PETRU ADAM
Membru titular ANEVAR- Specializarea E.P.I
Legitimatie nr. 18923
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6. Anexe

Anexa 1. Extras din*“Studiul si analiza de piatd privind valori minime tranzactionate pe
piatd imobiliara dinjudetul Alba in anul 2023 aplicabil in anul 2024” prezent la Camera
Notarilor Publici Alba (pagina 65 si 66).

2024 APARTAMENTE, CASE DE LOCUIT, CONSTRUCTII ANEXE, HALE INDUSTRIALE,
SPATII COMERCIALE S| TERENURI DIN JUD. ALBA
ZONA B continuare
DENUMIRE TRONSON - NRIMOBIL DENUMIRE TRONSON - NRIMOBIL
STR | DACILOR STR IZVORULUI
STR | DEALUL FURCILOR STR LA RECEA
STR | DEALULUI 3TR LACRAMIOAREI
STR | DETUNATA STR LACULUI
STR | DIGULUI STR LALELELOR
STR | DINU LIPATI STR LAPUSULUI
STR | DR. AUREL VLAD STR LIBERTATII
STR | DRAGASANI STR LILIACULUI
STR | DUMBRAVITEI STR LIPOVENILOR
STR | DUZILOR STR LIVEZII
STR | EMIL CIORAN STR LIVIU REBREANU
STR | EMILISAC STR LUPA CAPITOLINA
STR | EMIL RACOVITA 1-204, 208/ 252 STR MACESULUI
STR | FAGULUI STR MAGUREI 1-5/2-16
STR | FANTANELE 1-85A / 2-66 STR MARAMURESULUI
STR | FLORILOR STR MARASESTI
STR | FRANCISCA 117728 STR | MARASTI
STR | GARIl STR MARIN SORESCU
STR | GAROAFELOR STR MERISCR
STR | GEMENILOR STR MIHAI EMINESCU
STR | GEORGE BACOVIA STR MIHAIL JORA
STR | GEORGE COSBUC STR MILENIUM
STR | GEORGE ENESCU STR MINERVA
STR | GHE. POP DE BASESTI 31A...31H...37116.. STR MIORITEI
STR | GHEORGHE DOJA STR MIRCEA ELIADE 1-39/2.4,6
~rTR ouNnCcl No ~Th hart el AR ATir AN

diminua dupa cum urmeaza:

- cu 15% pentru PARTOS, BARABANT, OARDA DE JOS;
- cu 25% pentru PACLISA, OARDA DE SUS.

SPATII COMERCIALE

ZONA A B C D
LEl/mp 3400 3100 2750 2250
SPATII INDUSTRIALE
ZONA A B C D
LEl/mp 1230 1080 1000 850
27

acte Administrative);

TERENURI INTRAVILANE
ZONA A B c D

LEl/mp 440 325 240 150

Pentru terenurile intravilane, amplasate pe centura ocolitoare pana la autostrada, se
utilizeaza valorile de la zona D.

28

VALORILE DE PIATA MINIMALE ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DE TIP

2024 APARTAMENTE, CASE DE LOCUIT, CONSTRUCTII ANEXE, HALE INDUSTRIALE,
SPATII COMERCIALE SI TERENURI DIN
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[ 1 Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobilisrs 2122
;ﬂ_..- Biroul de Cadsstru 5i Publicitete Imobilizré Alba Iulia
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 76919
Trenls wwaae AR
Cavre Funciara Nr. 76919 Alba luliz

A_ Partea |. Descnerea imobilulon

TEREM Nr. CF vechi:366/Partos

Adresa: Loc. &lba lulia, Jud. 2lba

Mr. |Mr. cadestral RN = .
C:t - R Suprafaga® (mp) Dhservatii / Referinge
21 | Top 24272 18207
Constructii
G l':a'd“:}'c Adresa Ohbservatii / Referinte
A1l | Top: 2422 Loc. Alba lulis, jud. Ak e dn i e e B e

B. Partea I["Proprietar i acte

inscrieri privitoare |a dreptul de preprietate s alte drepturireale Referinte
B431 f 10/12/1998

Sentinta Uivila nr. 2340 15959Y emes dedjudecatona Alba (cermbcat deatestare sena MUd nr 1653719595, HG
83471991

g1 |Int=bulare, drept de FROPRIETATECD-&EU atestare, dobandit prin Lege ] ELETT
cota actuala 171, oota initiala ¥l
1] SC FARES SA DRASTIE

DHZERWA T [provenits din canwersa L JGerartos)

C. Partea lll. SARCIMI _

Inscrieri privind dezmembB@mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de'garantie 5i sarcini e
MU SLINT
Dorumest care conpine date cu carscier personal probeysie de prevederie Legpll A, STTZ2000. Foagine 1 i 2
e panETy infcrrer oreEee [e sdreos epay o o

Formuler vergusse 1.3
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Carte Funciara Nr. 76919 Comuna/OrasMunicipiu: Alba fulia

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral |Suprafata (mpl= Observatii / Referinte
Top: 2422 18287
* Suprataia este determinata in planul de projeche Stereo .

DETALII LIMNIARE IMOBIL

Cate referitoare la teran

wr | Categorie |mts | Suprafata ; gu ==
ot | folosnts | wisn {mp) Tarla Parceld Nr. tops Observatii / Referinge
1| ar=bil 13.287 - - 24242

Date referitoare la constructi

= Destinatie sy | Situakie iy 2
Crt Mumar corerttie Supraf. {mp} rifics Cbservatii / Referinte
consbruct Megazie, patule (14 buc.), cantar, pletforme =
ALl Top: 24242 industriale =i - Ly acte|imprejmauire
edilitare
Docurmernt care confine date cu carscier pevsona! probeiste de prevedenile Lenl W 572001, Fagina 2 i 2

rtraoe oentu forer on-ine e sdreoe soee_anos s

Forrresier verounes 1.3
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1/6

ROMANIA Fi
TUIDY ALBA
F MUMICTPIUL ALBA TULLA

WE. 137226 din 2771 1/2023

CERTIFICAT DE URBANISM

Wr: 1882 din 27/1 1/2023

1o scopul: ELABORARE S.F,, P.UD, D.T.AD. §TID.T.A.C. PENTRU OBIECTIVUL: REALIZAREA
[NFRASTRUCTURA PENTRU DEZVOLTARE SISTEM DE TRANSPORT PUBLIC LOCAL! PONAL
DE CALATORI

Ca urmane @ cererii adresate de MUNCIPIULUI ALBA TULIA prin PLEGA CODRU GABRIEL |, cu
domiciliul in judequl ALBA, municipinl ALBA IULIA, satul -, sector -, cod pogial -, strada CALEA
MOTILOR, or. 54, bl. =, st. =, et. -, ap. -, telefon'fax 0ASEE 19467, e-mail office@apulum.re, inrcgistratd La nr.
132338 din 16/11/2023,

peniru imobilul B teren giisau [ constructii situat in judem] ALBA . municipiul ALBA TULLA, saiul -,
gectar =, cod postal -, strads GEMIEWILOR, nor. 13, bl. -, se. - et = ap. -. 5au identificat prin CARTEA
FUNCIARA 76919, NR. TOPO =, NR. CADASTRAL 76919,

in temeiul reglementirilor Documentaiei de urbanism or. 716/2012, faza FUG, aprobata prin Hotararea
Consilinlui Local Alba Tubiz nr. 1582014

in conformitate cu prevederile Legii nr. S001991 privind autorizarca cxecutinia luerarilor de constreciil,
republicati, cu modificiinle ¢ completinile ulterivare,

SE CERTIFICA:

i. REGIMUL JURITDC:
1 Sitgares mmobilefui in intravilan san in afam acesiiia - Imobilal se afli s intravilanel Muricipiuho
Alba Tnha

2. Matura proprictigi sau tithal asupra imobilului, extras CI: proprietatc privata a persoanelor juridice:
SC FARES 5a QRASTIE
Sentinta eivila nr 23471907 emis de judecatoria Albe (ceriificat de atestare seria MO3 nr 1638/1995,
HG B3401991)

Bl Intabulare drept de proprictate cu tillu atestare, debandil prim lege, cota actuala 171

I} SC FARES SA ORASTIE

Mu sund sarcini inscrise in extrus CF.
3. Servitutile care greveazd asupra imobilolai, dreprul de preemijiune, zona de otilitate publicd: - mua
este cazul

4, Includerea imobitului in listele monumentelor istorice fale naturii ori in zona de proteclie a acestora:
Ansarmbla siter: Cresul antic Apulum municipiol ALBA [ULIA Cartier Partos BEpoca romana, AB-T-s-
A-DD02

2. REGIMUL BCOROMIC:
| Destinajia stabilith prin docomentaliile de urbanizm:  T1, SUBZOMNA TRANSPORTLUIRIT RUTIERE

2.Folosinfd actunld: arabil, constrockn industriale =i edilitare- Magazie, patule (14 bug), cantar,
platforme si imprejmuire, S=18287 mp

3 Reglemensiiri ale administrajici publice centrale gijsau locale cu priviee ln obligaiile fiscale ale
investitorului: Zona B conferm Anexa 3 la HOL N 4152019

4.AMe prevederi rezuhate din hotlririle consiliului local sou judelean cu privire la 7ona in carc sc afli

imobilol: 1 & cazul

Il

18



26

UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZART ADMISE

terenurile pentru transporterile rutiere din intravilan seclud:

- aulpgara si servicil pentna calaton

- ponstructii, amenajari i instalatil pentro gararea si intretinersa mijloacelor de ransport rutiers pentnu perscans
st marfa

- gerviciile anexe aferente (vama, servicii pentra transportaton, depomite ete.)

ARTICOLUL 2 - UTTLIZART ADMISE C1T CONDITIONART

vor respecta masurile 2i normele admizibile de poluare ai de asigursre impotriva riscurilor de incendiu =i
explozie.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

MWu aste caml;

3. REGIMUL TEHMNIC:
1. Asupra imobilulul este instituit un regim urbanistic spectal: ZONA PROTECTIE CFE (100 m)

2. Echiparea cu wutilitiiti existenlte (la mai pulin de 20m):  refea canal, retea gaz, retea apa, La
solicitarea Auwtorizajie de Construire =e va prezenta solupm de racordare’ bransare saw extindere la
utilitdfile publice [obligatoriu apd, canal). Kecepyin la terminarea lucrdrilor de constroire pentru lucrénle
previzute in Cerfificatul de urbanizm se va face nomai Impreund cu receplia b terminarce lucranbor
brangamentelor la infrastructura fehnico-cdilitard aferente ansamblurilor de locuinte individuale i
colective, consituciiibor de utilizare publicd g ciilor de occes (cf ad, 22 lit, f Legea 10V1995)

Il

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR {SUPRAFETE, FORME, DIMENSILINT

conform stadiilor de specialitate

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- constructibe sz vor dispune 1zolal 51 52 vor retrage de la aliniament co mimem 6,0 metri pe sieaxi de categoria 171
st 10,00 metr pe stran de categoria [Ts:

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 51 POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

distanta fata de limitele lalerale si postericarn ale parceled va [ de minim jumatate din inaltimea cladirii dar nu
mal putin de 6,0 metrd;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
distanta minima intre cladied va i egala cu media imalwmiler ronturilor opuse dar ne mai patin de 6,0 meir sau
conforn rommelor ehnice legate de tipul mijloacelor de transport;

distanta de mai sus dintre cladin se poate reduce la jumpiate daca nn sunt accese in cladire 51 n sunt ferecire
care lJumincaza mcapen in care se desfasoara activilatl permanenie;

in toale cazunle se vor respecta conditiile de prodeciie fata de incendas,

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII 5] ACCESE

4& va asigura accesul in incinte nomai direct dintr-o circalatie poblica;

conform PUZ, ge va aves in vedere rezervarea de terenuri pentro realizarca anos drumun colectears paralele cu
drermul national, cars sa prein traficol penerat de obigctivele amplasate 10 2ons dromuolui national
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

stationarea pentra admiferea i incinta se va asigure in afara spatiulu cimculatier publice;

n spatiul de retragere de ln aliniament s¢ poate rezerva maxim $0% din leren péntru parcaje ale salariatilor 51
clientilor cw condifia inconjuran cw gard viv avand 1,20 mein inaltime;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

multimen cladirilor ou va depasi 12,0 metr cu exceptis mstalatitlor 51 0 cosurilor;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

volumele construile vor simple s s¢ vor armonizaza cu caracierul zonel sl cu vecinatatile imediate; in acest scop
prin cortficaiul de urbanism se va solicita ca in dosarel pentre sutorizatia de congtruire sa se prezinte foiografii sl
reprezenian grafice supestive;

fatadeles posierioare gi laterale vor i tratate arhicecrureal la acelasi nivel co farada principala;

tratarea acoperitii cladirilor va tine seama de fapiul ca acestea se percep din cetale 8i de pe inaliimile
mconjuratoars;
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b
ARTICOLUL 12 - CONIATI DE ECHIPARE EDILITARA

toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizure si ge va asigurs preepuraren apelor weate,
inchusiv a apelor meteorice care provin din parcaje, circulalii si platforme exterioare;

confrm studiblor de specialitate.

ARTICOLUL 13 - SPATI LIBERE SI SPATH PLANTATE

orice parie a ferenului incinted vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferats, va 6 agifel amenaiats
imcat ga me alleress pspectul general al bocalitatii

suprafetele libere din spatiul de retragere faia de aliniament vor §i planiste cu arbori in proportie de minim $0%
formand de prefeninta o perden vegetala pe tof frondul incinler;

suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functicnale vor 0 plantate cu un arbore la fiscare
D00 i,

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUTRT

imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inallimi de maxim 2.20 metri din care un soclu de 0,30 m, vor fi
dublale eu gard vig; in cazul necesitatii unei protectii suplimentare e recomanda dublarea spre interior la 4.0
metri distanta ¢u un al ded-lea gard transparent de 2.20 m inaltime, intre cele doua gardur fiind plantati dens
arbon i arbusti;

portile de intrare vor fi retrase fata se aliniament pentru a permife siationarea vehicolelor inainte de admitares lor
in incinta pertru & ng incomada circulatia pe drumorile publice;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TEREMLUILUT
ARTICOLUL 15 - FROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 50

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT velumetnic maxim = % mc./mp. Teren

4. REGIM ACTUALIZARE:

ETAPA T Studinl de Fezabilitie (S.F.), s va imocmi §i va contine toate avizele conform conjinuiului
cadm previzul in Ancxa or. 4, la HGR or. 9072016 privind etapele de elaborare §i continoml- caden
al documentafiilor ichnice- economice aferente obiectivelor’ prolectelor de investifii fnangate din fondurd

publice.
Decumentatia 8.F, se va supune aprobarii Consiliniui Local al rmunseipiuha Alba Iulia

ETAFA T: Dupé eprobares Studiului de Fezabilitate se va elabora o documentajie de urbanism de iip
Flan Urbanistic de Detalu (P.U.D.) pentru reglementases acceselor carosabile si pietonale, configurarea
eirculatiilor interioare 5 confrmares arhiteetural volumetricd a comstruchilor pe parceld

Conform art. 1% din Ordinul 233/2016 Planal Ushanistic de detaliv are exclosiv caracter de
reglementare specifici pentru o parcel® in relafie cu parcelele invecinate. Planul de urbamism de detaliv
ny poate modifica planurile de nivel superior, ¢i poate doar detalia modul specific de construire in
raport cu funcjionarea zomei gi cu identitatea arhitecrurald a acestein, in hoza wnui stadin de specialitae,

(2) Planul wurbomistic de detaliv este instomentel de proiectars urbund care, in limila indicalorilos
wrhanistici stabilifi de docuomentatiile de urbanism de rang supenior, reglementeazfl retragerile fali de
limitele laierale $i posiericare ale parcelei, procentul de ocupare a tercnolui, sccese auto §i pictonale,
conlormarea arhitectural-volumetricE in raport en funclienares zonei §i cw identitatea arhitecrurala a
acestria, in baza wnni studiv de specislitate, modul de ccupare a lerenului cu stabilirea zonei

cdificabile, conformarea spatiilor publice.

{3} Planu] wrhanistic de defaliv trebuie 55 cuprindd reglementini wrhanistice privind:

2} agigurarea accegibilitdtn pictonzle i auto la noul obieciiv gi racordarea ln retelele edilitare
existente/propuse,

b) permisiviiifi gi‘sau consiringeri urbanistice (densitdfi, distange, retraperi, abiniamentc, alinierca
consiruciiilor, suprafeje maxim edificabile, regim de indltime, volumetrie ete) privind volumele
conatrtite §i amenajirile acestora;

c) relatiile funclionale $i estetice cu wvecinftatca, respoctiv Inscrierea obiectivului si tratarea lui
arhitecturals in rapert cu cadri] construil §i natural invecinat;

d) desigmal spafiilor publice,

¢} compatibilitatea funclivmilor §i conformarza construcfiilor, amenajSrilar g plantatiilor, prin
continuitatea fumcfiunibor sau inserierss obiectivulwl intr-o funcgiune compatibila;
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fy regimul juridec al proprietifilor s circulafia teremuarilor
£) thustrares urhanisticd a solujicl propuse.

(4} Planul de wrtanism de detalio se elaboreazd in format analog s digidzl (piese scrise 51 dessnate)
e suport wpografic sctualizar, realizal in sistem de proicciic sterecgrabici 1970,

ETATA I0l: Dupid aprobarca PULTE se wva elaborn DT AD + DTAC conform confinomlui cadro
previzol in Ancxa nr.l al legii 51991 privind Autorizaren lucririlor de constrictii, republicats, cu
modificirile s completErile ultericare, pentru functivnea solicitats,

Prezentul certificar de urbanisin POATE fi utilizat in scopul declarat pentru:
" ELABORARE 8.F., P.UD, DT A D, 81 D.T AC. FENTREU OBIECTIVUL: REALTZAREA

INFRASTRUCTURA PENTRU DEZVOLTARE SISTEM DE TRANSPORT PUBLIC LOCAL/ ZONAL DE
TORI"

Certificatul de urbanism nua tine loc de auterizagie de construire’desfiinfare 51 nu conferd drepiul
de a executa lucrari de constractii.

5 DB]..I.G&TII ALE TITULARULLUT CERTIFICATLUILL DE LTREBARNISM:

In scopul elabordni documentaiiel peniru aulonzarea executiri lucririlor de construcdil - de construire de
desfiinfare - solicitantul se va adresa autofitafil competente pentru protectia mediului: AGENTLA PENTRL
PROTECTLA MEDIULUT ALBA — STR. Lalslelor, nr. Th, cod 510217, Alba lalia

In aplicarea Directivei Consilinlu B33 3TACEE (Directiva E1A) privind evaloarea efectelor anomitor proiecte
publice gi private asupra medinlon, modilcati prin Directiva Consilialai @7/ LACE st prin Directiva Consilialui
5i Parlamentului Eurepean 2003/35/CE privind participarca pablicului la claborarcs anuwmitor planuri gi
programe in legamrd cu mediul 5i modificarea, cu privire Ia participares publiculoi si sccesul la justijie, a
Directivel B533TACEE 51 a Directivel 966 1/CF, prin certificatul de urbanism se comunici solicitantulus
ohligatia de a conicis auioritaiea teriioriala de mediu penire ca sceasta 53 enalizeze 51 58 decida, dopd coz,
incadrarea’neincadrarcs projectalai investifiei publice/private in lista proicctelor supuse evaludril impactulu
asupra medialai,

aplicarca prevederilor Directivei Consiliului 85/33T/CEE, procedura de emitere a acordului de medio se
desfasoari dupd cmiterea certificatulni de wrbanism, anterior depunerii documentatiei pentri auionizarea
cxoculEni lucrislor de constractii la sutoritates admimistratici poblice competenic.

in vedersa satisfacerii cerinjelor eu privire la procedura de emitere a eeordulul de mediv, autoritatea
commperenta pentru protecia medilui stabileste meconismul asigurind consultfri publice, centralizfini opliunilor
publicului §i al formulirii vnwi punct de vedere oficial cu privire la realizarea investifiel in acond oo reealtaiel:
consultini publice.

In aceste conditia:

Dupd primires prezentaloi certificar de wrbanism, titularel are obhigatia de a se prezenta la auioniatza
compeienti pentry protecfia medilui in vederea evalufin mitiale a investified g1 stabilivii necesitaii evaluir
efectelor acesteia asupra mediului. In wrma evaludrii inijiale a investitien se va emite actul adminisirativ al
autorit@ln compelente pentru proteciia medinlai,

in sitwafin in care autoritales compelentd pentra profectia mediuhe stabileste necositalen evalogrii efectelor
ivvestitien asupra mediulai, sclicitantol are obligagia de a notifica acest fapt antoritifii admimistragici pablice
competente cu privire la menjinerea cererii penfro anterizanea execuldni lucrinlor de constractii.

Tt simaatia in care, dupd emiteres certificamnlui de urbanism ori pe parcursa] derulfrii proceduri de evaluare
a efectelor imvestifici agupra mediului, solicitantul renunid la intenfia de realizare a nvesiijpel, acesia are
obligatia de a potifica acest fapl suloritdh admimestraties publice competenic.

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRLUNMRE / DESFIINTARE
- wa fi Ingoitd de wrmndtoarcle documentes:
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a) certificatul de urbanism [copie);

b Dowada titlubui asupra imobilulud, teren sifsau construelii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadlagtral actualizat
la zi 8 extrasul de Carte Funciara de informare actualizat la #i, in cazul in care legea ma dispune altfel{copie
begalizaid, copie of. cu originalul);

SID.T.ACID. TOEM.T.AL,, dupd caz (2 exemplere originale)
B ¢1) documentafia tebnica:
D.T. §i pentru acordul/autorizatia administratorului drumulbui executat pe domendiul public la infrastructura

tehnico-edilitard existentd in zond (of. art. 7 alin | din Legea 501991 modif. cu Legea 702020}
= nTAC EnToE ¥ DoT.A D,

d} Avize si acorduri stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1} Avize 5 acorduri privind wtilitifile urbans 5 infrastroctura (copie):

Bl alimentare cu apid - SC gaze naturale - Delgaz Grid S5A Alba [ Alte avize/acorduri
APA CTTA ALBA Tulia

™ canalizare - SC Apa CTTA [E  telefonizare - Orenge Romania [ Administratia Nationala a

SA Alba Communications SAS Digi, RCS3-RD3 5A Imbunatatirilor Funciane
Sucursala Alba’ Vodafone Afba Tulia SA

B alimentare cu emergie O salubritate - RER VEST SA = Societatea de Gospodarire

electricd - DEER a Apelor

d.2) avize §1 acorduri privind:
& secuntatea | incendiu O proteciia civili B sEnitates populajiel

d.31 awizelefacordurile specifice ale administragicl publice centrale gifsaun ale serviciilor deseentralizate ale
acestora (copia):

[ Acordal in forma sutentica al vecinilor direct - pentru fmprejomire (FAZA D.TAC);

2 Acord Administrator Drum pentra acces la parcela ;

[ Acord Administrator Drum pentro bransamente 1a ailitati publice existente;

= Aviz tebmic de racordare |a utilitstile publice (obligatoriv apa si canalizare);

E Contraci de prelusre §i ransport & degourilor din construetii (FAZA D.T.AC)

B Aviz Inspectoratul de Polifie - Serviciul Rutier (FAZA S.F. + D.T.A.C.)

B2 Decizia de expropriere conform Legii nr, 255/2010 privind exproprieres pentru canzi de utilitate publici
necesard realizfiri unor obiective de interes najional, judejean, local. (FAZA P.UD. + D.T.AC)

5 Aviml Ministeruloi Culoorii 5i Patrimondulel National sau, dupd caz, &l serviciilor publice deconcentrate
ale Ministenalui Culburii gi Patrimoniubuei Nafional.

 Aviz SNCFR (zona protectie)

.4} smudii de specialitate (1 exemplar arginal):

E pUD. - Elaborat conform Metodobogiel de elsborare gi confinubul - cadr, indicativ GM - 009 - 2000 emisd
de MLPAT.

E COMSULTAREA POPULATIEI - conform HCL NE. 450v2021 gi HCL NE. 78/2022.

2 Plan topografic vizat OCPI insofit de procesul verbal de receptie in scopul soliciiat - elaborare
DTACDTOEFPULD,

B Studiu privind performanta energetics a cladirii conform Legii Nr. 372/2005 (RAFORT NZEB conform
Melil REVIZUTTA)

[ Stodiu geotehnic g verificars a smdinlui la etaps de realizare a lncriini, conform NP 074 —2022;

2 Referatsle de verificare a documentatici privind asigurarea cerinjelor esengiale de calitate in constrocyii,
corespunziior categoricl de importantd a construciied

= Studin de trafic §i studin de circulafic

5 STUDIU DE FEZABILITATE (5.F.) conform HGR or. 20772016

% &) Punciul de vedere/actul adminisirativ 2] antoritafi competentc pentru proteciia mediului {eope);

E f Dovada inregistrsii profectului la Ordinul Arhitectilor din Roménia.
E -
) Documentele de plath ale urmdtoarclor taxe (copie):
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[# Taxa RUR;

(¥ Taxa AC/AD;

(¥ Taxa timhro arhitectur; J
Prezentul cerificat de wrbanism are valabilitatea de 24 luni de la dpia emiterii. Prelungirea termenulu de
valabd litate a centificatulei de urhanism se poate face la cererea ritularalyi, formulata co cel patin 15 zile mainbea
EXPIranD acasinia,

Achitat taxa de: IT TAXA CONFORM LEGII 227/2015 PRIVIND CODUL FISCAL, ART. 476,
Prezentul cerificat de urbanism a fosl transmis solicitaniubai direct la dats de I i\

In conlormitate en prevederile Legii ar. S0/1%91 privind astorizares executirii luerdrilor de constructii,
republicatd, cu modificinle g completérile ulterioare,
se predungegte vidlabiliane
Certificatului de urbanism
de la data de ) [ péni ia dota de ! !
Dupd aceastd daté, o nowd prelungine a valabilitdfii no este posibill, solicitanm] urmbnd =i objink, In condijiile
legii, un alt certificat de urbanism.

Primas, Secretar Gemeral, Arhitect-Sef,
Dt prelungirii valabilithgii: ! !
Achitai 1axa de: lei, conform ChitangedOF. see . din ! B
Transmig solicitannihe la data de ! ! direct/prin pogta.
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Anexa 3. Fotografi




Radu-Petru Adam
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