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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare; Proprietate imobiliară de tip  -  teren intravilan având categoria de 

folosinţă păşune, în suprafaţă totală de 5.600 mp.

Client: Primăria Municipiului Deva

Proprietar: WURM ELISABETA

Utilizator desemnat; Primăria Municipiului Deva

Localizare proprietate; Municipiului Deva, B-dul 22 Decembrie, nr. FN, Judeţul Hunedoara

Data inspecţiei; 13.03.2023
Data evaluării; 13.03.2023
Scopul evaluării; Stabilirea valorii de piaţă

Tipul valorii estimate: Valoarea de piaţă a proprietăţii

Dreptul de proprietate: în cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat 

asupra imobilului analizat, deţinut de către WURM ELISABETA. Dreptul de proprietate asupra terenului 

este înscris în Cartea Funciară nr. 65057 Deva, nr. cadastral 65057 din 26.10.2022.

Sarcini înregistrate: Sunt.

Ipoteze speciale; Nu sunt necesare.

Moneda în care se exprimă valoarea estimată; Opinia finală a evaluării este prezentată LEI.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizaţie nr. 0796 valabilă în anul 2023. 

Evaluator autorizat; Şendroni Mihai, nr. legitimaţie 18635 valabilă în anul 2023

Concluzia asupra valorii; în urma aplicării metodologiei de evaluare, valoare de piaţă (fără TVA) 

estimată prin abordarea prin piaţă (metoda comparaţiei directe) este

VALOAREA TOTALA DE PIAŢA 
870.447 lei respectiv 155,44 lei/mp

întocm it: Şendroni Mihai, 

Membru titu la r ANEVAR

13.03.2023

f-
SENDitONlMH

tfr. 18 
VahM

pag. 3



£ \/A L  IN V E S T GA MA EVAL IN  VEST S.R.L - Hunedoara

2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliară -  teren intravilan, înscris în Cartea Funciară nr. 65057 Deva 

din 26.10.2022 certific, după cele mai bune cunoştinţe ale mele, că:

'V afirmaţiile susţinute în prezentul raport sunt reale şl corecte;

'V' analizele, opiniile şi concluziile sunt lim itate numai la ipotezele şi ipotezele speciale prezentate 

în raport şi reprezintă opinia mea imparţială, opinie care nu a fost influenţată de terţe  părţi şi nu 

este în niciun mod supusă vreunei cerinţe de a ajunge la concluzii predeterm inate; 

nu am niciun interes actual sau de perspectivă, re feritor la bunul care face obiectul evaluării şi 

nu am niciun interes personal faţă de vreuna din părţile implicate; 

v' nu sunt influenţat de nicio constrângere legată de bunul evaluat în raportul de evaluare sau de 

părţile implicate în această activitate de evaluare;

implicarea mea în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din partea nimănui, 

de obţinere a unor rezultate predeterminate;

V  onorariul p lă tit de către client nu are nicio legătură cu obţinerea unor rezultate predeterm inate 

sau cu vreo acţiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor, opin iilo r şi concluziilor 

prezentului raport;
analizele, opiniile şi concluziile au fost exprimate în conform itate cu prevederile standardelor de 

evaluare şi cu respectarea Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; 

v' am realizat personal inspecţia bunului evaluat;

'C deţin cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea, în mod competent, a acestei 

lucrări;
pentru realizarea raportu lu i nu am prim it asistenţă din partea altor persoane nesemnatare ale 

certificării;
V  ia data acestui raport, evaluatorul este membru titu la r ANEVAR in domeniul evaluării bunurilor 

imobile;

Semnătura şi data certificării

Şendroni Mihai, Membru titu la r ANEVAR
13.03.2023
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3. TERMENII DE REFERINŢĂ Al EVALUĂRII

3.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare este realizat de către GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ 

ANEVAR, nr. autorizaţie 0796, cu sediui în Hunedoara, cartier Peştişu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara, 

adresa de emaii gamaevalinvest@gmail.com, prin evaluator Şendroni Mihai, membru titu ia r ANEVAR 

nr. iegitimaţie 18635. Evaluatorul deţine cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea în mod 

competent a acestei lucrări.

Evaluatorul acţionează în calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectivă 

şi imparţială, fără să existe un conflict de interese. în procesul de evaluare nu a fost necesară 

consultarea altor specialişti tehnici sau de oricare altă natură.

3.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENŢILOR)
Primăria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integrai de 

proprietate asupra proprietăţii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat în Municipiului Deva, B-dul 

22 Decembrie, nr. FN, Judeţul Hunedoara, având nr. cadastral 65057, CF nr. 65057 Deva.

Prezenta lucrare se adresează exclusiv Primăria Municipiului Deva în calitate de client al evaluării 

proprietăţii imobiliare. Orice altă persoană care deţine o copie a acestui raport sau care poate avea 

acces la raportul de evaluare nu poate fi considerată client ai raportului de evaluare în sensul acestuia.

Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în faţa niciunui terţ, niciodată şi în nici o altă 
circumstanţă în care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3 IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNAŢI
Prezenta lucrare se adresează exclusiv utilizatorului desemnat al evaluării proprietăţii imobiliare 

Primăria Municipiului Deva prin reprezentanţii legali.

Orice altă persoană care deţine o copie a acestui raport sau care poate avea acces ia raportul de 

evaluare nu poate fi considerată ca utilizator desemnat al raportului de evaluare în sensul acestuia.

Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în faţa niciunui terţ, niciodată şi în nici o altă 

circumstanţă în care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4 ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUĂRII
Prezenta evaluare se referă la o proprietate imobiliară de tip  teren intravilan -  categoria de 

folosinţă păşune, situat în Municipiului Deva, B-dul 22 Decembrie, nr. FN, judeţu l Hunedoara, având o 

suprafaţă tota lă de 5.600 mp, având număr cadastral 65057, întabulat în Cartea funciară nr. 65057 a 

localităţii Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciară, eliberat de O.C.P.I. Hunedoara. A fost 

evaluat întregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus, considerat drept real 

principal, în ipoteza în care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistând nicio diferenţă
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scriptico-faptică între dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciară şi situaţia 

identificată de către evaluator. Proprietatea privată reprezintă "dreptul titu laru lu i de o poseda, fo los i şi 

dispune de un bun, în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, în lim itele stabilite de lege"[Codul Civil Român, 

art.555(D).

Pentru proprietatea imobiliară de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de 

evaluare, reprezentantul clientului a prezentat următoarele acte ce atestă dreptul de proprietate:

>  Extras de carte funciară nr. 65057 Deva din 26.10.2022.

>  Certificat de urbanism nr. 32 din 31.01.2023.

3.5 MONEDA EVALUĂRII
Valoarea estimată este raportată în LEI. Conversia valorii în lei s-a făcut la cursul de 1 EUR = 

4,9155 lei, valabil pentru data de 13.03.2023.

3.6 SCOPUL EVALUĂRII
Evaluarea este cerută de către Primăria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piaţă a 

proprietăţii imobiîare în vederea cumpărării, respectiv teren intravilan în suprafaţă totală de 5.600 mp, 

având categoria de folosinţă păşune.

Această evaluare nu poate fi folosită în alte scopuri şi/sau în afara contextului prezentat.

3.7 TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZATţE)
Tipul valorii a ţinu t cont de scopul evaluării, tipu l proprietăţii, de recomandările standardului de 

evaluare GEV 630 -  „Evaluarea bunurilor imobile" şi se bazează pe nevoile de inform aţii ale clientului şi 

ale utilizatorului desemnat în legătură cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietăţii 
Imobiliare subiect.

în prezentul raport s-a urm ărit o estimare a valorii de piaţă a proprietăţii subiect aşa cum este 

aceasta definită în standardul general SEV ICO -  Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este 

adecvat scopului evaluării şi anume -  estimarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor ediţia 2022, SEV 104 -  Tipuri ale valorii (IVS 104), 

para. 30.1 definiţia valorii de piaţă este următoarea: „Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care 

un activ sau o datorie ar putea f i  schimbat(ă) la data evoluării, între un cum părător hotărât şi un 

vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile ou 

acţionat flecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fă ră  constrângere".

Activul subiect este expus pentru vânzare pe o piaţă deschisă şi concurenţială unde participanţii 

acţionează în mod liber. Valoarea de piaţă este exprimată în lei. Aceasta poate fi necorespunzătoare 

pentru o altă dată, deoarece pieţele şi condiţiile de piaţă se pot modifica.
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3.8 DATA EVALUĂRII

Inspecţia a fost efectuată în data de 13.03.2023 de către evaluator Şendroni Mihai în prezenţa 

reprezentantului clientului. Cu această ocazie, a fost Inspectată şi fotografiată proprietatea evaluată.

Data evaluării, adică data la care sunt valabile toate analizele, judecăţile, calculele, ipotezele de 
lucru şi concluzia privind valoarea de piaţă estimată, este 13.03.2023.

3.9 NATURA Şl AMPLOAREA ACTIVITĂŢILOR EVALUATORULUI Şi ORICARE LIMITĂRI ALE
ACESTORA

Documentarea făcută pe durata evaluării este adecvată scopului evaluării solicitate şi tipulu i 
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piaţă.

Inspecţia proprietăţii a avut loc în data de 13.03.2023 şi a fost realizată de către evaluatorul 

Şendroni Mihai în prezenţa reprezentatului clientului cu această ocazie s-au făcut fotografii, au fost 

preluate inform aţii referitoare la proprietatea evaluată şl au fost analizate documentele existente.

în urma examinării documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea în baza numărului 

cadastral dar şi cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locaţia Indicată şi lim itele 

proprietăţii precizate de acesta se consideră a fi corecte. Proprietatea nu a fost măsurată de către 

evaluator întrucât nu Intră în a tribuţiile  sale acest lucru. A fost fotografiată o parte mai mare din terenul 

subiect deoarece nu se putea evidenţia faptic lim ita cu proprietăţiile  din împrejurime. Termenii de 

referinţă al evaluării au fost stabiliţi împreună cu clientul şi au fost menţionaţi în scris.

în realizarea analizelor, judecăţilor şi calculelor din prezentul raport, în vederea documentării şi 

colectării datelor despre bunul im obilar evaluat, precum şl a celorlalte date necesare identificării, 

evaluatorul a avut acces la toate inform aţiile relevante oferite de către client, respectiv la:

Extras de carte funciară nr. 65057 a localităţii Municipiului Deva din 26.10.2022.

^  Certificat de urbanism nr. 32 din 31.01.2023.

Documentarea necesară evaluării a avut în vedere:

inspecţia proprietăţii şi zona din care face parte proprietate Inclusiv a căilor de acces;

'C cercetarea pieţei locale specifice, inclusiv identificarea şi inspecţia proprietă ţilo r 
comparabile;

interviuri cu reprezentanţi ai proprietarului, discuţii telefonice cu persoane fizice şi 

juridice - vânzători ai unor proprietăţi Imobiliare comparabile cu proprietatea subiect 
supusă evaluării;

v' au fost efectuate verificări împreună cu reprezentanţii clientului privind corespondenţa 

scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatări în urma inspecţiei conform 

fo togra fiilo r anexate) şi s-a investigat corespondenţa între amplasarea imobilului şl 

situaţia sa scriptică şi fizică, nefiind identificate neconcordanţe.

Documentarea realizată pentru efectuarea evaluării a fost suficientă pentru a emite o opinie 

tota l justificabilă asupra valorii. La data Inspecţiei terenul este nefolosit.
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3.10 NATURA Şl SURSA INFORMAŢIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informaţiile utilizate, prim ite de la client, pe baza cărora a fost realizată evaluarea au fost:

>  Inform aţii din Extrasul de Carte Funciară;

>  Inform aţii privind piaţa imobiliară specifică;

>  Istoricul utilizării proprietăţii imobiliare;

>  Standardele de evaluare a bunurilor ediţia 2022;

>  Alte inform aţii necesare existente în bibliografia de specialitate;

Sursele de inform aţii au fost:

>  Reprezentantul clientului pentru inform aţiile legate de proprietatea imobiliară

evaluată (situaţie juridică, suprafeţe, istoric etc.} şi care este responsabil exclusiv

pentru veridicitatea in form aţiilo r furnizate;

>  înregistrări ale dreptului de proprietate (o fic ii/b irouri de cadastru);

>  Presa de specialitate;

>  Inform aţii existente pe site-urile de profil;

>  Piaţa Imobiliară referitoare la oferte şi cereri de proprietăţi imobiliare similare din

zona în care se situează imobilul supus evaluării;

>  Baza de date a evaluatorului;

>  Interviurile cu părţile implicate în tranzacţii;

>  Inform aţii furnizate de către agenţii imobiliare privind tranzacţii similare;

>  Reviste de profil.

3.11 IPOTEZE SEMNIFICATIVE ŞI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piaţă determinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării 

ipotezelor care urmează şi în mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu 

generează nici un fel de restricţii. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este 

realizat raportul şi care sunt detaliate în cele ce urmează nu este valabilă, valoarea estimată este 
invalidată.

Ipoteze:

>  Valoarea opinată în acest raport de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care 

urmează şi în mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu 

generează niciun fel de restricţii în afara celor arătate pe parcursul raportului şi al căror impact 

este expres scris că a fost luat în considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din 

ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabilă, valoarea estimată este invalidă;

>  Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de către beneficiarul lucrării. Se 

presupune că acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate privind 

descrierea situaţiei juridice sau a tit lu rilo r de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat 

valabil şi tranzacţionabil (în circuitul civil) dacă nu se specifică altfel;

>  Se presupune că afirm aţiile  făcute de către evaluator cu privire la descrierea legală a proprietăţii 

nu se substituie avizelor juridice exprimate de către specialist, evaluatorul neavând competenţă
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în acest domeniu;

>  Evaluatorul a avut la dispoziţie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior. 

Acestea au fost anexate prezentului raport şi considerate parte integrantă. Orice diferenţă între 

scriptic şi faptic determină invalidarea acestui raport, evaluatorul neavând nicio responsabilitate 
în privinţa corectitudinii Inform aţiilor prim ite.

>  Se presupune că proprietatea este în concordanţă cu toate reglementările locale privind mediul 

înconjurător, reglementările şi restricţiile de zonare, urbanism şi utilizare, în afara cazului în care 

a fost identificată o neconform itate, descrisă şi luată în considerare în prezentul raport;

>  Nu a fost realizată niciun fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminaţiilor. Se 

presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale proprietăţii, solului sau structurii, 

care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate pentru asemenea 

condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

>  Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Orice schiţă din raportul de evaluare prezintă 

dimensiunile aproximative ale proprietăţii şi este realizată pentru a ajuta utilizatorul raportului 

să vizualizeze proprietatea. în cazul în care există documente relevante (măsurători de cadastru, 

expertize) acestea vor avea prioritate;

>  Evaluatorul nu a făcut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile au fost preluate din 

documentele puse la dispoziţie. Se presupune că planurile, schiţele, dimensiunile puse la 

dispoziţie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asumă nicio responsabilitate în această privinţă;

>  Se presupune că toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare şi alte documente solicitate de 

către autorită ţile  locale, au fost sau pot fi obţinute pentru oricare dintre utilizările pe care se 
bazează estimările valorii din cadrul raportului;

>  Se presupune că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale 

modificări care pot să apară în perioada următoare;

Ipoteze speciale semnificative:

Nu au fost identificate ipoteze speciale.

3.12 TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocm it în conform itate cu SEV 103 şi cuprinde, 

pe lângă term enii de referinţă, descrierea tu tu ro r datelor, faptelor, analizelor, calculelor şl judecăţilor 

relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicaţia asupra valorii raportate, nefiind necesară nicio 

excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13 RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI
Acest raport de evaluare este confidenţial, destinat numai pentru scopul menţionat şi se 

adresează doar clientului Primăria Municipiului Deva şi utilizatorului desemnat specificat în raport. 

Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate dacă acesta este transmis altei persoane, fie pentru 

scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, în to ta lita te  sau pe părţi, sau oricare altă referire la acesta, nu poate fi
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publicat, nici inclus într-un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului 

cu specificarea formei şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, 

precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât cele la care s-au făcut referiri anterior, atrage după 
sine încetarea obligaţiilor contractuale.

Valoarea estimată de către evaluator este valabilă la data prezentată în raport şi încă un interval 

de tim p lim itat după această dată, dacă nu apar modificări semnificative care pot afecta opiniile 

estimate. în prezenţa modificărilor, evaluatorul nu este responsabil decât în lim ita in form aţiilo r valabile 
şi cunoscute de acesta la data evaluării.

Condiţiile de lim itare a utilizării raportului sau a rezultatelor evaluării sunt:

>  Concluziile sunt valabile numai la data evaluării;

>  Nu ne asumăm responsabilitatea pentru efectele juridice;

>  Raportul nu trebuie să fie utilizat parţial;

>  Posesia raportului nu conferă dreptul de a-l publica;

>  Estimarea costurilor nu este validă pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decât cele 
specificate în raport;

> Nu ne asumăm responsabilitatea pentru orice modificare neautorizată adusă raportului;
>  Pentru valid itate este necesară semnătura originală.

Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data 

întocm irii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica, concluziile acestui raport îşi vor pierde valabilitatea.

3.14 DECLARAREA CONFORMITĂŢII EVALUĂRII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor de evaluare a 

bunurilor şi în conform itate cu metodologia de lucru recomandată de ANEVAR.

Definiţiile şi conceptele pe care se bazează acest raport sunt cele din;

>  SEV 100 -  „Cadrul general (IVS Cadrul general)"

>  SEV 101-„T e rm e n ii de referinţă al evaluării (IVS 101)".

Misiunea de evaluare a fost condusă în conform itate cu prevederile

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

prezentul raport de evaluare fiind întocm it cu respectarea cerinţelor
>  SEV 103 -  „Raportare (IV 103)" 

şi a ţin u t cont şi de prevederile

SEV 104 "Tipuri ale valorii" (IVS 104}

>  SEV 105 „Abordări si metode de evaluare"

>  SEV 230 -  „D repturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400)",

>  GEV 630 -  „Evaluarea bunurilor imobile",

>  SEV 4 0 0 -„V e rifica rea  evaluării"

Scopul evaluării, complexitatea activului supus evaluării şi cerinţele utilizatorulu i au determ inat 

gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale şi a instrucţiun ilor evaluării 
nu a fost necesară nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIAŢĂ, ORAŞ, VECINĂTĂŢI Şl LOCALIZARE
în procesul de evaluare este necesară colectarea şi analiza datelor care se referă la aria pieţei.

„Datele despre aria de p ia ţa  sunt colectate la nivel de vecinătate, oraş, regiune si, atunci când 

este necesar, la nivel naţional şi internaţional, în funcţie  de întinderea geografică a acestei arii, jus tifica t 

apreciată de evaluator ca fiin d  adecvată pentru proprietatea im obiliară subiect. Aceste date se referă la 

tendinţele sociale, situaţia economică, reglementările şi restricţiile legale şi condiţiile de mediu 

înconjurător care influenţează valoarea proprie tă ţii imobiliare în aria de p iaţă defin ită în acest scop" 

{Standardele de evaluare o bunurilor, ediţia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primăriei Deva şl includ inform aţii referitoare la 

forţele sociale, economice, legislative şi ale mediului din juru l amplasamentului.

DEVA este municipiul de reşedinţă al judeţu lu i Hunedoara, fo rm a t din localităţile componente Deva 

(reşedinţă) şi Sântuhalm, şi din satele Archia, Bârcea Mică şi Cristur.

Deva se situează în partea centrală a judeţu lu i Hunedoara, la o altitud ine de 187 m fa ţă  de nivelul mării, 

pe m alul stâng al cursului m ijlociu al Mureşului. Oraşul se învecinează cu M un ţii Poiana Ruscă şi M un ţii 

Zarandulul în vest, cu M un ţii Apuseni în nord, cu Măgura Uralului în est. Spre sud când condiţiile 

atmosferice sunt propice, se zăresc în depărtare M un ţii Parâng şi M un ţii Retezat. Dealurile din 

aproprierea oraşului sunt ultimele ram ifica ţii nordice ale M un ţilo r Poiana Ruscă (înălţimea lo r maximă 

este de 697 metri) şi cuprind oraşul ca într-un semicerc, ferindu-l de excese climatice. Vârful Piatra Cozia 

(din satul Cozia) are altutid inea de 686 m.

La recensământul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiară ca limbă 

maternă, 2417 româna şi 276 germana. După religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodocşi, 1292 

reformaţi, 791 evrei, 314 greco-catolici şi 242 luterani. Conform recensământului efectuat în 2011, 

populaţia Municipiului Deva se ridică la 61.123 de locuitori, în scădere fa ţă  de recensământul anterior 

din 2002, când se înregistraseră 69.257 locuitori. M ajoritaea locu itorilo r sunt români (82,98%). 

Principalele m inorită ţi sunt cele de maghiari (7,21%) şi rom i (1,24%). Pentru 7,84% din 

populaţie,aportenenţa etnică nu este cunoscută. Din punct de vedere confesional, m ajoritatea  

locuitorilor sunt ortodocşi (76,5%), dar există şi m inorită ţi de romano-catolici (6,46%), penticostali 

(2,68%), re form aţi (2,34%), baptişti (1,38%) şi greco-catolici (1,14%). Pentru 8,13% din populaţie nu este 

cunoscută apartenenţa confesională. Prima atestare documentară a cetăţii Deva datează din anul 1269, 
f iin d  menţionată prin cuvintele latine castra Dewa. Pe hărţile medievale ea apare fie  sub numele de 

Deva sau Dewan. Ruinele Cetăţii Deva, de pe dealul Cetăţii, au fos t şi rămân un obiectiv turistic  

important. în u ltim ii ani a fo s t conceput un program de amenajare a Cetăţii, proiect foa rte  controversat, 

pentru a o pune în valoare şi a o face accesibilă tu tu ro r vârstelor: instalarea unui telescaun şl 

amenajarea unui terse în incinta fo rtifica ţie i (idee abandonată u lterior la Insistenţele reprezentanţilor 

Muzeului Deva). Odată ajuns sus lângă ruinele cetăţii, ni se dezvăluie panorama oraşului şi a 

împrejurim ilor. Se vorbeşte despre existenţa unul tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de

pag. 11



EVAL IISIVEST C]AMA EVAL INVEST S.R.L - Hunedoara

la Hunedoara. La poalele dealului se întinde „Parcul Cetăţii". La intrarea dinspre sud a parcului se află 

caso lu i Dr. Petru Groza. în nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetăţii, se află castelul 

Magna Curia, construit în secolul XVI. In iţia l castelul a fos t conceput în s tilu l Renaşterii, dar restaurările 

ulterioare i-au adăugat şi elemente de artă barocă. în prezent complexul arhitectonic Magna Curia 

adăposteşte Muzeul Judeţean Deva.

Amplasament imobil

subiect
Proprietatea
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4.2. DESCRIEREA SITUAŢIEI JURIDICE
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra Imobilului -  teren intravilan, aflat în 

proprietatea persoanei fizice WURM ELISABETA, conform actelor jurid ice prezentate, asupra imobilului 

există sarcini; drept de uzufruct viager în favoarea Szots Ludovic.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare „D reptu l asupra unei proprietă ţi 

imobiliare conferă titu laru lu i dreptul de a poseda, a fo los i sau ocupa ori de a dispune de teren şi 

construcţii (...). Dreptul absolut asupra oricărei suprafeţe de teren. Titularul acestui drept ore un drept 

absolut de a poseda şi a dispune de teren şl de orice construcţii existente pe ocesfo, în mod perpetuu, 

afectat numai de drepturi subordonate şi îngrădiri stabilite prin lege

WURM ELISABETA în calitate de proprietar deţine dreptul de proprietate asupra Imobilului din 

Municipiului Deva, B-dul 22 Decembrie, nr. FN, Jud. Hunedoara constând în teren intravilan cu suprafaţa 

totală de 5.600 mp, înscris în CF nr. 65057 Deva.

Exista o corespondenţă scriptico-faptică între actele de proprietate ale clientului, cele de la 

Oficiul de Cadastru şi rezultatele obţinute în urma inspecţiei. Nu există neconcordanţe între amplasarea 

din teren şi documentele prim ite.

Extras de Carte Funciară:
Evaluatorul a avut la dispoziţie Extrasul de carte funciară din data de 26.10.2022, din care s-au 

extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport şi considerat parte integrantă.

Din Extrasul de carte funciară pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a ll-a şi partea a III- 

a, reiese că dreptul de proprietate deplin.

PLAN ANCPI

r

%
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Certificatul de urbanism
în cadrul Certificatului de urbanism nr. 32 din 31.01.2023 este prezentat regimul juridic al 

proprietăţii evaluate.

Folosinţă actuală conform extras CF: păşune.

Destinaţie aprobată conform PUG aprobat cu HCL 223/1999: imobilul este situat în UTR 15, 

subzona funcţională PgplS, subzona de parcuri şi grădini; Pp subzona perdele de protecţie spre căile de 

comunicaţie; subzona de spaţii verzi naturale; unde funcţiunea dominantă a zonei este funciţiunea 

ecologică (ameliorarea microclimatului, combaterea poluării aerului}.
Regimul tehnic
UTR 15 - Pgp -  zonă de parcuri, complexe sportive, recreere, turism , perdele de protecţie. 

Funcţiunea dominantă a zonei: funcţiunea ecologică; funcţiunea de agrement şi recreere. 

Funcţiunea complementară admisă a zonei: institu ţii publice sau servicii nepoluante, care ridică 

nivelul funcţiunii de bază a zonei.

Utilizări permise
Amenajări de parcuri, grădini publice, scuaruri, spaţii verzi de întreţinere Pg.

4.3. DESCRIEREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliară supusă descrierii, se află în proprietatea persoanei fizice WURM 

ELISABETA, situată în Municipiul Deva, B-dul 22 Decembrie, nr. FN, Jud. Hunedoara şi reprezintă un 

teren intravilan în suprafaţă de 5.600 mp, neîmprejmuit.

Proprietatea este amplasată în zona periferică a Municipiului Deva, zona sensului giratoriu spre 

Sântuhalm. Terenul are ieşire la B-dul 22 Decembrie şi Calea Zarandului (drumul secundar), domeniu 

public, fiind poziţionat între alte terenuri intravilane.

Accesul la teren se efectuează din B-ul 22 Decembrie şi Calea Zarandului (drumul secundar), 

mijloacele de transport în comun sunt la distanţă mică, frontu l stradal are o lungime de circa 46 ml la B- 

dul 22 Decembrie, respectiv 14 ml la Calea Zarandului, iar terenul are la lim ita de proprietate toate 

u tilită ţile  necesare: apă-canalizare, energie electrică, gaz.

Descrierea şi analiza amplasamentului 
Caracteristici ale amplasamentului:
Amplasament: zona B conform certificatului de urbanism;

Suprafaţă: 5.600 mp teren - păşune;
Destinaţie: teren cu destinaţie amenajări parcuri, grădini publice, scuaruri, spaţii verzi de întreţine; 

Topografie: teren plan;

Formă: regulată;

Utilităţi: utilită ţi existente la lim ita proprietăţii (apă-canal, energie electrică, gaz).

Acces: accesul se realizează către proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) B-dul 22 

Decembrie şi Calea Zarandului (drumul secundar între cele două sensuri giratorii).
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Deschidere; 46 ml la B-dui 22 Decembrie, respectiv 14 ml la Calea Zarandului (drumul secundar); 

Situaţia actuală a terenului; teren liber, situat în Municipiului Deva,

Puncte de interes; terenul este amplasat în zona periferică a Municipiului Deva, având o poziţie bună 

din punct de vedere al amplasamentului.

4.4. ISTORICUL PROPRIETĂŢII SUBIECT
Terenul se află în proprietatea WURM ELISABETA, conform documentelor puse la dispoziţie. 

Terenul a in tra t în proprietatea persoanei fizice WURM ELISABETA prin Lege, în cotă actuală de 1/3 şi 

prin act notarial nr. 1233 din 03.11.2010 emis de BIMP Chindris Elena, cu titlu  de donaţie, cotă actuală 
2/3.

4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE Şl VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotărâri ale 

Consiliului Local Deva, Terenul se află în categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat în 

subzona B, conform certificatului de urbanism nr. 32 din 31.01.2023.
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5. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE

Analiza pieţei constituie procesul de identificare şi studiere a pieţei unui anumit bun sau 

serviciu. Analiza pieţei este realizată pentru a estima cererea pentru un anum it tip de proprietate 

imobiliară (analiza cererii) şi pentru a determina conformarea pieţei pentru proprietatea analizată 

(analiza ofertei) şi pentru a studia modul în care interacţiunea dintre cerere şi ofertă afectează valoarea 

proprietăţii subiect (analiza echilibrului). Analiza pieţei pune bazele determ inării celei mai bune utilizări 

a unei proprietăţi imobiliare şi, totodată, furnizează inform aţii im portante necesare aplicării celor tre i 

abordări în evaluare. O analiză corectă a pieţei impune parcurgerea de către evaluator a urm ătorilor 

paşi:

1. Analiza productiv ită ţii proprietăţii;

2. Delimitarea pieţei specifice;

3. Analiza cererii;

4. Analiza oferte i competitive (investigarea şi previziunea concurenţei);

5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă;

6. Estimarea absorbţiei în piaţă a proprietăţii subiect.

Analiza pieţei are permanent în atenţie cei patru factori interdependenţi care creează valorile 

proprietă ţilo r imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantă a intercaţiunii între aceştia: utilitatea, 

raritatea, dorinţa şi puterea efectivă de cumpărare.

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITĂŢiI PROPRIETĂŢII
Proprietatea imobiliară dispune de o localizare bună, zona periferică a Municipiului Deva.

în zonă, se află preponderent construcţii comerciale în spaţii independente. Distanţa faţă de 

proprietăţile complementare este mică. Accesul este facil, iar mijloacele de transport în comun sunt la 

distanţă mică. Strada la care are acces proprietatea are u tilită ţile  uzuale necesare : apă-canal, energie 

electrică, gaze. Ţinând cont de caracteristicile imobilului supus evaluării, teren intravilan cu suprafaţa 

de 5.600 mp (dimensiuni, facilitate, u tilită ţi existente) precum şi de zona în care acesta este amplasată 

se poate aprecia că proprietatea evaluată este atractivă.

5.2 DELIMITAREA PIEŢEI SPECIFICE
Zona studiată şi piaţa specifică este cea a Municipiului Deva. Piaţa specifică a acestei proprietăţi 

este cea a terenurilor intravilane. Caracteristicile predominante ale proprietăţii, enumerate anterior, 
sunt cele care o particularizează pe piaţă, deci există o corelare între descrierea proprietăţii şi analiza 

pieţei sale. Aria pieţei din care face parte proprietatea subiect este una locală -  zona periferică, dar 

poate fi extinsă la nivelul întregului oraş. Oferta de astfel de proprietăţi este mică, pornind de la preţuri 

mai accesibile la preţuri mai mari, în funcţie de nevoile fiecărui client şi de elementele specifice pentru 

astfel de proprietate. Proprietăţile cu o atractivitate mai mare, ce concurează cu proprietatea subiect în 

aria de piaţă au o disponibilitate curentă mică prin oferte, o parte din ele regăsindu-se şi în grila datelor 

de piaţă.
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5.2.1 Tipul proprietăţii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliară supusă analizei, subpiaţa delim itată este cea a terenurilo r 

intravilane libere, situate în Municipiului Deva, zona periferică, dar şi alte zone din oraş.

5.2.2 Caracteristicile proprietăţii imobiliare
Proprietatea evaluată este un amplasament cu suprafaţa de 5.600 mp, situat în Municipiul Deva, 

regimul acestuia fiind de teren intravilan liber-categoria de folosinţă păşune. Accesul la proprietate se 

realizează din B-dul 22 Decembrie şi Calea Zarandului, stradă amenajată (asfaltată), topografia este 

plană, u tilită ţile  disponibile sunt energie electrică, gaz, apă-canal.

Conform certificatului de urbanism utilizarea permisă este cea de amenajări de parcuri, grădini 

publice, scuaruri, spaţii verzi de întreţinere.

5.2.3 Aria pieţei
Proprietatea imobiliară supusă descrierii, se află pe B-dul 22 Decembrie, nr. FN, a Municipiului 

Deva şi este amplasată în zona periferică a oraşului.

Aria pieţei din care face parte proprietatea subiect este una locală. Gradul de ocupare al 

terenului în zona de interes a evaluării este mare, parcelele de teren libere sunt neconstruibile, 

destinate pentru alte utilizări decât cele rezidenţiale sau comerciale.

în zona periferică, există parcele de teren libere, ccnstruibile cu utilizări premise conform 

certificatului de urbanism, utilizări privind cea mai bună utilizare de teren cu destinaţie 

rezidenţială/comercială, dar şi parcele de teren intravilan neconstruibile ca şi proprietatea subiect. Aria 

pieţei a fost extinsă şi către alte zone din municipiul Deva însă nu s-au găsit astfel de oferte. Au fost 

găsite şi alese inform aţii de piaţă din zona imobilului de evaluat, având doar aceeaşi cea mai bună 

utilizare de teren cu destinaţie conform certificatului de urbanism, unde s-au aplicat un minim de 

ajustări.

JU D E U ILH U N E D O

S3305
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5.2.4 Proprietăţi substitut disponibile
Oferta terenurilo r libere similarea cu proprietatea subiect este lim itată. Proprietăţile cu o 

atractivitate similară, ce concurează cu proprietatea subiect în aria de piaţă au o disponibilitate curentă 

mică prin ofertele afişate.

în urma analizei preferinţe lor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observă că un 

impact pozitiv asupra valorii proprietăţii îl pot avea, în special conceptul de cea mai bună utilizare şi 

apoi localizarea, u tilită ţile  existenţe şi suprafaţa terenului.

Analiza efectuată s-a bazat pe Identificarea proprie tă ţilo r imobiliare similare cu proprietatea 

subiect din zona analizată, care au suprafeţe a terenurilo r cuprinse între circa 1.800 mp şi 3.200 mp.

5.3 ANALIZA CERERII
Cererea pieţii reflectă nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare şi preferinţele consumaţorilor. 

Analiza cererii se axează pe identificarea utilizatorilor potenţiali (cumpărători, chiriaşi) pentru un anume 

tip  de proprietate, Puterea de cumpărare este în stagnare în această perioadă, datorită efectelor 

economice la nivel global şl a creşterii dobânzilor pentru îm prum uturile bancare.

Disponibilitatea facilită ţilo r din aceasţă zonă şi accesul facil reprezintă unul din factorii 

im portanţi în analiza cererii pe piaţa terenurilor libere, care pot aduce un plus valoare terenurilor 

Intravilane însă pentru acest tip  de teren nu se poate vorbii despre o cerere bună la nivelul m inicipiului 
Deva, datorită utilizărilor permise din certificatul de urbanism. Accesul este facil. Iar mijloacele de 

transport în comun sunt la distanţă foarte mică. Strada la care are acces proprietatea este sistematizată
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superior, u tilită ţile  aferente existente la lim ita amplasamentului sunt cele uzuale: canal-apă, energie 
electrică, gaze.

Acest tip  de proprietate se adresează persoanelor fizice sau juridice care doresc să amenajeze 
parcuri sau spaţii verzi conform certificatului de urbanism.

Cererea este în stagnare datorită înăspririi îm prum uturilor bancare, care au crescut dobânzile.

Terenurile ocupate de către proprietari sunt mai multe decât cele închiriate, fiind o cerere 

crescută pentru cumpărări de terenuri şi o cerere mai scăzută pentru închirieri de terenuri libere. în 

u ltim ii ani şi în special datorită anului 2021, cererea de terenuri libere este în creştere datorită COVID- 
19.

Incertitudinea în evaluare nu ar trebui confundată cu riscul, acesta poate fi generat de factori 

diverşi care afectează fie activul propriu-zis, fie piaţa pe care acesta este tranzacţionat. Incertitudinea în 

evaluare poate fi dată de factori d iferiţi, care pot fi îm părţiţi în trei categorii: perturbarea pieţei, 

disponibilitatea datelor de intrare si alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale 
incertitudin ii evaluării nu se exclud reciproc.

De exemplu, perturbarea pieţei 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 să existe o interdependenţă şi corelare între cauzele incertitudin ii si trebuie să 

ţinem seama de acest fapt în tim pul procesului de evaluare.

Evenimentele pot fi de natură macroenomică (criza financiară din 2009) sau natură 

microeconomică (dezastru natural, modificare legislative). în ceea ce priveşte pandemia de COVID-19, 

poate fi privită ca o perturbare a pieţei la nivel microeconomic, însă în v iito r s-ar putea să ne 
confruntăm şi cu implicaţii macroeconomice.

La data evaluării, considerăm că putem acorda o credibilitate mai mare oferte lo r existente în 

piaţă, iar în ceea ce priveşte tipu l de proprietate analizată la nivelul municipiului Deva. în consecinţă, 

evaluare trebuie tratată cu un grad rezonabil de certitudine si o doză mai mare de prudenţă,

5.4 ANALIZA OFERTEI
Oferta aferentă proprietă ţilo r disponibile spre vânzare care sunt asimilabile proprietăţii subiect 

se numeşte ofertă competitivă.

Pe parcursul u ltim ilor ani, pretenţiile vânzătorilor de terenuri libere şi-au m enţinut tendinţa de 

creştere. în ceea ce priveşte oferta competitivă pentru proprietatea imobiliară subiect, aceasta este în 

stagnare. Pentru acest tip  de proprietate se cunosc doar trei oferte, iar preţurile pornesc de la circa 60 
euro/m p până la 65 de euro/mp. Ofertele de astfel de terenuri pentru închiriere este inexistentă, fapt 

care deteremină o piaţă a vânzătorului.

Negocierea preţurilor pentru terenurile intravilane având cea mai bună utilizare de teren 

construibil la nivelul municipiului Deva este cuprinsă între 1-5% din preţul de ofertă al proprietăţii, însă 

pentru acest tip  de proprietate din discuţiile cu agenţiile imobiliare negocierea este cuprinsă între 25 % 
până la 35-40%.

în cazul prezentei evaluări, procesul de obţinere a in form aţiilo r relevante s-a concretizat prin
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selectarea oferte lor similare cu proprietatea de evaluat, cu date şi inform aţii verificate şi documentate, 

privind proprietăţi imobiliare oferite spre vânzare, valabile la data evaluării,

P re ţ de  o fe rtă  (€ )/m p 65 65 60

C o n d iţ i i de p ia ţa m a r.23 m a r,23 m a r .23 ma r,23
r r r r

L o c a iiz a re Deva zona 700 Deva zona 700 Deva zona 7 0 0 Deva zona 700

S u p ra fa ţa 5 .6 0 0 ,0 0 2 ,2 3 5 ,0 0 1 ,8 2 0 ,0 0
r

3 .1 2 9 ,0 0

F o rm a /re lie f p o iig o n a la p o lig o n a la po i igona  ia p o lig o n a la

U t i i i ta t i to a te  u t i l i t a t ie  ia  i im ita
to a te  u t i l i t a t ie  la 

li m ita
to a te  u t i i i t a t ie  ia 

i im ita
to a te  u t i l i t a t ie  la 

l im ita

CMBU
c o n fo rm  c e r t i f ic a tu lu i  

de u rb a n is m
si m i ia r s im i ia r s im i ia r

5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIEŢEI

Activitatea pieţei imobiliare este ciclică, fiind caracterizată prin perioade succesive de 

expansiune, vârfuri, restrângeri şi epuizare. în perioada analizată, comparând cererea existentă şi 

potenţială cu oferta curentă şi anticipată se observă o tendinţă de creştere a cererii.

Piaţa achiziţiilor este influenţată şi de dezvoltarea rapidă a sistemului de credit ipotecar şi 

imobiliar, datorită creşterii dobânzilor la credite în ultima perioadă acestea au avut un efect de stagnare 
a cererii pe piaţă asupra imobilelor similare.

Comparând cererea existentă şi potenţială cu oferta curentă şi anticipată competitivă se poate 

observa că există o cerere pentru un număr mai mare de terenuri intravilane, în special terenurile 

rezidenţiale. în ceea ce priveşte echilibrul pieţei imobiliare, faţă de ultim ii ani, raporturile s-au inversat 

pe piaţa imobiliară, aceasta devenind o piaţă a vânzătorului începând cu a doua parte a anului 2015. 

Transformarea pieţei imobiliare într-o  piaţă a vânzătorului s-a realizat în contextul creşterii economice 

locale, a creşterii numărului locurilor de muncă şi a emigrării din alte zone mai slab dezvoltate ale ţării, 

coroborat cu creşterea numărului tranzacţiilor pe segmentul imobiliar şi previziunile de menţinere a 

unui trend de stagnare a evoluţiei p re ţurilor pe piaţa menţionată.

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBŢIEI PROPRIETĂŢII SUBIECT ÎN PIAŢĂ
Prin compararea caracteristicilor proprietăţii subiect cu cele ale proprietă ţilo r competitive, 

există o rată a absorbţiei proprietăţii subiect mică, în condiţiile de piaţă, cerere şi ofertă competitive 

prezentate anterior. Din datele analizate este vorba despre o piaţă în stagnare, caracterizată printr-o 

stagnare a cererii şi a existenţei unui trend ascendent al valorilor pe piaţa specifică, caracterizată printr- 
un număr mic de oferte.

Proprietatea imobiliară, subiect -  teren intravilan liber face parte din proprietăţile ce prezintă 

potenţial atractiv, datorită elementelor favorabile cumulate: poziţie bună - mediu urban, zonă
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periferică -  accesibilă, însă datorită certificatuiui de urbanism unde sunt menţionate restricţiiie de 

construire, proprietatea subiect poate deveni atractivă doar pentru acele prevederi permise.

Analiza pieţei şi analiza celei mai bune utilzări sunt interdependente si ambele sunt esenţiale 

pentru aplicarea abordării prin piaţă.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

Conceptul de „cea mai bunâ utilizare" reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectată 

din d iferite variante posibile care va constitui baza de pornire şi va genera ipotezele de lucru necesare 
aplicării m etodelor de evaluare.

Cea mai bună utilizare este definită în Standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2022 - SEV 104 

„Tipuri ale valorii", para.140.1; „utilizarea care, din perspectiva unui partic ipant de pe piaţă, are ca 

rezultat cea mal mare valoare a unui activ".

Analiza pieţei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizări (CMBU) a unei 

proprietăţi imobiliare. Piaţa specifică proprietăţii imobiliare subiect este piaţa terenurilo r intravilane, 

din Municipiul Deva.

în analiza celei mai bune utilizări, evaluatorul consideră mai întâi utilizările probabile în mod 

rezonabil ale proprietăţii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai bună utilizare a 

proprietăţii subiect, evaluatorul aplică patru teste:

1. perm isibilitatea legală: se determină care sunt utilizările permise de legislaţia în vigoare data
eva luă rii;

2. posibilitatea fizică: se urmăresc condiţiile fizice care influenţează CMBU;

3. fezabilitatea financiară: se identifica utilizările din care rezultă fluxuri financiare pozitive;

4. pro fitab ilita te  maximă: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizările existente şi potenţiale, este

cea prezentată mai sus, permisibilitatea legală şi posibilitatea fizică a utilizărilor analizate fiind cele care 

reduc substanţial numărul de variante de utilizare a proprietăţii imobiiiare subiect.

Obiectul evaluării este un teren cu suprafaţa de 5.600 mp, având formă regulată, situat în zonă 

periferică din Municipiul Deva, cu acces direct la stradă amenajată asfaltată. Imobilul dispune la lim ita 

de proprietate de toate u tilită ţile  necesare.

în realizarea analizei celei mai bune utilizări a terenului liber, sunt identificate, mai întâi, 

utiiizăriie probabiie în mod rezonabil ale terenului evaiuat. Acestea sunt anaiizate apoi în cadrul celor 

patru teste: de permisivitate legală, de posibilitate fizică, de fezabilitate financiară şi de valoare 
maximă.

pag. 21



£ \/A L  IN V E S T GAMA EVAL /iW E S T S .R .L  - Hunedoara

Utilizări probabile ?n mod rezonabil

Având în vedere certificatul de urbanism nr. 32 din 31.01.2023, utilizarea permisă pe 

proprietatea subiect este de amenajări de parcuri, grădini publice, scuaruri, spaţii verzi de întreţinere.

Testul de permisivitate legală

Pentru a verifica dacă utilizarea terenului este permisă legal am analizat Certificatul de urbanism 

nr. 32 din 31.01.2023, pus la dispoziţie de către client. Documentul precizează că terenul este Intravilan, 

categoria de folosinţă păşune, destinaţia admisă U.T.R 15, subzona de parcuri şi grădini, subzona 

perdele de protecţie spre căile de comunicaţie, subzona de spaţii verzi naturale, unde funcţiunea 

dominantă a zonei este funcţiunea ecologică (ameliorarea microclimatului, combaterea poluării 

aerului}.

Testul pentru posibilitatea fizică

Faptul că în imediata vecinătate sunt terenuri cu aceeaşi destinaţie (ofertele folosite în grila de 

calcul), putem concluziona că este permisă amenajarea de parcuri, grădini publice, scuaruri, spaţii verzi 
de întreţinere conform certificatului de urbanism,

Testul fezabilită ţii financiare

Amenajarea de parcuri, grădini publice, scuaruri, spaţii verzi de întreţinere este utilziarea 
permisă.

Testul volorii maxime

întrucât există doar o utilizare permisă legal, fizică posibilă, fezabil financiar şi care conduce la o 

valoare maximă a proprietăţii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai bună utilizare.

Astfel, în realizarea analizei celei mai bune utilizări a proprietăţii a fost identificată ca fiind 

CMBU teren intravilan -  amenajări de parcuri, grădini publice, scuaruri, spaţii verzi de întreţinere.
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7. EVALUAREA PROPRIETĂŢII

7.1 ESTIMAREA VALORIITERENULUI
Valoarea terenului constituie o analiză distinctă, realizată înainte de aplicarea abordării prin

piaţă.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele tre i abordări tradiţionale ale 

valorii: abordarea prin piaţă, abordarea prin venit şi abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a terenului liber se clasifică astfel:

• Metoda comparaţiei directe;

• Metode alternative:

o Extracţia de piaţă; 

o Alocarea (proporţia); 

o Tehnicile capitalizării venitului:

■ Capitalizarea directă: Metoda reziduală;

■ Capitalizarea directă: Capitalizarea rentei funciare;

■ Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelării şi dezvoltării, 

în abordarea prin piaţă se analizează asemănările şi diferenţele între caracteristicile

proprietăţilor comparabile şi cele ale proprietăţii subiect şi se fac ajustările necesare, ajustări ce trebuie 

să reprezinte percepţia pieţei specifice.

Abordarea prin p iaţă -  cunoscută în domeniul evaluării p roprie tă ţii imobiliare şi sub denumirea 

de comparaţie directă sau comparaţia vânzărilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obţinere a unei 

indicaţii asupra valorii p roprie tă ţii imobiliare subiect, prin analiza comparativă cu p roprie tă ţi similare 

care ou fo s t vândute recent sau care sunt oferite pentru vânzare (GEV 630, para. 43) ori sunt 

contractate.

Comparaţia directă este cea mai credibilă metodă de evaluare a terenurilo r libere. Aceasta se 

realizează pe baza tehnicilor recunoscute în cadrul abordării prin piaţă:

a) te h n ic ile  ca n tita ţiv e :

• analiza pe perechi de date: un proces în care două sau mai multe tranzacţii de piaţă sunt

comparate pentru a se obţine o indicaţie despre mărimea unei singure ajustări aferente unei

singure caracteristici;

• analiza datelor secundare: o metodă pentru determinarea ajustărilor bazate pe date ce nu se 

referă direct la proprietăţile Imobiliare comparabile;

• analiza statistică: analiza prin inferenţa statistică şi analiză prin regresie;

• analiza costurilor: ajustările se bazează pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

• analiza com paraţiilor relative: studiul re laţiilor indicate de datele de piaţă fără a recurge la 

cuantificări;

• analiza tend in ţe lor; analiză bazată pe un număr mare de date de piaţă;
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• analiza clasamentului: folosită pentru a sorta datele comparabile în funcţie de diferenţele dintre 
elementele de comparţie specifice proprietăţii;

• interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscătoare în materie şi ale unor participanţi 
pe piaţa imobiliară.

Dintre tehniciie enumerate anterior va fi foiosită anaiiza pe perechi de date.

Ca elemente de comparaţie sunt utilizate următoarele: drepturile de proprietate transmise; condiţiile 

de finanţare; condiţiile de vânzare; cheltuielile necesare imediat după cumpărare; condiţiile de piaţă; 

localizarea; caracteristici fizice: suprafaţa, destinţia, amenajări exterioare, topografie, formă în plan, 
deschidere; u tilită ţi disponibile; zonarea.

Primele cinci sunt elemente de comparaţie specifice tranzacţionării, iar următoarele şase sunt 

specifice proprietăţii. în cadrul abordării prin piaţă a fost analizată oferta de proprietăţi comparabile 

disponibile pentru vânzare la data evaluării, situate în aceeaşi arie cu proprietatea subiect. Oferta de 

proprietăţi comparabile disponibile pentru vânzare a fost preluată de pe site-urile OLX.ro, imobiliare.ro, 
storia.ro, agenţii imobiiare, etc. Pentru a stabili veridicitatea in form aţiilo r prezentate în ofertele de 

vânzare, proprietarii sau reprezentanţii acestora au fost contactaţi telefonic. în urma discuţiilor 

telefonice, s-a stabilit că toate proprietăţile comparabile analizate sunt reaie şi au caracteristicile fizice 

conforme cu inform aţiile  scriptice.

Din analiza pieţei imobiliare a rezultat faptul că, pe piaţa imobiliară specifică, preţurile de 

ofertare pentru terenurile rezidenţiale nu au suferit modificări semnificative în ultim ul an.
EVALUARE TEREN PRIN M ETODA COM PARATIEI DIRECTE

Elemente de com paraţie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta £ 145.275 113.300 187.740
Suprafaţa- 5.600,00 2.235,00 1.820,00 3.129,00
Pret oferta € /m “ 65 65 60
A ju5tare pentru negociere -30% -30% -30%
Valoarea a justare -20 -20 -18
Pret ajustat 46 46 42

Drept de proprietate deplin si mi Iar s im ila r si mi Iar
A justare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0,00 0.00 0,00
Pret a justa t 45,5 45.S 42,0
Condiţii de finanţare la piaţa s im ila r si mi Iar s im ila r
A justare 0% 0% 0%
Valoarea a justare 0,0 0,0 0,0
Pret a justa t 46 46 42

cash S im ila r s im ila r S im ilar
A justare 0% 0% 0%
Valoarea a justa re 0,0 0,0 0,0
Pret a jus ta t 46 46 42,0

Cheituieli necesare intediat dupa 
vanzare

nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

A justare 0% 0% 0%
Valoarea a justa re 0,0 0,0 0,0
Pret a jus ta t 46 46 42
Condiţii de piaţa m ar.23 m ar.23 m ar.23 m ar.23
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea a justare 0,0 0.0 0,0
Pret ajustat 45,5 45,5 42,0
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Localizare Deva zona 700 Deva zona 700 Deva zona 700 Deva zona 700

Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Acces/ Vizibilitate B un/buna s im ila r s im ila r s im ila r
A justare 0% 0% 0%
Valoarea a justare 0 0 0
CMBU amenajare parcuri amenajare parcuri amenajare parcuri amenajare parcuri
A justare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Utiiitati
A justare 0% 0% 0%
Valoarea a justare 0,000 0,000 0,000
Reţea de gaze La lim ita  p ro p rie tă ţii La lim ita  p rop rie tă ţii La lim ita  p ro p rie tă ţii La lim ita  p rop rie tă ţii
Corecţie €/m^ 0,000 0,000 0,000
Reţea de a pa La lim ita  p ro p rie tă ţii La lim ita  p rop rie tă ţii La lim ita  p ro p rie tă ţii La lim ita  p ro p rie tă ţii
Corecţie €/m^ 0,000 0,000 0,000
Reţea electrica La lim ita  p ro p rie tă ţii La lim ita  p rop rie tă ţii La lim ita  p ro p rie tă ţii La lim ita  p ro p rie tă ţii
Corecţie €/m^ 0,000 0,000 0,000
Reţea de canalizare La lim ita  p ro p rie tă ţii La lim ita  p rop rie tă ţii La lim ita  p ro p rie tă ţii La lim ita  p ro p rie tă ţii
Corecţie €/m^ 0,000 0,000 0,000

Sapra/ata 5.600 2.235 1.820 3.129
A justare -34% -38% -25%
Valoarea ajustare -15 -17 -10
Alte ajustări plan plan plan plan
A justare 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea a justare 0 0 0

da da da
A justare neta -15 -17 -10

-34% -38% -25%
a jus ta re  bruta 15,31 17,20 10,38

23,56% 26,46% 17,30%
Pret ajustat 30,2 28,3 31,6

Euro Lei

Valoare adoptata 31,62 155,44

Va 1 oare teren 177.082 870.447

Negocierea preţurilor pentru terenurile intravilane rezidenţiale/comerciale (construiblle)

cuprinsă între 1-5%. Având în vedere ca proprietatea subiect şi comparabilele sunt terenuri intravilane 

pe care nu se pot construi, doar se pot amenaja parcuri, grădini publice, scuaruri, spaţii verzi (conform 

certificatulu i de urbanism) din discuţiile cu agenţiile imobiliare negocierea este cuprinsă între  25 % până 

la 35-40%, în calcul am aplicat o marjă de negociere de 30%.

Valoarea de piaţă prin comparaţia directă -  870.447 lei, respectiv 155.44 lei/mp
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8. ANALIZA REZULTATELOR Şl CONCLUZII ASUPRA VALORII

în fundamentarea concluziei, ţinând cont de scopul evaluării, de calitatea, cantitatea şi 

credibilitatea in form aţiilo r disponibile, evaluaţorul prin raţionamentul său, în procesul de evaluare a 

stabilit o valoare de piaţă a proprietăţii subiect folosind abordarea prin piaţă, utilizată în evaluarea 

proprietăţii imobiliare. în cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vânzare din zona specifică, 

la care s-au aplicat marje de negociere. Având în vedere scopul raportului, această estimare trebuie 

percepută de destinatar aşa cum este definită în literatura de specialitate, ca o concluzie imparţială, 

rezonabilă, bazată pe analiza tu tu ro r in form aţiilo r relevante si cunoscute.

Adecvarea, precizia şi cantitatea in form aţiilo r utilizate în evaluare sunt criteriile pe baza cărora 

evaluatorul a form ulat opinia finală asupra valorii proprietăţii subiect.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cât de pertinentă este abordarea /  metoda, scopul 

şi utilizarea evaluării. Adecvarea unei abordări şi a metodei din cadrul abordării se referă direct la tipul 

proprietăţii imobiliare şi viabilitatea acesteia pe piaţă.

Precizia: Precizia evaluării este legată de încrederea evaluatorului în acurateţea datelor, in form aţiilor 

folosite în procedurile şi tehnicile de analiză aplicate precum şi în abordarea în evaluare utilizată, cu alte 

cuvinte este dată de încrederea evaluatorului în corectitudinea datelor şi a calculelor efectuate precum 

şi de ajustările aduse preţurilor de vânzare a proprietă ţiilo r comparabile.

Cantitatea informaţiilor: Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatului unei 

abordări în evaluare. Ambele criterii au fost studiate în raport cu cantitatea in form aţiilo r furnizate de o 

anumită comparabilă sau de o anumită abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI Şl CONCLUZIA EVALUĂRII
Proprietatea subiect analizată din punct de vedere al abordării prin piaţă, face parte dintr-o 

categorie de teren intravilan. în ceea ce priveşte precizia rezultatului, la stabilirea valorii de piaţă prin 

abordarea prin piaţă s-a găsit proprietăţi comparabile, în zona evaluată cu proprietatea de evaluat, 

asupra cărora s-a aplicat un minim de ajustări.

Astfel, având în vedere pe de o parte rezultatul ob ţinu t prin aplicarea metodei de evaluare, 

relevanţa acestuia şi inform aţiile de piaţă care au stat la baza aplicării, şi pe de altă parte scopul 

evaluării şi caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse evaluării, în opinia evaluatorului valoarea de 

piaţă estimaţă prin metoda comparaţiei directe a proprietăţii imobiliare este:

VALOAREA TOTALA DE PIAŢA TEREN INTRAVILAN 
870.447 lei respectiv 155,44 lei/mp

Evaluator autorizat ANEVAR,
Rftşjegitim aţie 18635Sen
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN 
DEVA, B*DUL 22 DECEMBRIE, NR. FN, JUD. HUNEDOARA

t i —  I
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O fic iu l de C adastru  şl P ub lic ita te  Im ob ilia ră  HUNEDOARA 
B iroul de C adastru  şl P ub lic ita te  Im ob ilia ră  Deva

EXTKAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE

Carte F undară  Nr. 65057 Deva

Nf cerere 4B613
^iuâ 26
Luna 10
Anul 2022

Cod veriticore
3333264

A, Partea I. Descrierea Imobilului

TEREN Intravilan

Nr, CF vechi: 191N  
Nr, cadastral vech i.1743  

Nr. to p o g ra fic :3 8 4 /l

Nr.
C rt

Nr. cadastral Nr. 
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii /  Referinţe

A l 65057 Din ac te : 5 ,600 
M asurata : 5 .612

B. Partea II. Proprietari şi acte

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şl alte drepturi reale Referinţe

1 1 7 /0 5 /0 2 /2 0 0 1
Titlu P roprietate  nr. 0;

B l in tabu iare , d rep t de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuala  
1 /3

A l

2) WURMELISABETA
OBSERVAŢII: (p ro v e n ita  din conversia CF 1 9 1 N )

2 9 6 1 0 /0 4 /1 1 /2 0 1 0
Act Notarial nr. 1 233 , din 0 3 /1 1 /2 0 1 0  emis de BNR CHtNDRiS ELENA:

liritabu iare, d rept de PROPRiEtÂTEcu titlu  donaţie, tfabandit ^ r T  
Convenţie, cota actuala 2 /3

■'' Ăi

1) WURM ELISABETA

C. Partea III. SARCINI

înscrieri privind dezm em brăm inteie dreptului de proprietate, drepturi reale
de garanţie şl sarcini Referinţe

2 9 6 1 0 /0 4 /1 1 /2 0 1 0
Act N otarial nr, 1233, din 0 3 /1 1 /2 0 1 0  emis de BNP CHINDRIS ELENA;

C I In tabu iare , d rept de UZUFRUCT VIAGER, dobândit prin Convenţie, cota 
actuala  2 /3

A l  ;

1) S20TS LUDOVIC

Docum ent care co /j(jne tfsfe cu carac ter persona/, pro te /a te  de pre^/ederi/e Legi/ A/r. 677 /200 1 Pagina 1 d in  3



Carte Funciară N r  65057 Comuna/Oraş/Mun,

Teren
Anexa Nr, 1 La Partea 1

.^ J lirc a d a ş ţra l ^ Suprafaţa <mp)* O bservaţii /  R eferin ţe
Din acte; 5 .6 00  
M asurata; 5 .612

Suprafaţa  este d ete rm ina tă  in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

6S0S7

D a ite referitoare a teren
Nr
Crt

Categorie
folosinţă

Intra
vilan

Suprafaţa
(m p) Tarla Parcelă Nr. topo O bservaţii /  Referinţe

1 pasune DA □In acte: 
5 .600  

M asurata; 
5 .612

Lungim e Segm ente
1) Valorile  lungim ilor segm ente lo r sunt o bţinu te  din proiecţie în  plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
(- (m)

1 2 168.405
2 3 30.568

3 4 15.501
4 5 80.007

D d f i/n ie n l  c & f6  t lâ fe  cu c d c a c te / perso /)a^. p ro te ja te  t/e  prevec/eriVe Leg/i 6 7 7 / 2 0 0 1 . Pagina 2 din 3



Carte Funciară Nr. 65 05 7  Com una/O raş/M unicip iu: Deva

I Punct 
1 început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
r» (m)

i ^ 6 28.698
i 6 26,216

8 55.197

L  3.
■..... 1 14.134

* * *  Distanţa dintre ouncte este formată din segmente cumulate ce sunt mal mici d ec it valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte  funciară g en era t prin sistem ui inform atic in tegrat al ANCPI conţine inform aţiile  din cartea  
funciară active  la data generării. Acesta este valabil în condiţiile p revăzute  de art. 7 din Legea nr. 45 5 /2 0 0 1 , 
coroborat cu art. 3 din Q .U.G . nr. 4 1 /2 0 1 6 , exclusiv în m ediul e lectronic, pentru  ac tiv ită ţi şi procese 
adm in is tra tive  p revăzute  de legislaţia  în vigoare. V a lab ilita tea  poate fi extinsă şi în form a fizică a 
docum entulu i, fără sem nătură  o lografă , cu acceptul expres sau procedural al institu ţie i publice ori entităţii 

, par'e a solicitat p rezentarea  acestui extras.
V erificarea corectitud inii şi rea lită ţii in form aţiilor conţinute de docum ent se p oate  face la adresa 
w w w .an cp l.rp /ve riflcare , folosind codul de verificare online disponibil în an te t, Codul de verificare este valabil 
30 de zîie calendaristice de la m om entu l generării docum entului.

Data ş.) ora generării,

2 6 /1 0 /2 0 2 2 , 09:11

/A's’v." 1
Ct îSTlAM GAVlIfllb

D ocum ent care confine  date  cu ca jâc fe r personal, p ro te ja te  de prevederile  Legn Nr. 67 7/20(11 Pag in a  2 a in  3

http://www.ancpl.rp/veriflcare


ROMÂNIA
i t

MUNICIPIUL DEVA 

Mr. 8043 din 26.01.2023

C E R T I F I C A T  DE U R B A N I S M  
Nr. din 1 2023

în scopul: INFORMARE
Ca urmare a Cererii adresate de MUNICIPIUL DEVA cu sediul în judeţul Hunedoara, 

localitatea Deva, Piaţa Unirii, nr.4, telefon/fax^,e-mail_înregistrată la nr. 8043 din 26,01.2023.

Pentru imobilul — teren şi/sau construcţii — , situat în judeţul Hunedoara, localitatea 
Deva, Bulevardul 22 Decembrie (Zona sensului giratoriu spre Sântuhalm), FN, CF 65057 (CF 
vechi Nr.191N), Nr. Cad. 65057 (cad. vechi 1743; top.384/1) sau identificat prin PLAN DE 
SITUAŢIE. în temeiul reglementărilor Documentaţiei de urbanism nr 149 din 1998, faza 
PUG, aprobată prin Hotărârea Consiliului Judeţean/Local Deva nr. 223 din 1999, prelungit 
valabilitatea prin H.C.L. nr. 438/2015 modificată cu H.C.L. nr.111/2016, modificată cu H.C.L. 
nr.490/2018. în conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării 
lucrărilor de construcţii, republicată, cu modificările şi completările ulterioare,

SE C E R T I F I C Ă :
1. REGIMUU JURIDIC:

1. Situarea imobilului în intravilan sau in afara acestuia: Teren intravilan 
CONFORM REGLEMENTĂRILOR DOCUMENTAŢIEI DE URBANISM NR.149 DIN 1998,

FAZA P.U.G., APROBATĂ CU HCL NR.223 DIN 1999, PRELUNGIT PRiN HCL NR.43B/2015, 
MODIFICATĂ CU HCL NR.111/2016, MODIFICATĂ CU HCL NR.490/2018

2. Natura proprietăţii sau titlu asupra imobilului, cf. extras de CF:
^ CF NR.65057 (5600 MP - din acte: 5612 MP - măsurată)

VyURM ELISABETA
- Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuală 1/3
’ întabulare, drept de PROPRIETATE, cu titlu donaţie, dobândit prin Convenţie, cota actuală

2/3
SZOTS LUDOVIC
- întabulare, drept de UZUFRUCT VIAGER, dobândit prin Convenţie, cota actuală 2/3

3. Servituţiile care grevează asupra imobilului, dreptul de preemţiune, zona de utilitate 
publică:

- Drept de Uzufruct Viager
4. Includerea imobilului in listele monumentelor istorice/ale naturii ori în zona de 
protecţie a acestora:

- Nu este cazul



2. REGIMUL ECONOMIC:
1. Destinaţia stabilită prin planurile de urbanism şi de amenajare a teritoriului aprobate:

- Destinaţie aprobată conform PUG aprobat cu HCL 223/1999; imobiful este situat în UTR 15, 
subzona funcţională Pgp15, subzona de parcuri şi grădini; Pp subzona perdele de protecţie 
spre caile de comunicaţie; subzona de spaţii verzi naturale; unde funcţiunea dominantă a 
zonei este funcţiunea ecologică (ameliorarea microclimatului, combaterea poluării aerului}.

2. Folosinţa actuală conform Extras CF: Păşune

3. Reglementări ale administraţiei publice centrale/locale cu privire la obligaţiile fiscale 
ale investitorului:

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

4. Alte prevederi rezultate din hotărârile consiliului local/judeţean cu privire ia zona în 
care se află imobilul:

- Nu este cazul
3. REGIMUL TEHNIC:

INFORMAŢII CONFORM REGLEMENTĂRILOR DOCUMENTAŢIEI DE URBANISM NR.149 
DIN 1998. FAZA P.U.G.. APROBATĂ CU HCL NR.223 DIN 1999^ PRELUNGIT PRIN HCL 
NR.438/2015. MODIFICATĂ CU HCL NR.111/2016. MODIFICATA CU HCL NR.490/2018:

UTR 15 • Pgp - ZONĂ DE PARCURI. COMPLEXE SPORTIVE. RECREERE. TURISM. 
PERDELE DE PROTECŢIE

Ati.2 FUNCŢIUNEA DOMINANTĂ A ZONEI
- Funcţiunea ecologică
- Funcţiunea de agrement si recreere
Art.3 FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE ADMISE ALE ZONEI
- Instituţii publice sau servicii nepoluante, care ridică ninelui funcţiunii de bază a zonei 
Art.4 UTILIZĂRI PERMISE
- Amenajări de parcuri, grădini publice, scuaruri, spaţii verzi de întreţinere Pg

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORtI
1. Orientarea fată de punctele cardinale: conform Anexei RGU, Aiin.(3.7);(3.8};(3.9);
2. Toate subzonele cu excepţia Po trebuie să aibă acces ia drumurile publice; asigurarea 
acceselor carfosabile si pietonaie, precum si a spaţiilor de parcare se va face conform Anexei 4 
laRGU, Alin.(4.8);(4.9};{4.10).
3. Amplasarea fată de aliniament: se va urmări în general înscrierea în aiiniamentul pentru zona 
existentă;

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
1. Accese carosabile: pentru zonele PI 5 şi P I7 se vor prevedea accese carosabile stabilite prin 
PUZ-uri şi lucrări de specialitate (circulaţie);
2. Accese oietonate: toate subzonele vor trebui sa fie asigurate cu acces pietonal dintr-un drum 
public conform Art.26 al RGU;

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO EDILITARĂ
1. Realizarea de reţele tehnico-edilitare: realizarea de reţele rehnico-ediiitare se face pentru 
toate subzonele Pa, Ps şi Pg, conform Art.28 din RGU;



REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNEA TERENULUI SI CONSTRUCŢIILOR
?. înălţimea construcţiUor: toate construcţiile prntru unităţi complementare vor avea înălţimea 
stabilită prin PUD corespunzătoare;
2. Aspectul exterior al canstructiitor: aspectul exterior al construcţiilor, cu utilitate 
complementară, prin localizare, dimensiuni sau aspect sa nu afecteze situl peisagistic;
3. Procentul de ocupare al terenului: pentru zona Pgp nu este cazul;

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE. SPATII VERZI SI ÎMPREJMUIRI
1. Parcaje: pentru toate zonele cu excepţia lui Pp se vor asigura parcaje in funcţie unităţile 
complementare zonei, conform Anexei 5 la RGU, alin.(5.8);(5,9);(5.10) şi cu prevederile PUD 
corespunzător;
2. împrejmuiri: se vor realiza conform PUG-urlIor din subzonele respective;

LEGII NR.24/2007 PRIVIND REGLEMENTAREA SI ADMINISTRAREA SPATIILOR VERZI 
DIN INTRAVILANUL LOCALITATILOR
ART. 18
(1) Răspunderea pentru reducerea suprafeţelor spaţiilor verzi revine autorităţilor administraţiei 
publice centrale şi locale, precum şi tuturor persoanelor fizice şi juridice.
(2) Autorităţile administraţiei publice centrale şi locale prevăd în bugetele proprii fonduri pentru 
îndeplinirea obligaţiilor privind spaţiile verzi,
(3) înstrăinarea şi atribuirea terenurilor cu spaţii verzi se efectuează în condiţiile prevăzute de 
lege, cu păstrarea destinaţiei de spaţiu verde.
(4) Schimbarea destinaţiei terenurilor înregistrate în registrul local al spaţiilor verzi se poate face 
numai pentru lucrări de utilitate publică, stabilite în baza documentaţiilor de urbanism, aprobate 
conform legislaţiei în vigoare.
(5) Este interzisă schimbarea destinaţiei, reducerea suprafeţelor ori strămutarea spaţiilor verzi 
definite de prezenta lege.
(6) Prin excepţie de la prevederile alin. (5), este permisă schimbarea destinaţiei spaţiilor verzi în 
vederea realizării unor lucrări de utilitate publică, astfel cum acestea sunt prevăzute de Legea 
nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, republicată, altele decât cele 
privind construcţiile locuinţelor sociale, obiectivelor sociale de învăţământ, sănătate, protecţie şi 
asistenţă socială, organizaţiilor neguvernamentale, precum şi administraţiei publice şi 
autorităţilor judecătoreşti.
(7) Prin excepţie de la prevederile alin. (5), se pot amplasa pe un spaţiu verde; alei pietonaie, 
mobilier urban, amenajări pentru sport, joc şi odihnă, construcţii pentru expoziţii şi activităţi 
culturale, construcţii uşoare cu caracter provizoriu pentru activităţi de comerţ şi alimentaţie 
publică, grupuri sanitare, spaţii pentru întreţinere, dar numai în baza unei documentaţii de 
urbanism pentru întreaga suprafaţă a spaţiului verde şi cu obligaţia ca suprafaţa cumulată a 
acestor obiective să nu depăşească 10% din suprafaţa totală a spaţiului verde.*)
(8) Prin excepţie de la prevederile alin. (5), pepinierele care nu sunt proprietate publică, serele şi 
terenurile amenajate ca grădini zoologice îşi pot schimba destinaţia, cu condiţia transformării 
acestora în alte tipuri de spaţii verzi.
(9) Terenurile înscrise în cartea funciară ca fiind în categoria curţi-construcţii, terenuri ce se află 
în proprietatea privată a persoanelor fizice sau juridice, nu pot fi inventariate sau declarate ca 
spaţii verzi, în sensul legii, decât după îndeplinirea procedurii de expropriere conform legislaţiei 
în domeniu;



Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat în scopul declarat pentru;
INFORMARE

Întrucât: cererea se încadrează în documentaţia de urbanism aprobată P.U.G.

Certificatul de urbanism nu ţine loc de autorizaţie de construire/desfiinţare 

________________ şi nu conferă dreptul de a executa lucrări de construcţii.________________

4. OBLIGAŢII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
]n scopul elaborării documentaţiei pentru autorizarea executării lucrărilor de construcţii — 

de construire/de desfiinţare — solicitantul se va adresa autorităţii competente pentru protecţia 
mediului: AGENŢIA PENTRU PROTECŢIA MEDIULUI HUNEDOARA, 330007, DEVA, str. 
Aurel Vlaicu, nr. 25, judeţul Hunedoara.

în aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor 
anumitor proiecte publice şi private asupra mediului, modificată prin Directiva Consiliului 
97/11/CE şi prin Directiva Consiliului şi Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea 
publicului la elaborarea anumitor planuri şi programe în legătură cu mediul şi modificarea, cu 
privire la participarea publicului şi accesul la justiţie, a Directivei 85/337/CEE şi a Directivei 
96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunică solicitantului obligaţia de a contacta 
autoritatea teritorială de mediu pentru ca aceasta să analizeze şi să decidă, după caz, 
înoadrarea/neîncadrarea proiectului investiţiei publice/private în lista proiectelor supuse evaluării 
impactului asupra mediului. în aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, 
procedura de emitere a acordului de mediu se desfăşoară după emiterea certificatului de 
urbanism, anterior depunerii documentaţiei pentru autorizarea executării lucrărilor de construcţii 
la autoritatea administraţiei publice competente. în vederea satisfacerii cerinţelor cu privire la 
procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentă pentru protecţia mediului 
stabileşte mecanismul asigurării consultării publice, centralizării opţiunilor publicului şi al 
formulării unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investiţiei în acord cu rezultatele 
consultării publice. în aceste condiţii:

După primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligaţia de a se prezenta la 
autoritatea competentă pentru protecţia mediului în vederea evaluării iniţiale a investiţiei şj 
stabilirii demarării procedurii de evaluare a impactului asupra mediului şi/sau a procedurii 
de evaluare adecvată. în urma evaluării iniţiale a notificării privind intenţia de realizare a 
proiectului se va emite punctul de vedere al autorităţii competente pentru protecţia mediului.

în situaţia în care autoritatea competentă pentru protecţia mediului stabileşte efectuarea 
evaluării impactului asupra mediului şi/sau a evaluării adecvate, solicitantul are obligaţia de 
a notifica acest fapt autorităţii administraţiei publice competente cu privire la menţinerea cererii 
pentru autorizarea executării lucrărilor de construcţii. în situaţia în care, după emiterea 
certificatului de urbanism ori pe parcursul derulării procedurii de evaluare a impactului asupra 
mediului, solicitantul renunţă la intenţia de realizare a investiţiei, acesta are obligaţia de a 
notifica acest fapt autorităţii administraţiei publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZAŢIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINŢARE va fi 
însoţită de următoarele documente:certificatul de urbanism (copie);

a)dovada titlului asupra imobilului, teren şi/sau construcţii, sau, după caz, extrasul de plan 
cadastral actualizat la zi şi extrasul de carte funciară de informare actualizat la zi, în cazul în 
care legea nu dispune altfel (copie l^alizată)documentaţia tefinică — D.T., după caz (2 
exemplare originale) □  D.T.A.C. U D.T.A.D □  D.T.O.E,

d) avizele şi acordurile de amplasament stabilite prin C.U.:
d .1) avize şi acorduri privind utilităţile urbane şi infrastructura (copie):

[]alimentare cu apa Dgaze naturale



□canalizare []telefoni2are

□alimentare cu energie electrică □salubritate

□alimentare cu energie termică Qransport urban

Alte avize/acorduri;

d.2) avize şi acorduri privind:[]securitatea la incendiu Qprotecţia civilă 
□sănătatea populaţieid.3) avize/acorduri specifice ale administraţiei 
publice centrale şi/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 autorităţii competente pentru protecţia mediului

f) Documentele de plată ale următoarelor taxe (copie):

- Taxa pentru emiterea Autorizaţiei de Construire - Taxa pentru timbrul arhitecturii 

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

Primar, Secretar General,
Florina DoilCwsirinNicolae Florin Oape^a

Arhitect Şef, 
Raluqa Lăzăruţ

Achitat taxa de:_________________ lei, conform Chitanţei n r_________________din

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



Agenţia imobiliară A L IN A
Deva, Bid. M. Kogalniceanu, bl. 14, et. 1, cam. 18, Jud. Hunedoara (mai jos de magazin Ulpita).

-667
• A casa
• Vanzari

o Garsoniere 
o Apartamente 2 camere 
o A partamente 3 camere 
o A partamente 4 camere 
o Case Deva 
o Terenuri Deva 
o Spatii comerciale 
o Garaje

• Închirieri
o Garsoniere si apartamente 
o Case
o Spatii comerciale 
o Garaje 
o Terenuri

• Schimburi
• Comisioane
• Contact

Teren intravila, categorie de folosinţa pasune in Deva, str. 
22 Decembrie, langa Dacia Service, 2235 mp, teren drept.

.Vrlaiigă la Favorite

/

De vanzare, Teren intravilan, categorie de folosinţa pasune in Deva, Bid. 22 Decem brie, zona 
Dacia Service, suprafaţa totala 2235 mp, sunt 2 fronturi stradale fiecare de cate 80 m, terenul 
estre drept, sunt toate utilitatile in zona, drum asfaltat, acces cu m aşina pe teren. Conform  
Certificatului de urbanism  eliberat in anul 2022 de către Prim ăria M unicipiului Deva, terenul 
este neconstruibil. Pe acest teren, se poate amenaja doar zona de parcuri, alei pietonaie, 
amenajari pentru sport, joc si odihna, complexe sportive, recreere, turism, perdele de 
protecţie, construcţii pentru expoziţii si activitati culturale, construcţii uşoare cu caracter 
provizoriu pentru activitati de comerţ si alimentaţie publica, e tc ...Posibilitate cumpărare si 
terenurile alaturate! Pret vanzare 65 Euro/mp. Agenţia Im obiliara ALINA tel. 0744198667. 
(ID 755)

Comision Agenţia Im obiliara ALINA 0% pentru cumpărător!

PROGRAM ĂRI / VIZIONARI 
Luni - Vineri: intre orele 8 - 1 7  
Program de inasa: intre orele 12-13



Nu răspund in alt interval orar !!! 
Sambata - Duminica: ÎNCHIS

Pret:

Adăugat

14-05-2022

Adăugat de

Administrator (199)

O Detalii anunţ

O f- 1^  Q (  ^  f r lXO

Sunăiacutn !
0744-198-66

OK (iu . ^

[D A u iin ţ: 755 

A fişă ri: 662

Contact


