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PUNCTUL NR. 22

WINUILTUL OENCAAL AL VMIUNIVIF IULUL DUVURLED T

HOTARARE

privind cumpararea imobilului situat Tn str. George Enescu nr.2 -.4, sector
1, compus din constructie(subsol, parter, etaj, mansarda, garaj si
spalatorie) si un teren n suprafaté de 520 m.p., cu destinatia de cladire
administrativa

"Avand in vedere expunerea de motive a Primarului General al
Municipiului Bucuresti si raportul Directiei Achiziti, Concesionari,
Contracte;

Vazand raportul Comisiei Patrimoniu si avizul Comisiei Juridice si
de Disciplina din cadrul Consiliului General al Municipiului Bucuresti;

Luand in considerare rapotul de expertizd tehnicd judiciara
efectuatd de expert Musat Viorel, insusita si validatda de instnta
judecatoreasca,

Tindnd seama de consideratiile privind valoarea imobilului efectuate
de expert tehnic judiciar Elena Nastase,;

in conformitate cu procesul-verbal de negociere nr.542/09.03.2007
incheiat de comisia constituita in baza dispozitiei Primarului General
nr.1698/2007; _

in temeiul art.36 alin.1, art.45, alin.3 si art.123(1) din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicats;

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCUREST!
HOTARASTE

Art.1 Se aproba cumpararea imobilului situat in str. George Enescu
nr.2 -.4, sector 1, compus din constructie(subsol, parter, etaj, mansarda,
garaj si spalatorie) si un teren Tn suprafata de 520 m.p., proprietatea
domnului Marian Dorel, cu destinatia de cladire administrativa.

Art.2 Directile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
General vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Aceasta hotarare a fost adoptata in sedinta ................. a Consiliutui
General al Municipiului Bucuresti din datade ..................

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Dr. Ec Antonel Tanase Tudor Toma
Bucuresti,

Nr



PRIMAR GENERAL

Etaj: 1, cam. 101

tel.: 305 55 89; 305 55 90; 305 55 00 int. 1101
fax: 312 00 30

e-mail: primar@bucuresti-primaria.ro

SMC certifical ISO 8001 : 2000 SMM certificat ISO14001 : 2004

Priméria Municipiului Bucuresti

EXPUNERE DE MOTIVE

privind cumpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4,
sector 1, cu destinatia de cladire administrativa

Prin procesul verbal de negociere nr. 542/09.03.2007, comisia numita prin NPG
nr.1698/09.03.2007 a propus, in urma analizei ofertei depuse de DI. Marian Dorel proprietarul
imobilului si a expertizei judiciare a DI. Musat Viorel actualizata de catre Expert Tehnic Judiciar
Dna Elena Nastase, anexate prezentului raport, cumpararea imobilului din  Str. George Enescu
nr.2-4, sector 1, Bucuresti la un pret negociat de 2.294.333 euro, la care se adauga toate taxele
legate de perfectarea si incheierea contractului de vanzare-cumparare autentic, prin plata tuturor
taxelor datorate statului si notarului public.

Imobilul din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1, Bucuresti este compus din constructie

(subsol, parter, etaj, mansarda , un garaj si o spalatorie) si teren in suprafata de 520 mp.

Luand in considerare raportul de specialitate al Directiei de Achizitii Concesionari si
Contracte si in conformitate cu prevderile art. 123 alin.1 din Legea administratiei publice locale
nr.215/2001, republicata, propun spre aprobare alaturatul proiect de hotarare a Consiliului General

al Municipiului Bucuresti privind cumpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1.

PRIMAR GENERAL

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuresti, Romania; tel.; +4021 305 55 00; www.bucuresti-primaria.ro



DIRECTIA DE ACHIZITII
CONCESIONARI S1 CONTRACTE
etaj: 1, cam. 136

tel.: 305 55 30; 305 55 00 int. 1136
fax: 305 55 30

e-mail: achizitii@bucuresti-primaria.ro
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Primaria Municipiului Bucuresti

AVIZAT
VICEPRIMAR
Ludevic ORBAN

RAPORT DE SPECIALITATE

privind cumpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4,
sector 1, cu destinatia de cladire administrativa

Prin sentinta civila nr. 234/10.03.2004 pronuntata de Tribunalul Bucuresti Sectia a-III civila,
definitiva si irevocabila, Ministerul Culturii si Cultelor a fost obligat sa lase in deplina proprietate si
posesie D1. Marian Dorel imobilul situat in Str. George Enescu nr.2-4, sector 1.

Prin procesul verbal de negociere nr. 542/09.03.2007, comisia numita prin NPG
nr.1698/09.03.2007 a propus, in urma analizei ofertei depuse de DI. Marian Dorel proprietarul
imobilului  si a expertizei judiciare a D]. Musat Viorel actualizata de catre Expert Tehnic Judiciar
Dna Elena Nastase, anexate prezentului raport, cumpararea imobilului din = Str. George Enescu nr.2-
4, sector 1, Bucuresti la un pret negociat de 2.294.333 euro, la care se adauga toate taxele legate de
perfectarea si incheierea contractului de vanzare-cumparare autentic, prin plata tuturor taxelor
datorate statului si notarului public.

Imobilul din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1, Bucuresti este compus din constructie
(subsol, parter, etaj, mansarda , un garaj si o spalatorie) si teren in suprafata de 520 mp.

Avand in vedere cele mai sus prezentate, si in conformitate cu prevderile art. 123 alin.1 din
Legea administratiei publice locale nr.215/2001, republicata, propunem spre aprobare alaturatul
proiect de hotarare a Consiliului General al Municipiului Bucuresti privind cumpararea imobilului
din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1.

DIRECTOREXEC

~ "\
Florentina C ONSTFE(XNE

/

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuresti, Romania: tel.: +4021 305 55 00; www.bucuresti-primatria.ro




COMISIA PATRIMONIU
etaj: 2, cam. 255
tel.: 305 55 80; 305 55 00 int. 1255

T

RAPORT

referitor la proiectul de hotarare privind cumpararea imobilului situat in str.
George Enescu nr.2 - 4, sector 1, compus din constructie(subsol, parter,
etaj, mansarda, garaj si spalatorie) si un teren in suprafata de 520 m.p., cu

destinatia de cladire administrativa

Comisia Patrimoniu, intrunitd in sedinta din data de 3905@% a
analizat Expunerea de motive a Primarului General si Raportul de
specialitate al Directiei Achizitii, Concesionari, Contracte

in conformitate cu prevederile art.44 alin.1 si art. 54 alin.4 din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicatd, Comisia de
Patrimoniu avizeaza favorabil/nefaverabillaménad proiectul de hotarare
privind cumpararea imobilului situat in str. George Enescu nr.2 -4, sector
1, compus din constructie(subsol, parter, etaj, mansarda, garaj si
spalatorie) si un teren n suprafata de 520 m.p., cu destinatia de cladire

administrativa.

PRESEDINTE, SECRETAR,

Prioteasa Dpru loan Aurelian

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuresti, Romania; tel.: +4021 305 55 00; www.bucuresti-primaria.ro



Nr.542/09.03.2007

PROCES VERBAL DE NEGOCIERE
incheiat astazi 09.03.2007
privind -cumpararea de catre Municipiul Bucuresti
a imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti

Comisia de evaluare numita de dl. Primar General prin aprobarea notei D.A.C.C. nr.1698./09.03.2007,
alcatuita din:

1. Vladimir Sommer - presedinte - Director General D.C.P.G.
2. Florentina Constantinescu - membru - Director Executiv D.A.C.C.
3. Veronica Halipa - membru - Director Executiv ADJ D.E.I.C.
4. Adrian Iordache - membru - Director Executiv D.J.C.L.

s-a intrunit astazi 09.03.2007, in vederea analizei ofertei proprietarului DI. Marian Dorel privind
cumpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti.

DI. Marian Dorel proprietar al imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti a depus
oferta, inregistrata la Directia de Achizitii Concesionari si Contracte cu nr.1698/09.03.2007. Valoarea
ofertei financiare este de 3.700.000 EURO dar nu mai mult de 3.800.000 EURO.

La sedinta de negociere participa DI. Av. SILVESTRU IOAN abilitat prin procura — generala —
speciala — mandat incheiata la data de 25.07.2002, sa reprezinte proprietarul pentru negocierea si
incheierea contractului de vanzare-cumparare pentru imobilul din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1,
Bucuresti, si este abilitat sa semneze valabil actul de vanzare-cumparare autentic, semnatura acestuia
fiind valabila si opozabila partilor. Prezentul act are valoare de intentie de vanzare din partea vanzatorului
si devine valabil numai in momentul in care partile contractante vor stabilii toate detaliile prin contract .

Comisia de negociere in urma analizei expertizei judiciare efectuata de DI. Expert Musat Viorel si
actualizata de catre Expert Tehnic Judiciar Dna Elena Nastase anexata la prezentul proces-verbal,
propune cumpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1, Bucuresti la un pret de
2.294.333 euro. Plata se va face ]a banca vanzatorului in contul reprezentantului acestuia, partile semnand
in prealabil la banca indicata de vanzator un contract de ex-crow care reprezinta garantia platii pretului
pentru imobilul in cauza. Cumparatorul se obliga sa suporte toate taxele legate de perfectarea si incheierea
contractului de vanzare-cumparare autentic, prin plata tuturor taxelor datorate statului si notarului public.

Drept pentru care s-a incheiat prezentul proces- verbal in doua exemplare, cate unul pentru fiecare
parte.

Comisia de negociere:

1. DI Vladimir Sommer

Dna.Florentina Constantinescu

Dna. Veronica Halipa

i S

DI. Adrian lordache

Reprezentantul proprietarului:

5. DI. Silvestru Ioan



OFERTA DE VANZARE A IMOBILULUI DIN
Str. George Enescu nr.2-4, sector 1, Bucuresti

adresata Primariei Municipiului Bucuresti

DIl. Marian Dorel prin Dl. Av. SILVESTRU IOAN abilitat prin
procura — generala — speciala — mandat incheiata la data de 25.07.2002, sa-1
reprezinte pe acesta pentru negocierea si incheierea contractului de
vanzare-cumparare al imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1
Bucuresti, face oferta de vanzare a acestui imobil la un pret de 3.700.000
EURO.

Prezenta oferta este valabila pana la data de 27.03.2007.

Proprietar O9.03.J007 )
DI1. Marian Dorel Dt IR AN
Prin reprezentant

DI. Av. Silvestru Joan



Consideratii privind valoarea imobilului situat in:

Str. G. Enescu Nr. 2-4 Sector 1 Bucuresti

Analizand expertiza judiciara efectuata de expert M usat Viorel,
in septembrie 2002, insusita si validata de instanta judecatoreasca in
dosarul nr. 2626/2002 a Tribunalului Bucuresti, s-a constatat ca
valoarea imobilului situat in Str. G. Enescu 2-4 Sector 1 Bucuresti in
suma de 54.123.836.340 Lei (ROL) este corect intocmita.

La data prezentei, tinand cont de indicele de inflatie pentru
perioada septembrie 2002-septembrie 2006, respectiv 49,634%, precum

si a cresterii preturilor pe piata imobiliara, valoarea de circulatie a
imobilului devine:

1,49634%5.412.384 RON = 8.098.767 RON

8.098.767 RON/3,5299 lei/euro = 2.294.333 Euro

V =2.294.333 Euro

/

24.10.2006 . Expert t¢hnic,
. Ing. E. Magtase
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TRIBUNALUL BUCUREST! LS

SECTIA a V-a CIVILA SI DE CONTENCIOS ADMINISTRATIV
DOSAR nr. 2626/2002 E A
- TERMEN.2.23,09.2002 . *f/,/

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA JUDICIARA

Q&lé? Subsemnatul MUSAT VIOREL, de profesie inginer constructor, expert tehnic judiciar afla

— ev denta Biroului pentru Expertize Contabile si Tehnice Judiciare din cadrul Tribunalului Bucure

‘pentru speualltatea constructii civile si industriale, am fost numit de catre Instanta Tribunalt

Bucuresti; Sectia a V-a civila si de contencios administrativ in "Incheierea de sedinta publica” «

10.06.2002, in dosarul civil nr, 2626/2002 pentru a efectua o expertiza tehnica judiciara si va ac

la cunostinta urmatoarele :

CAPITOLUL |. PARTILE IN PROCES.

Reclamant :

- MARIAN DOREL, cu domiciliul in Franta, 14 rue Mignet, 75016 Paris si cu domiciliul ales la
avocat Silvestru loan, str. Hristo Botev, nr. 8, apartament 13, sector 3, Bucuresti ;

Parati :

- CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, cu sediul in Bucuresti, b-dul Regina
Elisabeta, nr. 47, sector 5 ;

- MINISTERUL INDUSTRIILOR S| RESURSELOR, cu sediul in Bucuresti, Calea Victoriei, nr. 152
sector 1 ;

- MINISTERUL CULTURII SI CULTELOR, cu sediul in Bucuresti, Piata Presei Libere, nr. 1, sectc

- MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE, cu sediul in Bucuresti, str. Apolodor, nr. 17, sector 5 ;

-R.AAP.P.S., cusediul in Bucuresti, str. Moliere, nr. 2-4, sector 1 ;

- UNITER, cu sediut in Bucuresti, str. Gecrge Enescu, nr. 2-4, sector 1.

(“AFETOLUL i, OBIE TUL DOQARULUI

Cuicoial usgiLiLl consta 1 rey candicarza robiiul situst n EL”;:'L,‘T'::"‘.'E., air :"‘“” 2 Fresc or

sector 1 ( fosta strada Alexandru Lahovan nr. 4 y care este format dinir-o constructie cu destin:

de locuinta, cu subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj, o spalatorie si curte, toate pe o suprafata

teren in total de 520,00 mp .

CAPITOLUL Iil. OBIECTIVUL EXPERTIZEI TEHNICE JUDICIARE.

Instanta Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a civila si de contencios administrativ a admis, la cere
reclamantului si a dispus prin "Incheierea de sedinta publica" din 13.05.2002 efectuarea u

expertize tehnice judiciare care sa stabileasca valoarea de circulatie ( de piata ) actuala a imobit

revendicat .

CAPITOLUL IV. VERIFICAREA EXISTENTE! UNE!I ALTE_EXPERTIZE TEHNICE JUDICIARI

APARTAMENTELOR IN CAUZA.

Din consultarea actelor cuprinse in dosar reiese faptul ca nu s-a mai efectuat o alta exper

tehnica judiciara cu acelasi obiectiv ca al prezentei expertize .

CAPITOLUL V. DESFASURAREA EXPERTIZEL.

Pentru efectuarea expertizei tehnice judiciare, respectiv a cercetarii la fata locului, toate partile

proces au fost instiintate de catre subsemnatul cu scrisorile postale recomandate, cu confirmare

primire, avand numerele 402, 403, 404, 405, 406, 407 si 408 din 19.08.2002 si convocate pe!

data de joi, 29.08.2002, ora 14 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. George Enescu,

2-4, sector 1. Aceste scrisori cu instiintarea de convocare pentru data de 29.08.2002, ora 14

au fost prirnite de parti astfel :

-reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan pe data de 26.08.2002 ;

-paratul CBMB pe data de 20.08.2002

-paratul MIR pe data de 22.08.2002 :

-paratul MCC pe data de 20.08.2002

-paratul MFP pe data de 21.08.2002 :

~
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-paratul RAAPPS pe data de 20.08.2002

-‘vara tul UNITER pe data de 20.08.2002 .

Au raspuns convocarii i au fost prezenti pentru afectuarea cercetarii la fata locului in data de
29.08.2002, ora 14 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sec
1 numai reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan si paratul MCC reprezgntat prin doam
consilier juridic Grigorcea Adriana . Din pacate paratut UNITER, cel care ocupa in prezent imob
in cauza a motivat ca intregul sau personal este plecat. in pericada 28.08.2002-05.09.2009
Mangalia, pentru organizarea Galei Tanarului Actor si ca atare nu poate avea loc in aceasta peric
cercetarea la fata locului, fiind astfel nevoit sa convoc din nou toate partile in proces cu scriso!
postale recomandate, cu confirmare de primire, avand numerele 778, 778, 780, 781, 782, 783
784 din 30.08.2002 si convocate pentru data de vineri, 06.09.2002, ora 13 p.m. Aceste noi scrig
cu instiintarea de convocare pentru data de 06.09.2002, ora 13 p.m. au fost primite de parti astfe
-reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan pe data de 31.08.2002 ;

-paratul CGMB pe data de 02.09.2002

-paratul MIR pe data de 03.09.2002 ;

-paratul MCC pe data de 03.09.2002

-paratul MFP pe data de 03.09.2002 ;

-paratul RAAPPS pe data de 02.09.2002 ;

-paratul UNITER pe data de 02.09.2002 .

De aceasta data au raspuns convocarii si au fost prezenti pentru efectuarea cercetarii la fata loct
in data de vineri, 06.09.2002, ora 13 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. Geol
Enescu, nr. 2-4, sector 1 numai paratii MCC reprezentat prin doamna consilier juridic Grigorc
Adriana, CGMB reprezentat de domnul ing. Ristoiu Gheorghe, RAAPPS reprezentat de dom
Ungureanu Octavian si UNITER reprezentat de doamna consilier juridic Alina Serbanescu, doarr
director Aura Corbeanu si administratorul acestuia, domnul Florin Scarlat .

Expertul tehnic judiciar Musat Viorel, cel care in data de vineri, 06.09.2002, intre orele 13.00-18
p.m. a facut CQrcetarea la fata locului in vederea intocmirii raDOFtL'U' de nxpertvza tehnica judicie

a ideniiiicat imooiidi aliat in :-Llaiu si ‘.acu;\ S i picCsa prezane, 1&-a zdus acesiora o cunoel

obiectivul expertizei tehnice judiciare stabilit de instanta, a studiat actele doveditoare prezentate $
consemnat informatiile date de aceasta si concluziile cercetarilor proprii de specialitate referitoare
caracteristicile si starea tehnica a imobilului in cauza

CAPITOLUL VI. CONTINUTUL EXPERTIZELI.

Imobilul aflat in litigiu in dosarul 2626/2002 al Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a civila si
contencios administrativ si care face obiectul acestui Raport de expertiza tehnica judiciara e
situat in municipiul Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1.

La baza expertizei tehnice judiciare au stat urmatoarele documente :

- Acte de proprietate asupra imobilului:

- Colectia de buletine informative editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania;
- Colectia de buletine informative si standarde editate de ANEVAR ;

LU

- Publicatii si reviste de specialitate precum “Bursa”, “Capital” etc.

- Date si informatii de la diverse agentii imobiliare si societati de constructii ;

- C'lataloage!’e pentru reevaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace
_ﬂxe, elaborate de Comisia Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobs
in 1964, cu valabilitate de la 01.01.1965, fiind baza "Metodologiei pentru evaluarea cladirilor si

constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe ", aprobata de M.L.P.A.T. prin Ordinul 1
32/N/1995 alM.LP.AT. ;

- Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNICA" nr.76/mai 2002 editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Romania;

- Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNICA" nr.53/februarie 1999 editat de Corpul
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Expertilor Tehnici din Romania ;
- Normativul P135/1999 aprobat prin ORDINUL nr.85/N/1999 al M.L.P.AT. cuprinzand
ceeficientii de uzura fizica normala la mijloacele fixe din grupa 1 ..constructii” ;
- Releveu! imobilului in cauza intocmit de I.P. Carpati in 1983 si de S.P.C/LA L RAION V. STALI|
in 1959 .
La elaborarea raportului de evaluare au fost utilizate datele si informatiile obtinute din inspec
directa a proprietatii imobiliare, din partea partilor in proces prezente si din studiul pietei imobiliare
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatad a imobilului revendicat compus din constructie cu

destinatia de locuinta avand subsol, parter, etaj 1 si etaj 2, alte doua constructil parter anexe, una
cu-destinatia de garaj, alta cu destinatia de spalatorie si o curte, toate pe'o suprafata de teren de
520,00 mp situat in Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 .
Prezenta evaluare este facutd datorita dispozitillor instantei judecatoresti, prin "Incheierea
sedinta publica" din 13.05.2002, estimandu-se pentru proprietatea analizata valoarea de piata p
analiza pietei imobiliare si luand in calcul cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare .
In conformitate cu standardul international de evaluare VS — 1 “valoarea de piata este marim
estimata pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii, Intre un vanzator hotarat si
cumpadrator hotarat, intr-o tranzactie echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte
actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri”.
ESTIMAREA COSTULU| DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE A CLADIRII

Estimarea valorii de piatd prin metoda costului se bazeaza pe comparatia costului

construire a unei proprietdti cu valoarea unei proprietati existente. Metoda reflectd faptul
participantii pe piata recunosc o relatie Intre valoare si cost.

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitutiei, care aratd ca nici
cumparator prudent nu va plati pentru o proprietate imobiliara decét costul necesar pentru a obfi
imediat un teren si a construi o cladire cu utilitati si atractivitati similare.

Valoarea proprietatilor imobiliare vechi este estimata prin comparatie cu o proprietate noua, optin

Metoda de calcul a valorii actuale de circulatie ( de piata ) a constructiei are la baza stabilirea val:
de inlocuire in lei/mpAd a constructiei prin similitudine cu una cuprinsa in Cataloagele pen
reevaluarea cladirjlor si constructilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe elaborate
Comisia Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobate in 1964,

valabilitate de la 01.01.1965 si a graduiui de uzura pe baza Normativului P135/1999 aprobat ¢
ORDINUL nr.85/N/1999 al M.L.P.A.T., urmata de aplicarea indicilor de actualizare in domer
constructiilor care au fost avizati de Consiliul tehnico-stiintific al M.L.P.T.L. la nivelul datei
31.03.2002'si adusi'de ‘¢atre  consilierii C.E.T.-R, in urma avizarii nr. 6272/22.05.2002, la nive
datei de 15.05.2002, cand cursul de schimb leu/$ stabilit de B.N.R. a fost de 33.513 lei/$ precun
a indicilor de individualizare in zona a constructiei, recunoscuti si aplicati in piata imobiliara, .
caror valori se regasesc in Buletinele documentare "EXPERTIZA TEHNICA" editate de Cor
Expertilor Tehnici din Romania .

Constatarile si concluzile expertului tehnic privind caracteristicile tehnice si elementele

individualizare in zona ale imobilului aflat in litigiu sunt :

(V%)
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-constructia cu destinatia de locuinta a fost realizat in perioada interbelica, cu aptoxunaue ur ai
1935, are subsol, parter, etaj 1 si etaj 2, avand structura de rezistenta din zidarie portanta «
caramida. fundatii din beton. piansee din beton si acoperis sarpanta cu invelitoare din tabla zincat:
-desi partile au luat cunostinta ca instanta a dispus efeciuarea unei expertize tehnic
judiciare ce are ca obiectiv sa stabileasca valoarea de circulatie ( de piata ) actuala
imobilului revendicat inca din data de 13.05.2002, deci in urma cu 4 luni, reprezentan
paratilor prezenti la efectuarea expertizei nu au prezentat nimic din documentatia referitoa
la istoricul tehnic al imobilului in litigiu (daca imobilul a suferit modificari, transformari, remedie
extinderi sau demolari, cand si care au fost acestea, care a fost amploarea lor, cine le-a solicit:
cine le-a aprobat, cine le-a proiectat, cine le-a executat, cand si cine le-a receptionat, toate aceste
trebuind sa existe in Cartea Tehnica a Constructiei ce trebuia intocmita, completata si pastra
pentru fiecare obiect de constructii de catre investitor sau, dupa caz, de catre proprietar, potri

Normelor de intocmire a Cartii Tehnice a Constructiei, Capitolul 1, punctele 3 si 4 cuprinse in H.i

273 din 14.06.1994 si publicata in M.O. nr. 193 din 28.07.1994 precum si prevederilor articolel

17,21, 25 si 26 din Legea nr. 10 din 18.01.1995 publicata in M.O. nr.12 din 24.01.19895 .

Constructia cu destinatia de locuinta din Bucuresti str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 are a

desfasurata totala ce va fi luata in considerare la evaluare compusa din urmatoarele ¢

desfasurate, conform Fiselor Tehnice si Planselor imobilului realizate in 1959 si 1960 «

S.P.C./LA.L.RAION |.V.STALIN :

- arie desfasurata subsol locuibil : 226,50 mp si inaltimea medie masurata de la cota fetei
superioare a pardoselii subsolului pana la cota superioara a fetei pardoselii parterului de 2,85
m+0,50m=3,35m:

- arie desfasurata parter : 278,70 mp inaltimea medie masurata de la cota fetei superioare.a
pardoselii parterului pana la cota superioara a fetei pardoselii etajului 1 de 4,00m+0,50m=4,50m

- arie desfasurata etaj 1 : 286,30 mp inaltimea medie masurata de 1a cota fetei superioare a
pardoselif etajului 1 pana la cota superioara a fetei pardoselii etajului 2 de 3,60m+0,50m=4,10m

- arie desfasurata etaj 2 : 265,40 mp inaltimea medie masurata de la coia fetei ct.perioare a
nerdzesliatzlulul 2 nena la cota supericara a plensaulul paste etajul 2 de 2 58m+0.25m=2.80m

Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considerare la p\mh_nre este de ( 226,5C

278,70 + 286,30 + 265,40 ) mp = 1.056,90 mp

Datorita caracteristicilor sale, intreaga constructie din Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sec

1 poate fi asimilata constructiei denumita "Cladire administrativa reprezentativa pentru minist

administratie regionala sau raionala, intreprindere si alte unitati productive, unitate neproducti

banca, tribunal ( structura din zidarie portanta ) " descrisa in Fisa nr. 8 A din Catalogul nr. 1

pentru reevaluare cladirilor de locuit si administrative elaborat de Comisia Centrala pen

Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe in anul 1964 cu valabilitate de [a 01.01.1965 .

Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considerare la evaluare este de 1.056,90 my

Valoarea de inlocuire in lei/mp arie desfasurata pentru o constructie similara cu cea descrisa n

sus, conform Tabelului de la punctul d din Fisa nr. 8 A cu indicatorii valorii de inlocuire

caracteristicile : pereti portanti din zidarie de caramida, plansee de beton armat, sarpanta din len
invelitoare din tigla, cladire cu parter si 2 etaje, cu inaltimea medie a etajului de 4 m, dotata
instalatii electrice, sanitare si incalzire centrala, cu toate lucrarile de finisaj necesare de ni

- -superior respectiv tencuieli interioare gletuite, zugraveli_interioare de calitate superioara, calc

vecchio, vopsitorii speciale, profile si scafe turnate sau trase, lambriuri din lemn sau de marmu
finisari interioare cu marmura artificiala (stucomarmura), lucrari de fier forjat, tamplarie de stejar, «
panel furniruit cu diferite esente sau dupa detalii speciale, pardoseli din parchet de calit:
superioara, dale de mozaic din marmura, mozaic venetian, gresie sau dale din marmura, tencu
eﬁerioare din piatra artificiala, terasit sau similare, placaje, profilaturi si compozitii structurale g
finisarea fatadei principale, trepte exterioare de piatra iar cele interioare ( scara principala ) plac:
cu marmura din Catalogul nr. 124 pentru reevaluare cladirilor de locuit si administrative este
1.190 lei/mp arie desfasurata .
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Alte caracteristici ale cladirii impun ca aceasta valoare de inlocuire sa fie corectata astfel, confo

punctului e din Fisa nr. 8 A de urmaterii termeni de corectie :

- pardiu inaliimea medie de 3,35 m & subscluiul aferenta suprafetei desfasurate de 226,5 mp, ma
mica de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta subsolului se inmulte:
cu coeficientul de corectie de 0,84 .

- pentru inaltimea medie de 4,50 m a parterului aferenta suprafetei desfasurate de 278,7 mp, mai
mare de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta parterului se inmultes
cu coeficientul de corectie de 1,05 ;

- pentru inaltimea medie de 4,10 m a etajului 1 aferenta suprafetei desfasurate de 286,3 mp, mai
mare de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta etajului 1 se inmultes
cu coeficientul de corectie de 1,01 ;

- pentru inaltimea medie de 2,80 m a etajului 2 aferenta suprafetei desfasurate de 265,4 mp, mai
mare de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta etajului 2 se inmultes
cu coeficientul de corectie de 0,94 ;

- pentru invelitoare din tabla : se adauga 5 lei /mp Ad ;

- pentru instalatia electrica de iluminat fluorecent : se adauga 42 lei/mp Ad

- se adauga 24 lei/mp Ad pentru echipamentul centralei termice proprii ce functioneaza cu
combustibil gazos;

- se adauga 29 lei/mp Ad constructie pentru rulouri ;

- se adauga 44000lei/intreaga cladire deoarece constructia are instalatie proprie de hidrofor

Valoarea de inlocuire la 01.01.1965, tinand cont de termenii de corectie de mai sus, pen

constructia in cauza este :

(1.190+5+42+24+29)lei/mpAdx[(226,5+265,4)mpAdx0,94+278,7mpAdx1,05+286,3mpAdx1,01]+4

000lei==1.290lei/mpAdx1.044,19mpAd+44.000lei=1.391.005 lei

Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientui de corectie pentru uzura in timp

constructiei.

Deocarece nu se cunoaste exact vechimea constructiei , expertul tehnic judiciar, in urma anali
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shuelel rszls intednile pe leren, cenfonm Mormativulll
nr.85/N/1998 al M.L.P.A.T. a stabilit gradui de uZura real al fiecarui subansamblu al cladirii, pe be
vizualizarii directe si a documentarii la fata locului, dupa care va determina prin ponderare gradul
uzura real pentru intreaga constructie expertizata .
Astfel, partea de constructii formata din structura de rezistenta+ anvelopa + finisajele au o ponde
de 87% si o uzura reala de 20% iar instalatiile electrice+sanitare+de incalzire centrala au o ponde
de 13% si 0 uzura reala de 25%, gradul de uzura real al constructiei expertizate fiind de :
0,87x0,20+0,13x0,25=0,2065
Coeficientul de corectie pentru uzura in timp a constructiei este deci de :
100% - 20,65% = 79,35%

Pretul tehnic al constructiei in cauza, corectat cu coeficientul de corectie pentru uzura in timg
constructiei, devine :
1.391.005 1eix79,35%=1.103.762 lei
Valoarea tehnica actualizata la data de 01.08.2002 a constructiei in cauza se determina
aplicarea unui coeficient de actualizare in domeniul constructiilor pentru cladiri de locuinte afer
perioadei 01.01.1965:--01.08.2002 care are valoaréa de:12.581,745x1,012x1,005=12.796,39
Astfel, pretul tehnic corectat si actualizat al constructiei avand caracteristicile aratate mai sus este

1.103.762 lei x 12.796,39 = 14.124.169.019 lei, echivalentui a 421.453 USD
Constructiile anexe revendicate situate pe terenul imobilului din Bucuresti, str. George Enescu,
2-4, sector 1 avea ca destinatie una garaj, cealalta alipita acesteia fiind spalatorie iar impreu
aveau aria desfasurata de 40,20 mp, in prezent spalatoria fiind transformata in 2 grupuri sanitare
Metodologia de evaluare a acestor 2 constructii anexe este aceeasi ca cea aplicata constructiei
locuit . Astfel, cele 2 constructii, garajul si spalatoria care impreuna aveau 40,20 mp si inaltimea
2,45m se pot asimila cu constructia denumita "Dependinta izolata (la cladirile de locuit, soci
culturale sau administrative)" descrisa in Fisa nr. 11 din Catalogul nr. 124 pentru reevalu:
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cladirilor de locuit si administrative elaborat de (Omusia Leivwu pu.

Reevaluarea Fondurilor Fixe in anul 1964 cu valabilitate de la 01.01.1965

Valoarea de inlocuire in lei/mp arie desfasurata pentru o constructie similara cu cea descrisa

aceasta fisa adica este o cladire parter cu structura portanta din peretii din zidarie de caramids, es

inchisa cu pereti exteriori pe toate laturile, are acoperis terasa, este complet terminata cu lucrari ¢

finisaj inferior si cu instalatiile electrice delimitate este de 535 lei/mpAd+12 lei/mpAd pentru acoper

terasa = 547 lei/mpAd .

Valoarea de inlocuire fa 01.01.1965 este : 40,20 mpAd x 547 lei/mpAd = 21.989 lei

Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientul de corectie pentru uzura in timp

constructiei care este de 90% si devine : 21.989 lei x 90% = 19.790 le]

Valoarea tehnica actualizata fa data de 01.08.2002 a constructiei in cauza se determina p

aplicarea unui coeficient de actualizare in domeniul constructiilor pentru cladiri de depozitare afere

perioadei 01.01.1965 - 01.08.2002 care are valoarea de 8.104,876x1,012x1,005=8.243,15

Astfel, pretul tehnic corectat si actualizat al constructiei avand caracteristicile aratate mai sus este
19.790 lei x 8.243,15 = 163.131.939 lei, echivalentul a 4.868 USD

Calculul valorii de circulatie( de piata ) _a terenului aferent imobilului.

Acest lucru se va realiza aplicand metoda comparatiei prin bonitare prezentata de CORP!

EXPERTILOR TEHNICI din ROMANIA in Buletinut documentar “EXPERTIZA TEHNIC
nr.46/martie 1998.

Metoda se bazeaza pe utilizarea urmatoarei relatii de calcul:

Vit = Kx(A+S+G+T+E+ T D+B+R+C+V+P)xMxFxGexHxGox CixUxZ, unde:

Vyt = valoarea unitara a terenului (lei/mp);
K = coeficient de actualizare a valorii de bazd in functie de variatia cursului de schi
intzrbancar comunicat de BNR:

cursul BNR la data evaludrii/USD (09.09.2002) _ 331 14 -
7.7001ev/USD (04.12.1997) 7.700

K=

A = valoarea de baza a terenului (In valori valabile ia data aparitiei Hotar&rii
218/04.12.1997 a Consiliului General al Municipiului Bucuresti) In functie de categoria localitat
de zona din care face parte terenul in cadrul localitatii.

Astfel, avand Tn vedere c& terenul se afla amplasat in zona 0, A = 438.000 lei/mp.

Corectii procentuale aplicate la valoarea de baza A :

S = instalatii sanitare 16,7 %xA

G =gaze 16,7 %xA
T=termoficare = 16,7 %xA

E = electricitate O BT%xA

T = telefon 3,4%xA

D = tipul de drum la care are acces terenul 186,7%xA

B = dimensiuni, forme, orientare 10%xA

R = restrictii de folosire 0%xA

C = suprafata adecvata in cadrul urban 10%xA
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V = vecinatati PAVRZ VN

P = poluare 0% xA

Total S+C+T+E+THD+B+R+C+V+P = 116,0% x A= 512,022 lei/mp

Coeficienti aplicatn:

M = ponderea suprafetei terenului construibil 1.00
F = natura terenulut - 1,00
G, = gradul seismic al zonei 7 0,26
H = regimul de Tnaltime construibil . 1,40
G, =starea terenului 1,00
C., = coeficient de respingere 0,90
U = utilizarea terenului 1,75
Z = coeficient de zona 6,00

Total MxFxGegxHxGoxCxidxZ = 12,7

Inlocuindu-se in relatia de calcul, se obtine:
Vur = 4,3 x (438.000+512.022)lei/mpx12,7= 51.880.701 lei/mp, echivalentul a 1.548 USD/mp
Valoare teren: a
Vi = 51.880.701lei/mpx520mp = 26.977.864.520 lei, echivalentul a 805.000 USD

Valoarea actuala de circulatie ( de piata ) a imobilului se determina aplicand la valoarea tehn
aCluanzaia indicii de ndividualizere in zerne # constructiel, recunoscuti si aplicati in piata imobilie
ale caror valori se regasesc in Buletinele documentare-"EXPERTIZA TEHNICA" editaie de Cor
Expertilor Tehnici din Romania .
In cazul imobilului din Bucuresti, str. George Enescu, nr. 24, sector 1 acesti indici sunt :

a) coeficienti pozitivi :

- pentru faptul ca este o cladire independenta, avand aspect civilizat si este situata in z«
ultracentrala 00, langa hotelul Athene Palace, actualul Hilton, ultrasistematizata
ultradotata din punct de vedere social-urban (unitati comerciale, de prestari serv
institutii financiare, institutii sanitare, de invatamant, teatre, cinematografe, insti
administrative, publice, hoteluri, politie, Piata Romana, Parcui Cismigiu, s.a.) : +150%

- pentru amplasarea pe o strada linistita, civilizata, chiar colt la 2 strazi, pentru multip
mijloace de transport in comun in zona, pentru posibilitatile de parcare langa trotuar
in garajul existent, pentru curtea de aproximativ 200 mp a imobilului amenajata ca o ¢
de verdeata, imobilul constand si in 520,00 mp teren si pentru atractia pe care o exe!

~imobitul datorita faptului ca reprezinta o amintire a fostului regim comunist, in irr
locuind o lunga perioada Nicu- Ceausescu si. Zoe Ceausescu, copiii fostului dict
comunist : +50%
b) coeficienti negativi :

- pentru ca sunt necesare lucrari de igienizare, zugraveli, vopsitorii si alte reparatii cur
ale finisajelor si instalatiilor, in special a dependintelor : -10%

Totalul indicilor de individualizare a constructiei conduce la o valoare pozitiva a coeficientult

corectie de : + 190%.

Valoarea actuala de circulatie ( de piata ) a constructiei de locuit si constructiilor anexe

(garajul si spalatoria) revendicate este deci de :

(14.124.169.019 lei + 163.131.939 lei )x 1,9 = 27.145.871.820 lei, echivalentul a 810.010 USD
7
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CAPITOLUL VII. CONCLUZIY.

1.Valoarea actuala de circulatie (de piata) a imobilului revendicat din Bucuresti, str. George Enes
nr. 2-4, sector 1 compus din constructie cu destinatia de locuinta avand subsol. parter, etaj 1 s
etaj 2, cu suprafata totala desfasurata de ( 226,50 + 278,70 + 286,30 + 265,40 ymp = 1.0566 90
impreuna cu alte doua constructii anexe parter, una cu destinatia de garaj, alta cu destinatia de
spalatorie, cu suprafata totala desfasurata de 40,20 mp si o curte, restul de teren neocupat de
constructii din suprafata totala de teren de 520,00 mp, impreuna cu tot acest teren este de

27.145.871.820 |ei+26.977.964.520 lei=54.123.836.340 lei, echivalentul a 1.615.010 USD

2.Prin calculele prezentate, precum si prin partea explicativa cuprinsa in raportul de expertiza,

consider ca am raspuns integral si detaliat a obiectivul expertizei fixat de instanta.

Intocmit de expertul tehnic numit de instanta:
ing. MUSAT VIOREL

;
MUSAT VIOREL /Lw,a‘éﬁ

axpert tahnic ju
$pecialitaten céngmtruc;rri
lagitimatia ne. 4457101.08, 2000

BUCUREST!I
10.09.2002



CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI
HOTARARE

privind cumpararaa imohilului situat in Bucurasti str Georae Fnescii nr 2-4 sector 1,
compus din constructie ( subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj si o spalatorie) si teren
in suprafata de 520 mp.

Avand in vedere Expunerea de motive a Primarului General al Municipiului
Bucuresti si Raportul de specialitate al Directiei de achizitii concesionari si contracte;

Vazand avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului General al Municipiului
Bucuresti,

Luand in considerare raportul de expertiza tehnica judiciara efectuata de expert
Musat Viorel in septembrie 2002, insusita si validata de instanta judecatoresca;

Tinand seama de consideratiile privind valoarea imobilului situat in str. George
Enescu nr.2-4 sector 1 efectuate de expert tehnic judiciar Elena Nastase in data de
24.10.2006;

In conformitate cu procesul verbal de negociere nr.542/09.03.2007 incheiat de
comisia constituita prin nota Primarului General nr.1698/09.03.2007;

In temeiul art.36 alin. 1, art. 45 alin. 3 , art.123 alin. 1 din Legea administratiei
publice locale nr.215/2001, republicata; -

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art.1 - Se aproba cumpararea imobilului situat in Bucuresti str. George Enescu nr.2-4
sector 1, compus din constructie ( subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj si o
spalatorie) si teren in suprafata de 520 mp., proprietatea domnului Marian Dorel.

Art.2 - Procesul verbal de negociere nr. 542/09.03.2007 ( anexa nr. 1), expertiza
judiciara efectuata de expert Musat Viorel in septembrie 2002, insusita si validata de
instanta judecatoresca ( anexa nr.2) si ,consideratiile privind valoarea imobilului situat in
str. George Enescu nr.2-4, sector 1" efectuate de expert tehnic judiciar Elena Nastase in
data de 24.10.2006 ( anexa nr.3) fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 - Contravaloarea imobilului se va suporta din bugetul local.

Art.4 - Primarul General al Municipiului Bucuresti si directiile din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului General vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

TUDOR TOMA
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N1.542/09.03.2007

PROCES VERBAL DE NEGOCIERE
incheiat astazi 09.03.2007
privind cumpararea de catre Municipiul Bucuresti
a imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti

Comisia de evaluare numita de dl. Primar General prin aprobarea notei D.A.C.C. nr.1698./09.03.2007,
alcatuita din:

1. Vladimir Sommer - presedinte - Director General D.C.P.G.
2. Florentina Constantinescu - membru - Director Executiv. D.A.C.C.
3. Veronica Halipa - membru - Director Executiv ADJ D.EILC.
4. Adrian Jordache - membru - Director Executiv D.J.C.L.

s-a intrunit astazi 09.03.2007, in vederea analizei ofertei proprietarului DI. Marian Dorel privind
cumpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti.

DI. Marian Dorel proprietar al imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti a depus
oferta, inregistrata la Directia de Achizitii Concesionari si Contracte cu nr.1698/09.03.2007. Valoarea
ofertei financiare este de 3.700.000 EURO dar nu mai mult de 3.800.000 EURO.

La sedinta de negociere participa DI. Av. SILVESTRU IOAN abilitat prin procura — generala —
speciala — mandat incheiata la data de 25.07.2002, sa reprezinte proprietarul pentru negocierea si
incheierea contractului de vanzare-cumparare pentru imobilul din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1,
Bucuresti, si este abilitat sa semneze valabil actul de vanzare-cumparare autentic, semnatura acestuia
fiind valabila si opozabila partilor. Prezentul act are valoare de intentie de vanzare din partea vanzatorului
si devine valabil numai in momentul in care partile contractante vor stabilii toate detaliile prin contract .

Comisia de negociere in urma analizei expertizei judiciare efectuata de DI. Expert Musat Viorel si
actualizata de catre Expert Tehnic Judiciar Dna Elena Nastase anexata la prezentul proces-verbal,
propune cumpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1, Bucuresti la un pret de
2.294.333 euro. Plata se va face la banca vanzatorului in contul reprezentantului acestuia, partile semnand
in prealabil la banca indicata de vanzator un contract de ex-crow care reprezinta garantia platii pretului
pentru imobilul in cauza. Cumparatorul se obliga sa suporte toate taxele legate de perfectarea si incheierea
contractului de vanzare-cumparare autentic, prin plata tuturor taxelor datorate statului si notarului public.

Drept pentru care s-a incheiat prezentul proces- verbal in doua exemplare, cate unul pentru fiecare
parte.

Comisia de negociere:

1. DL Vladimir Sommer

Dna.Florentina Constantinescu

Dna. Veronica Halipa

Bowow

DI. Adrian Iordache

Reprezentantul proprietarului:

5. DI. Silvestru Ioan
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OFERTA DE VANZARE A IMOBILULUI DIN

Str. George Enescu nr.2-4, sector 1, Bucuresti

adresata Primariei Municipiului Bucuresti

Dl. Marian Dorel prin Dl. Av. SILVESTRU IOAN abilitat prin
procura — generala — speciala — mandat incheiata la data de 25.07.2002, sa-1
reprezinte pe acesta pentru negocierea si  incheierea contractului de
vanzare-cumparare al imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1
Bucuresti, face oferta de vanzare a acestui imobil la un pret de  3.700.000

EURO.

Prezenta oferta este valabila pana la data de 27.03.2007.

Proprietar 09.03.J007 C

Dl. Marian Dorel A (
Prin reprezentant

DI. Av. Silvestru Ioan
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Consideratii privind valoarea imobilului situat in:

Str. G. Enescu Nr. 2-4 Sector 1 Bucuresti

Analizand expertiza judiciara efectuata de expert Musat Viorel,
in septembrie 2002, insusita si validata de instanta judecatoreasca in
dosarul nr. 2626/2002 a Tribunalului Bucuresti, s-a constatat ca
valoarea imobilului situat in Str. G. Enescu 2-4 Sector 1 Bucuresti in
suma de 54.123.836.340 Lei (ROL) este corect intocmita.

La data prezentei, tinand cont de indicele de inflatie pentru
pericada septembrie 2002-septembrie 2006, respectiv 49,634%, precum
si a cresteril preturilor pe piata imobiliara, valoarea de circulatie a
imobilului devine:

1,49634*5.412.384 RON = 8.098.767 RON

8.098.767 RON /3,5299 lei/euro = 2.294.333 Euro

V =2.294.333 Euro

24.10.2006
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TRIBUNALUL BUCUREST!

SECTIA a V-a CIVILA St DE CONTENCIOS ADMINISTRATIV S R

DOSAR nr. 2626/2002 -~ _v(_@
- TERMEN.:.23,09.2002 C »/f

¥
@(f

\2@61 Subsemnatul MUSAT VIOREL, de profesie inginer constructor, expert tehnic judiciar aflat

—~ v enta Biroului pentru Expertize Contabile si Tehnice Judiciare din cadrul Tribunalului Bucure
\pentru speCIautatea constructii civile si industriale, am fost numit de catre Instanta Tribunalt

I/ JBucuresti: Sectia a V-a civila si de contencios administrativ in "Incheierea de sedinta publica” |

10.06.2002, in dosarul civil nr. 2626/2002 pentru a efectua o expertiza tehnica judiciara si va ac

la cunostinta urmatoarele :

CAPITOLUL I. PARTILE IN PROCES.

Reclamant : ‘

- MARIAN DOREL, cu domiciliul in Franta, 14 rue Mignet, 75016 Paris si cu domiciliul ales la
avocat Silvestru loan, str. Hristo Botev, nr. 8, apartament 13, sector 3, Bucuresti ;

Parati :

- CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, cu sediul in Bucuresti, b-dul Regina
Elisabeta, nr. 47, sector 5 ;

- MINISTERUL INDUSTRIILOR S! RESURSELOR, cu sediul in Bucuresti, Calea Victoriei, nr. 152
sector 1 ;

- MINISTERUL CULTURII S| CULTELOR, cu sediul in Bucuresti, Piata Presei Libere, nr. 1, sectc

- MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE, cu sediul in Bucuresti, str. Apolodor, nr. 17, sector5

- RAAP.P.S, cusediul in Bucuresti, str. Moliere, nr. 2-4, sector 1 ;

- UNITER, cu sediut in Bucuresti, str. Gecorge Enescu, nr. 2-4, sector 1.

(‘APlTOLUL i OB!ECTUL DOSARULU!

Dieorzst efr, Banrna Eresce, pr
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uUl\.uqu \.-Uoc« L Ml CONSY L .I" 30 L,su.. cairza s:‘l.ic.. 1_; Ul .: el DUWLE ST, Lo

sector 1 ( fosta strada Alexandru Lahovari, nr. 4 j care este format dintr-o L,umt;uctle cu destin:
de locuinta, cu subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj, o spalatorie si curte, toate pe o suprafata
teren in total de 520,00 mp . |

CAPITOLUL Hi. OBIECTIVUL_EXPERTIZEI TEHNICE JUDICIARE.

Instanta Tribunalului Bucuresti, Sectia a VV-a civila si de contencios administrativ a admis, la cere
reclamantului si a dispus prin "Incheierea de sedinta publica" din 13.05.2002 efectuarea u
expertize tehnice judiciare care sa stabileasca valoarea de circulatie ( de piata ) actuala a imobik
revendicat .

CAPITOLUL IV. VERIFICAREA EXISTENTE| UNEIALTE EXPERTIZE TEHNICE JUDICIAR!
APARTAMENTELOR IN CAUZA.

Din consultarea actelor cuprinse in dosar reiese faptut ca nu s-a mai efectuat o alta exper
tehnica judiciara cu acelasi obiectiv ca al prezentei expertize .

CAPITOLUL V. DESFASURAREA EXPERTIZEI.

Pentru efectuarea expertizei tehnice judiciare, respectiv a cercetarii la fata locului, toate partil
proces au fost instiintate de catre subsemnatul cu scrisorile postale recomandate, cu confirmare
primire, avand numerele 402, 403, 404, 405, 406, 407 si 408 din 19.08.2002 si convocate pet
data de joi, 29.08.2002, ora 14 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. George Enescuy,
2-4, sector 1. Aceste scrisori cu instiintarea de convocare pentru data de 29.08.2002, ora 14 ¢
au fost primite de parti astfe} :

-reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan pe data de 26.08.2002 ;

-paratul CBMB pe data de 20.08.2002

-paratul MIR pe data de 22.08.2002 ;

~-paratul MCC pe data de 20.08.2002

-paratul MFP pe data de 21.08.2002 ;

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA JUDICIARA
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-paratul RAAPPS pe data de 20.08.2002 ;
-par’“ul UNITER pe data de 20.08.2002 .
Au rasplns convocarii si au fost prezenti pentru afectuarea cercetarii la fata locului in data de
29.08.2002, ora 14 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sec
1 numai reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan si paratul MCC reprezentat prin doam
consilier juridic Grigorcea Adriana . Din pacate paratul UNITER, cel care ocupa in prezent imob
in cauza a motivat ca intregul sau personal este plecat, in perioada 29.08.2002-05.09.2009
Mangalia, pentru organizarea Galei Tanarului Actor si ca atare nu poate avea loc in aceasta perio
cercetarea la fata locuiui, fiind astfel nevoit sa convoc din nou toate partile in proces cu scriso
postale recomandate, cu confirmare de primire, avand numerele 778, 779, 780, 781, 782, 782
784 din 30.08.2002 si convocate pentru data de vineri, 06.09.2002, cra 13 p.m. Aceste noi scris
cu instiintarea de convocare pentru data de 06.09.2002, ora 13 p.m. au fost primite de parti astfe
-reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan pe data de 31.08.2002 ;
-paratul CGMB pe data de 02.09.2002
-paratul MIR pe data de 03.09.2002 ;
-paratul MCC pe data de 03.09.2002
-paratul MFP pe data de 03.09.2002 ;
-paratul RAAPPS pe data de 02.09.2002 ;
-paratul UNITER pe data de 02.09.2002 .
De aceasta data au raspuns convocarii si au fost prezenti pentru efectuarea cercetarii la fata loct
in data de vineri, 06.09.2002, ora 13 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. Geol
Enescu, nr. 2-4, sector 1 numai paratii MCC reprezentat prin doamna consilier juridic Grigorc
Adriana, CGMB reprezentat de domnul ing. Ristoiu Gheorghe, RAAPPS reprezentat de dom
Ungureanu Octavian si UNITER reprezentat de doamna consilier juridic Alina Serbanescu, doarr
director Aura Corbeanu si administratorul acestuia, domnul Florin Scarlat .

¥pertul tehinic judiciar Musat Viorel, cel care in data de vineri, 06.09.2002, intre orele 13.00-18
p.m. a facut carcetarea la fata locului in vederea intocmirii r.'clpor‘tu'ui de experﬁza tehnica judicic

- ol soocsiors o rxV\qet

& iL.'c.sLis’iwL z.nui,;;u: ;.’iai ;n iiiigiu si pariile in proces prezents, ls-z adus acesiors o
consemnat informatiile date de aceasta si concluziile cercetarllor proprii de specialitate refentoare
caracteristicile si starea tehnica a imobilului in cauza

CAPITOLUL V1. CONTINUTUL EXPERTIZEI.

Imobilul aflat in litigiu in dosarul 2626/2002 al Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a civila si
contencios administrativ si care face obiectul acestui Raport de expertiza tehnica judiciara e
situat in municipiul Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 .

La baza expertizei tehnice judiciare au stat urmatoarele documente :

- Acte de proprietate asupra imobilului;

- Colectia de buletine informative editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania;
- Colectia de buletine informative si standarde editate de ANEVAR

- Publicatii si reviste de specialitate precum “Bursa”, “Capital” etc.

- Date si informatii de la diverse agentii imobiliare si societati de constructii ;

- Cataloagele pentru reevaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace
fixe, elaborate de Comisia Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobs
in 1864, cu valabilitate de la 01.01.1965, fiind baza "Metodologiei pentru evaluarea cladirilor si
constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe ", aprobata de M.L.P.A.T. prin Ordinul t
32/N/1995 al M.L.P.AT. ;

- Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNICA" nr.76/mai 2002 editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Romania;

- Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNICA" nr.53/februarie 1999 editat de Corpul

2
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Expertilor Tehnici din Komaina |

- Normativul P135/1999 aprobat prin ORDINUL nr.85/N/1999 a! M.L.LP. A L. cuptinizaiu
coeficientii de uzura fizica normala la mijloacele fixe din grupa 1, constructii” |

- Releveul imobilului in cauza intocmit de |.P. Carpati in 1983 side S.P.C/LAL.RAION L.V.STALI

in 1959 .
La elaborarea raportului de evaluare au fost utilizate datele si informatiile obtinute din inspec

directa a proprietatii imobiliare, din partea partiior in proces prezente si din studiul pietei imobiliare
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a imobilului revendicat compus din constructie cu

destinatia de locuinta avand subsol, parter, etaj 1 si etaj 2, alte doua constructii parter anexe, una
cu destinatia de garaj, alta cu destinatia de spalatorie si o curte, toate pev o suprafata de teren de
520,00 mp situat in Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 .
Prezenta evaluare este facutad datorita dispozitiilor instantei judecatoresti, prin “Incheierea
sedinta publica" din 13.05.2002, estimandu-se pentru proprietatea analizatd valoarea de piata p
analiza pietei imobiliare si luand in caicul cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare .
In conformitate cu standardul international de evaluare VS —~ 1 "valoarea de piatd este marim
estimata pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si
cumparator hotdrat, intr-o tranzactie echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte
actionat in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangeri”.
ESTIMAREA COSTULU| DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE A CLADIRII

Estimarea valorii de piatd prin metoda costului se bazeazd pe comparatia costului

construire a unei proprietati cu valoarea unei proprietati existente. Metoda reflectd faptul
participantii pe piata recunosc o relatie.Intre valoare si cost.

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitutiei, care aratd cd nici
cumparator prudent nu va plati pentru o proprietate imobiliard decat costul necesar pentru a obti
imediat un teren si a construi o cladire cu utilitati si atractivitati similare.

Valoarea proprietatilor imobiliare vechi este estimata prin comparatie cu o proprietate noua, optin

Metoda de calcul a valorii actuale de circulatie ( de piata ) a constructiei are la baza stabilirea val:
de inlocuire in lei/mpAd a constructiei prin similitudine cu una cuprinsa in Cataloagele pen
reevaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe elaborate
Comisia Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobate in 1964,

valabilitate de la 01.01.1965 si a gradului de uzura pe baza Normativului P135/1999 aprobat g
ORDINUL nr.85/N/1999 al M.L.P.A.T., urmata de aplicarea indicilor de actualizare in domer
constructiilor care au fost avizati de Consiliul tehnico-stiintific al M.L.P.T.L. la nivelul datei
31.03.2002" st adusi de ¢atre  consilierii C.E.T.-R, in urma avizarii nr. 6272/22.05.2002, fa nive
da'tei 'de 15.05.2002, cand cursul de schimb leu/$ stabilit de B.N.R. a fost de 33.513 lei/$ precurr
a indicilor de individualizare in zona a constructiei, recunoscuti si aplicati in piata imobiliara, .
caror valori se regasesc in Buletinele documentare "EXPERTIZA TEHNICA" editate de Cor
Expertilor Tehnici din Romania .

Constatarile si concluzile expertului tehnic privind caracteristicile tehnice si elementele

individualizare in zona ale imobilului aflat in litigiu sunt :

/l/bw .



-constructia cu destinatia de locuinta a 1ust icancas o -

1935, are subsol, parter, etaj 1 si eta) 2, avand structura de rezistenta din zigane puianw

caramida. fundatii din beton, piansee din beton si acoperis sarpanta cu invelitoare din tabla zincat:

-desi partile au luat cunostinta ca instanta a dispus efectuarea unei expertize tehnic

judiciare ce are ca obiectiv sa stabileasca valoarea de circulatie { de piata ) actuala

imobilului revendicat inca din data de 13.05.2002, deci in urma cu 4 luni, reprezentan
paratilor prezenti la efectuarea expertizei nu au prezentat nimic din documentatia referitoa
la istoricul tehnic al imobilutui in litigiu (daca imobilul a suferit modificari, transformari, remedie
extinderi sau demolari, cand si care au fost acestea, care a fost amploarea lor, cine le-a solicit:
cine le-a aprobat, cine le-a proiectat, cine le-a executat, cand si cine le-a receptionat, toate aceste
trebuind sa existe in Cartea Tehnica a Constructiei ce trebuia intocmita, completata si pastra
pentru fiecare obiect de constructii de catre investitor sau, dupa caz, de catre proprietar, potri

Normelor de intocmire a Cartii Tehnice a Constructiei, Capitolul 1, punctele 3 si 4 cuprinse in H.:

273 din 14.06.1994 si publicata in M.O. nr. 193 din 28.07.1994 precum si prevederilor articolel

17, 21, 25 si 26 din Legea nr. 10 din 18.01.1985 publicata in M.O. nr.12 din 24.01.1995 .

Constructia cu destinatia de locuinta din Bucuresti str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 are ai

desfasurata totala ce va fi luata in considerare la evaluare compusa din urmatoarele :

desfasurate, conform Fiselor Tehnice si Planselor imobilului realizate in 1959 si 1860 «

SP.CAALRAION I V.STALIN :

- arie desfasurata subsol locuibil : 226,50 mp si inaltimea medie masurata de la cota fetei
superioare a pardoselii subsolului pana la cota superioara a fetei pardoselii parterutui de 2,85
m+0,50m=3,35m;

- arie desfasurata parter : 278,70 mp inaltimea medie masurata de la cota fetei superioare a
pardoselii parterului pana la cota superioara a fetei pardoselii etajului 1 de 4,00m+0,50m=4,50m

- arie desfasurata etaj 1 : 286,30 mp inaltimea medie masurata de la cota fetei superioare a
pardoselii etajuli 1 pana la cota superioara a fetei pardoselii etajului 2 de 3,60m+0,50m=4,10m:

- arie desfasurata etaj 2 : 265,40 mp inaltimea medie masurata de ia cota fetei superioare a
serdcesliatejulul 2 pene 12 cota supericara a planseulut peste etajul 2 de 2 55m+0,25m=2,80m
Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considerare la evaluare este de ( 226,50
278,70 + 286,30 + 265,40 ) mp = 1.056,80 mp
Datorita caracteristicilor sale, intreaga constructie din Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sec
1 poate fi asimilata constructiei denumita "Cladire administrativa reprezentativa pentru minist:
administratie regionala sau raionala, intreprindere si alte unitati productive, unitate neproducti
banca, tribunal ( structura din zidarie portanta ) " descrisa in Fisa nr. 8 A din Catalogul nr. 1
pentru reevaluare cladirilor de locuit si administrative elaborat de Comisia Centrala pen
Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe in anul 1964 cu valabilitate de la 01.01.1965 .
Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considerare la evaluare este de 1.056,90 mg
Valoarea de inlocuire.in lei/mp arie desfasurata pentru o constructie similara cu cea descrisa n
sus, conform Tabelului de la punctul d din Fisa nr. 8 A cu indicatorii valorii de inlocuire
caracteristicile : pereti portanti din zidarie de caramida, plansee de beton armat, sarpanta din ien
invelitoare din tigla, cladire cu parter si 2 etaje, cu inaltimea medie a etajului de 4 m, dotata
instalatii electrice, sanitare si incalzire centrala, cu toate lucrarile de finisaj necesare de ni

- - ;.superior respectiv tencuieli interioare. gletuite, zugraveli_interioare de calitate superioara, calc

vecchio, vopsitorii speciale, profile si scafe turnate sau trase, lambriuri din lemn sau de marmu
finisari interioare cu marmura artificiala (stucomarmura), lucrari de fier forjat, tamplarie de stejar, «
panel furniruit cu diferite esente sau dupa detalii speciale, pardoseli din parchet de caliti
superioara, dale de mozaic din marmura, mozaic venetian, gresie sau dale din marmura, tencu
exterioare din piatra artificiala, terasit sau similare, placaje, profilaturi si compozitii structurale
finisarea fatadei principale, trepte exterioare de piatra iar cele interioare ( scara principala ) plac:
cu marmura din Catalogul nr. 124 pentru reevaluare cladirilor de locuit si administrative este

1.190 lei/mp arie desfasurata .
y
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Alte caracteristici ale cladirii impun ca aceasta valoare ue nnvuune vw -

punctului e din Fisa nr. 8 A de urmatorii termeni de corectie :

- pentry inaltimea medie de 3,35 i a subsclulul aferenta suprafetei desfasurate de 226,5 mp, ma
mica de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta subsolului se inmulte:
cu coeficientul de corectie de 0,94 ;

- pentru inaltimea medie de 4,50 m a parterului aferenta suprafetei desfasurate de 278,7 mp, mai
mare de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta parterului se inmuttes
cu coeficientul de corectie de 1,05 ;

- pentru inaltimea medie de 4, 10m a etajului 1 aferenta suprafetei desfasurate de 286,3 mp, mai
mare de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta etajului 1 se inmuites
cu coeficientul de corectie de 1,01 ;

- pentru inaltimea medie de 2,80 m a etajului 2 aferenta suprafetei desfasurate de 265,4 mp, mai
mare de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta etajului 2 se inmultes
cu coeficientul de corectie de 0,94 ;

- pentru invelitoare din tabla : se adauga 5 lei /mp Ad ;

- pentru instalatia electrica de iluminat fluorecent : se adauga 42 leifmp Ad

- se adauga 24 leifmp Ad pentru echipamentu! centralei termice proprii ce functioneaza cu
combustibil gazos;

- se adauga 29 lei/mp Ad constructie pentru rulouri ;

- se adauga 44000lei/intreaga cladire deocarece constructia are instalatie proprie de hidrofor

Valoarea de inlocuire la 01.01.1965, tinand cont de termenii de corectie de mai sus, pen

constructia in cauza este :

(1.190+5+42+24+29)lei/mpAdx[(226,5+265,4)mpAdx0,94+278,7mpAdx1,05+286,3mpAdx1,01]+4

000lei==1.290lei/mpAdx1.044,19mpAd+44.000lei=1.391.005 lei

Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientui de corectie pentru uzura in timp

constructiei.

Deoarece nu se cunoaste exact vechimea constructiei , expertul tehnic judiciar, in urma anali
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nr.85/N/1999 al M.L.P.A.T. a stabilit gradui de izura real al fiecarui subansamblu al cladirii, pe be
vizualizarii directe si a documentarii la fata locului, dupa care va determina prin ponderare gradul
uzura real pentru intreaga constructie expertizata .
Astfel, partea de constructii formata din structura de rezistenta+ anvelopa + finisajele au o ponde
de 87% si 0 uzura reala de 20% iar instalatiile electrice+sanitare+de incalzire centrala au o ponde¢
de 13% si o uzura reala de 25%, gradul de uzura real al constructiei expertizate fiind de :
0,87x0,20+0,13x0,25=0,2065
Coeficientul de corectie pentru uzura in timp a constructiei este deci de :
100% - 20,65% = 79,35%

Pretul tehnic al constructiei in cauza, corectat cu coeficientul de corectie pentru uzura in timg
constructiei, devine :
1.391.005 eix79,35%=1.103.762 lei
Valoarea tehnica actualizata la data de 01.08.2002 a constructiei in cauza se determina p
aplicarea unui coeficient de actualizare in domeniul constructiilor pentru cladiri de locuinte afert
perioadei 01.01.1865:-01.08.2002 care aré valoaréa deé-12.581,745x1,012x1,005=12.796,39
Astfel, pretul tehnic corectat si actualizat al constructiei avand caracteristicile aratate mai sus este

1.103.762 lei x 12.796,39 = 14.124.169.019 lei, echivalentul a 421.453 USD
Constructile anexe revendicate situate pe terenul imobitului din Bucuresti, str. George Enescu,
2-4, sector 1 avea ca destinatie una garaj, cealalta alipita acesteia fiind spalatorie iar impreu
aveau aria desfasurata de 40,20 mp, in prezent spalatoria fiind transformata in 2 grupuri sanitare
Metodologia de evaluare a acestor 2 constructii anexe este aceeasi ca cea aplicata constructiei
locuit . Astfel, cele 2 constructii, garajul si spalatoria care impreuna aveau 40,20 mp si inaitimea
2,45m se pot asimila cu constructia denumita "Dependinta izolata (la cladirile de locuit, soci
culturale sau administrative)" descrisa in Fisa nr. 11 din Catalogul nr. 124 pentru reevalu:
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cladirilor de locuit si adminisuduve ceiawe. ..

Reevaluarea Fonduritor Fixe in anul 1964 cu valabilitate de la 01.U1.19u0 .

Valoarea de inlocuire in lei/mp arie desfasurata pentru o constructie similara cu cea descrisa

aceasta fisa adica este o cladire parter cu structura portanta din peretii cin zidarie de caramide, es

inchisa cu pereti exteriori pe toate laturile, are acoperis terasa, este complet terminata cu lucrari ¢

finisaj inferior si cu instalatiile electrice delimitate este de 535 leifmpAd+12 lei/mpAd pentru acoper

terasa = 547 leifmpAd .

Valoarea de inlocuire la 01.01.1965 este : 40,20 mpAd x 547 lei/mpAd = 21,989 lei

Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientul de corectie pentru uzura in timp

constructiei care este de 90% si devine : 21.989 lei x 80% = 19.790 lei -

Valoarea tehnica actualizata la data de 01.08.2002 a constructiei in cauza se determina pi

aplicarea unui coeficient de actualizare in domeniul constructiilor pentru cladiri de depozitare afere

perioadei 01.01.1965 - 01.08.2002 care are valoarea de 8.104,876x1,012x1,005=8.243,15

Astfel, pretul tehnic corectat si actualizat al constructiei avand caracteristicile aratate mai sus este
19.790 lei x 8.243,15 = 163.131.939 lei, echivalentul a 4.868 USD

Calculul valorii de circulatie{ de piata ) a terenului aferent imobilului.

Acest lucru se va realiza aplicand metoda comparatiei prin bonitare prezentata de CORP!

EXPERTILOR TEHNICI din ROMANIA in Buletinul documentar “EXPERTIZA TEHNIC
nr.46/martie 1998.

Metoda se bazeaza pe utilizarea urméatoarei relatii de calcul:

Vyr = Kx(A+S+G+T+E+THD+B+R+CHV+P)xMxFxGexHxGoxCixUxZ, unde:

Vyr = valoarea unitara a terenului (le/mp);
K = coeficient de actualizars a valorii de bazad n functie de variatia cursului de schi
intarbancar comunicat de BNR:

cursul BNR la data evaludrii/USD (09.09.2002) _ 33.114
7.700 leyUSD (04.12.1997) 7.700

K=

A = valoarea de baza a terenului (in valori valabile la data aparitiei Hotararii
218/04.12.1997 a Consiliului General al Municipiului Bucuresti) in functie de categoria localitat
de zona din care face parte terenul in cadrul localitatii.

Astfel, avand Tn vedere ca terenul se afld amplasat in zona 0, A = 438.000 lei/mp.

Corectii procentuale aplicate la valoarea de baza A :

S = instalatii sanitare 16,7 %xA
G = gaze 16,7 %xA
T=termoficare .~ 16,7%xA
E = electricitate T B 7%A
Tt = telefon 3,4%xA
D = tipul de drum la care are acces terenul 16,7 %xA
B = dimensiuni, forme, orientare 10%xA
R = restrictii de folosire 0%xA
C = suprafata adecvata in cadrul urban 10%xA
6 - /



V = vecinatali

P = poluare 0%xA

Total S+G+T+E+TD+B+R+C+V+P = 116 9% x A= 512.022 lei/mp

Coeficienti aplicati:

M = ponderea suprafetei terenului construibil 1,00
F = natura terenului , 1,00
Gs = gradul seismic al zonei — 0,86 .
H = regimul de Tnaltime construibil ) 1,40
G, =starea terenului 1,00
C. = coeficient de respingere 0,90
U = utilizarea terenului 1,75
Z = coeficient de zona 6,00

Total MxFxGexHxGxCxUxZ = 12,7
Tnlocuindu-se n relatia de calcul, se obtine:
Vur = 4,3 x (438.000+512.022)lei/mpx12,7= 51.880.701 lei/mp, echivalentul a 1,548 USD/mp

Valoare teren:
Vi = 51.880.701lei/mpx520mp = 26.977.964.520 lei, echivalentul a 805.000 USD

Valoarea actuala de circulatie ( de piata ) a imobilului se determina aplicand la valoarea tehn
acivaiizaia indicii de ndividualizara in zone 2 constructiel, recunoscuti si aplicati in piata imobilie
ale caror valori se regasesc in Buletinele documentare "EXPERTIZA TEHNICA" ediiate de Cor
Expertilor Tehnici din Romania .
in cazul imobilului din Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 acesti indici sunt :
a) coeficienti pozitivi
- pentru faptul ca este o cladire independenta, avand aspect civilizat si este situata in z
ultracentrala 00, langa hotelul Athene Palace, actualul Hilton, ultrasistematizata
ultradotata din punct de vedere social-urban (unitati comerciale, de prestari serv
institutii financiare, institutii sanitare, de invatamant, teatre, cinematografe, insti
administrative, publice, hoteluri, politie, Piata Romana, Parcul Cismigiu, s.a.) : +150%
- pentru amplasarea pe o strada linistita, civilizata, chiar coit la 2 strazi, pentru multip
mijloace de transport in comun in zona, pentru posibilitatile de parcare langa trotuar
in garajut existent, pentru curtea de aproximativ 200 mp a imobilului amenajatacaoc
de verdeata, imobilul constand si in 520,00 mp teren si pentru atractia pe care o exel
~_!mobilul datorita faptului ca reprezinta o amintire a fostului regim comunist, in i
locuind o lunga- perioada Nicu Ceausescu -si. Zoe- Ceausescu, copiii fostului dict
comunist : +50% I ' R
b) coeficienti negativi :
- pentru_ Ca sunt necesare lucrari de igienizare, zugraveli, vopsitorii si alte reparatii cur
Totalul | dqlglﬁmdsajelzr si instalatiilor, in special a dependinteior ; -10%
indicilor de indivi i iej iti ;
corectie de - + 190%. dualizare a constructiei conduce la o valoare pozitiva a coeficientul
Valogrea_actuala d_e circu{atife ( de piata ) a constructiei de locuit si constructiilor anexe
(garajul si spalatoria) revendicate este deci de
(14.124.169.019 lei + 163.131.939 lei )x 1,9 = 27.145.871.820 lei, echivalentul a 810.010 USD
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CAPITOLUL Vil CONCLUZH.

1.Vaioarea actuala de circulatie (de piata) a imobilului revendicat din Bucuresti, str. George Enes
nr. 2-4, sector 1 compus din constructie cu destinatia de locuinta avand subsol, parter, etaj 1 s
etaj 2, cu suprafata totala desfasurata de ( 226,50 + 278,70 + 286,30 + 265,40 )mp = 1.056,90
impreuna cu alte doua constructii anexe parter, una cu destinatia de garaj, alta cu destinatia de
spalatorie, cu suprafata totala desfasurata de 40,20 mp si o curte, restul de teren neocupat de
constructii din suprafata totala de teren de 520,00 mp, impreuna cu tot acest teren este de .

27.145.871.820 lei+26.977.964.520 lei=54.123.836.340 lei, echivalentul a 1.615.010 USD

2.Prin calculele prezentate, precum si prin partea explicativa cuprinsa in raportul de expertiza,

consider ca am raspuns integral si detaliat la obiectivul expertizei fixat de instanta.

Intocmit de expertul tehnic numit de instanta:
ing. MUSAT VIOREL

MUSAT VIOREL Af u,,cé%*

axpert tehnic judicia,
'spe iatitates céns r
legitimafia nr. 44u7l01 08. 2000

BUCUREST!
10.09.2002

tE SRR Fare



Consideratii privind valoarea imobilului situat in:

Str. G. Enescu Nr. 2-4 Sector 1 Bucuresti

Analizand expertiza judiciara efectuata de expert M usat Viorel,
m septembrie 2002, insusita si validata de instanta judecatoreasca in
dosarul nr. 2626/2002 a Tribunalului Bucuresti, s-a constatat ca
valoarea imobilului situat in Str. G. Enescu 2-4 Sector 1 Bucuresti in
suma de 54.123.836.340 Lei (ROL) este corect intocmita.

La data prezentei, tinand cont de indicele de inflatie pentru
perioada septembrie 2002-septembrie 2006, respectiv 49,634 %, precum
si a cresterii preturilor pe piata imobiliara, valoarea de circulatie a
imobilului devine:

1,49634*5.412.384 RON = 8.098.767 RON

8.098.767 RON/3,5299 lei/euro = 2.294.333 Euro

V =2.294.333 Euro

24.10.2006

=
ZPER INGINER - CIAR
T{ ENA NASTASE *
M.J. 4B47-12843
ConsTRUCTY




Ind_icii de actualizare prgturi_ INS

sept.2002 sept.2006 1.49634



) ROMANIA
INALTA CURTE DE CASATIE Si JUSTITIE
SECTIA CIVILA SI DE PROPRIETATE INTELECTUALA

Dosar nr. 35114/2/2005

CERTIFICAT

Se certificd prin prezentul cd aceasta instanta a
pronuntat decizia nr.6912 din 12 septembrie 2006 in
dosarul nr.35114/2/2005 avand urmatorul continut: B

,Respinge recursul declarat de Societatea Civila Uniter
impotriva deciziei nr.77 A din 23 februarie 2006 a Curtii de
Apel Bucuresti sectia a lll-a civila.

Admite recursul declarat de Ministerul Culturii si
Cultelor impotriva aceleiasi decizii pe care o modifica in
sensul ca obliga apelantul Ministerul Culturii si Cultelor la
plata sumei dé 14.000 RON catre intimatul Marian Dorel.

Mentine celelalte dispozitii ale deciziei.

Obliga recurentii la plata sumei de 3.500 RON cheltuieli
de judecata, in recurs catre intimatul Marian Dorel.”

Irevocabila.

_ Se elibereaza prezentul certificat la cererea petentului
Marian Dorel prin avocat, anulandu-se taxa judiciara de
timbru in valoareﬂ_c_j}ga 8.000 lei si timbrul judiciar de 1.500 lei.




TRIBUNALUL BUCURESTI - SECTIA A Iil A CIVILA
SENTINTA CIVILA NR. 234
SEDINTA PUBLICA DE LA 10.03.2004
TRIBUNALUL COMPUS DIN
\«i"J;(ESEDINTE MIRELA POD
'GREFIER - GEORGETA IONITA
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Pe rol prénuntarea asupra contestatiei formulata de MAKZAN
DOREL in contradictoriu cu intimatul MINISTERUL CULTURII SI
CULTELOR..

Dezbaterile asupra fondului si sustinerile orale ale pdrtilor au
avut loc in sedinta publicd de la 25.02.2004, find consemnate in
incheierea de sedinti de aceea dati ,ce face parte integranta din prezenta
hotarare, cand Tribunalul, pentru a da posibilitatea partilor sd depuna la
dosar concluzii scrise, a amanat pronuntarea succesiv la 3.03.2004 st la
10.03.2004 cAnd a hotdrat urmétoarele : |

TRIBUNALUL

Prin cererea inregistrati la 2 oct.2003 contestatorul MARIAN
DOREL a chemat in judecatdi pe paratii intimatii MINISTERUL
CULTURII SI CULTELOR , STATUL ROMAN PRIN MINISTERUL
FINANTELOR, PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI,
MINISTERUL INDUSTRIEI SI RESURSELOR RA - ADMINISTRATIA
PATRIMONIULUI SI PROTOCOLULUI DE STAT SI SC UNITER,
solicitand instantei ca prin hotararea ce va pronunta sd dispund anularea
Deciziei de respingere a notificdrii nr. 5355/ RT din 29 august 2003 emisa
de Ministerul Culturii si Cultelor, obligarea paratilor intimati de a-i ldsa
In deplind proprietate si posesie imobilul situat in Bucuresci,, str. George
Enegcu nr2-4 sector 1 (fostd Alexandru Lahovari nr.4) format din
constructie cu destinatie de locuintd compusd din subsol, parter,etaj ,
n'ﬂansardé, 1 garaj, o spalatorie si teren In suprafatd de 520 m.p. precum
s1 bunurile imobile existente In imobil, ca efect a constatirii valabilititii



eintrerupte a dreptului sdu de proprietate
parintilor sdi si in nume propriu asupra imobil
a constatarii nulitatii masurii de inscriere & imobiluiul
nationalizate prin Decretul 92/1950. ~ f?so”i

Avand in vedere ci prezenta contestatie a fost intemeiata In drept-
pe dispoz. art. 24 din 1.g.10/2001, la termenul din 27 oct. 2003 instanta a
_admis exceptia lipsei calititii procesual pasive invocata din oficiy,
dispunand scoaterea din cauzd a intimatelor parate Ministerul Finantelor
Priméria Bucuresti, Ministerul Industriilor gi Resurselor , RA-APPS si
SC UNITER ,decizia atacati fiind emisa de Ministerul Culturii si
Cultelor —parata intimatd care a fost mentinuta In cauza in aceast?
calitate,ea fiind detindtoarea imobilului in litigiu.

De asemenea ,la termenul din 16 febr. 2004 instanta a luat act de
renuntarea contestatorului la judecarea capétului de cerere privind
obligarea paratei-intimate la restituirea bunurilor imobile aflate in

imobil. o
In dovedirea contestatiei, petentul a depus la dosar decizia
contestatd, precum gi un set de acte in sustinerea atat a calitdtii sale
procesuale cét si a situatiei juridice a imobilului in discutie ,intimatele
parate depunand la randul lor la dosar intdmpindri in cuprinsul carora
au solicitat respingerea cererii contestatorului .

Examindnd ansamblul probelor administrate in cauzd, tribunalul
urmeaza a constata cd prin decizia nr. 5355/29 august 2003 emisd de
Ministerul Culturii si Cultelor a fost respinsd notificarea formulatd de
petentul MARIAN DOREL prin care acesta solicita restituirea in natura
a imobilului situat in Bucuresti,str. George Enescu nr.2-4 sector 1(fosta
Alexandru Lahovari nr.4) retinindu-se ci acesta nu are calitatea de
persoand Indreptdtitd la restituire in sensul art. 3 si 4 din lg. 10/2001
preluz?rea imobilului nu s-a ficut abuzivnu s-a dovedit dreptul dé
proprietate cu privire la imobil,nu a fost dovediti calitatea de mostenitor
a petentului si nu s-a respectat de citre acesta sarcina probei in sensul
prevazut de art.1169 cod civil.

i S s e A e
s ANA fing do’b;?mdjt d itia p intilor sa.l I?ASCAL I\/-IARIAN
nr.8993/26 junie 1933 act tfarags;tslalf n?;uaimi definifiy de adjudecare
Sectia Notariat (filole 5.13), P a5 :e i:; Ci?u:ubh 1r1bunal. ﬂfov ~

et )- Prin actui de partaj voluntar autentificat d
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Calitatea contestatorului de mostenitor al périntilor sdu a fost

" doveditd cu certificatul de mostenitor de calitate nr.220/30 iunie 1998

aflat la fila 73 din dosar, calitate atestatd si de actele de stare civila aflate
la filele 74-77, 71 5172,

Conform adresei eliberati de SC HERASTRAU NORD SA aflata
la fila 79 din dosar rezultd cd prin decretul 92/1950 intreg imobilul in
litigiu a fost nationalizat pe numele périntilor contestatorului,
imprejurare doveditd si cu anexa la decretul de nationalizare aflatd la
tila 80 din care rezultd c& la pozifia 4580 au fost nationalizate 8
apartamente apartindnd numitilor MARIAN PASCAL si ANA situate
in str. Lahovari nrd, desi prin actul de partaj voluntar mai sus
mentionat, parterul imobilului constituia proprietatea exclusiva a
contestatorului.

Cu privire la aceastd parte din imobil, instanta apreciazd ca statul
nu gi-a constituit un titlu valabil , deoarece pe de -0 parte nu s-a
respectat identitatea intre persoana mentionatd cu proprietar in lista
anexd la decret gi adevaratul proprietar la data nationalizdrii, iar pe de
altd parte nu s-au respectat nici prevederile artI, pct.1-5 si art.ll din
Decretul 92/1950 intrucAt aga cum rezultd din actele depuse la dosar
(Certificatul de absolvire a Facultdtii Politehnice Bucuregti — fila 78)
contestatorul facea parte din categoriile de persoane exceptate de la
nationalizare fiind inginer chimist, deci ,intelectual profesionist” in
exprimarea decretului de nationalizare.

In ce priveste partea de imobil proprietatea pé#rintilor
contestatorului  MARIAN PASCAL si ANA , instanta urmeazd a
constata ca glin privinta acesteia trecerea In proprietatea statului a fost
facutd cu incdlcarea prevederilor Decretului 92/1950, intrucat cu actele
depuse la dosar s-a ficut dovada ci tatal contestatorului era mic
meserias, lucrdnd ca vanzétor intr-o parfumerie (filele 87-89) si aceast
doar pand In anul 1945 intrucit la data nationalizarii era pensionar, iar
mama contestatorului era casnica {mentiune ficutd si In actul de partaj

trd
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nationalizarii . _ o
’ In aceste conditii urmeazd a constata cd aspectele pﬁvma
nedovedirea de ciire contestator a calitatii sale de megﬂ%epimor, a
dreptului de proprietate asupra imobilului si a prel-;aar.u acestuia In 10
abuziv de citre stat, au fost in mod netemeinic retinute prin __demzz.a
atacatd nedovedirea dreptului de proprietate Afiim% in mod grfglxt
épreciaté atat prin decizia atacatd, cat si prin ir%tamp%narea c}feixfada
dosar de Ministerul Culturii gi Cultelor prin prisma solutiel le
respingere ca inadmisibild a actiunii in revendicare formulata 1de
contestator ce a facut obiectul dosarului nr.2626/2002 a Tribunalului
Bucuresti — Sectia a V a Civila. . ]

Cu privire la acest din urmd aspect este de observa’F faptu} ca
intimata paratd nu a tinut seama ca actiunea contestatorl?lul Cf: a facut
obiectul dosarului de revendicare nr.2626/2002 a fost soltlp?nata pe .cale
de exceptie, fard a se intra in cercetarea fondu_lui, respmgverea 61- c.a
inadmisibild, datorandu-se tocmai Imprejurarii ¢d dupa aparifia
Lg.10/2001 contestatorul formulase pe calea dreptului comun o astfel fie
actiune in revendicare actiune inadmisibild in raport de prevederile
speciale ale L.g.10/2001. .

Acesta este de altfe]l si motivul pentru care in prezent judecarea
apelului declarat de parti impotriva sentintei de mai sus este
suspendata. )

' Nu poate fi retinutd nici sustinerea paratei in sensul ca intrucat
prin decizia civild nr.257/12 mai 2000 a CAB- Sectia a IV a ramasa
irevocabild prin dec. civ. nr.1381/6 martie 2001 a CS] s-a stabilit ca
potrivit art.1 din H.G. nr.720/1992 imobilul in litigiu este proprietatea
Statului si a fost trecut in administrarea Ministerului Culturii si Cultelor
In vederea atribuirii lui pentru sediu Uniunii Teatrale din Roménia
care fiind o institutie publics, sediul acesteia face parte in prezent din
domeniul public al Statului intrind sub incidenta dispoz. art.16 din
Lg.10/2001, intrucat pe de-o parte prin deciziile mai sus amintite ,
instantele nu au analizat in nici un fel titlul de proprietate al Statului cu
priv_ire la imobil, ci doar calitatea procesuald a pdrtilor-chemate in
judecatd, stabilind ci Statul este cel care are calitate procesuald in
procesul de revendicare formulat de contestator in dosarul ne. 2493/1999

LSS W

al Tribunalului Bucuresti — Sectia a 11 a Civild, iar pe de alti parte avan
f a, iar pe de parte avand
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a activitatii respectivei societdfi.
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alt spatiu detinut legal de intimata parata, si nici criteriul situdrii
imobilului in zona respectiva nefiind esential pentru buna desfasurare

5

De altfel, In situatia In care intimata ar fi apreciat ca imobilul In
discutie s-ar Incadra In prevederile art.16 din Lg.10/2001 - nefiind supus
restituirii in natura, decizia de respingere a notificarii astfel cum a fost
emisa, ar fi cuprins In motivarea ei si acest aspect, pe langd cele mai sus
ardtate.

Pentru toate aceste considerente , tribunalul apreciind ca
intemeiatd contestatia formulatd de petent, conf.art. 24 al7 din
1g.10/2001 o va admite, dispunand anularea deciziei de respingere a
notificdrii emisa de intimata parata sub nr.5355/AT- 29 august 2003 si
restituirea In naturd a imobilului catre contestator, obligAnd intimata sa
lase acestuia In deplind proprietate si posesie, liber de orice sarcini
imobilul  In litigiu, compus din constructie ( subsol,
parter,etaj,mansard, un garaj cu o spalitorie ) si teren in suprafatd de
520 m.p. astfel cum a fost identificat prin raportul de expertiza judiciard
efectuat de expert Stamatescu Carmen -in dosarul  2626/2002 a
Tribunalului Bucuresti ~ Sectia a V a civild (fila 19 dosar).

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
HOTARASTE

Admite contestatia precizatd formulatd de MARIAN DOREL —cu
domiciliul ales la avocat Silvestru Ioan - str. Hristo Botev nr.8, ap.13,
sector 3-Bucuresti In contradictoriu cu intimatul MINISTERUL
CULTURII SI CULTELOR- Bucuresti, Piata Presei Libere nr.1 sector 1.

Anuleazd decizia de respingere a notificdrii emisd de pAréta
MINISTERUL CULTURII SI CULTELOR sub nr.5355/RT din 29 august
2003.

n



seorge Enescu nr. 2 -4 sector 1, campus i
etaj, mansarda un garaj $i ©

e}

spaldtorie} si

4
Obliga paréta de a lasa imobilul in deplmé proprietate si posesie,
liber de orice sarcini, catre contestator.

Cu apel.

Pronuntatd in sedintd publicd azi 10.03.2004
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Judeful MUNICIPIUL BUCURESTI
Teritoriul admivistrativ Sector 1!
Cod SIRUTA 179 14}

Cod intravilin/extravilan 2

FISA BUNULUI IMOBIL

Strada George enescu nr. 2-4, sector |, Bucuresti

i i i i

Sectiune planw/nomenciatura  SC, (3500 12 ¢ 2
Nr. Sector cndnstrnl___ﬁ g
Nr. Cadastrai al bunului imobil_ ‘(JA_‘Q\‘W

Nr. Carte funciara

Ai DATE REFERITOARE LA TEREN

: - “Suprafafa din Zoma in
Nr. Chategoria Cod grupi S Clasade N ) .
Parceli de folosingi Destinagle Masuritori Calitate (,"d.l 13‘ " Nenfhumd
= [map) localitafii | _
1 2 3 4 5 - [ a7,
1 cC TDI 749,00 St Dl e NG
I
o 3 1 N - i i i & :‘v g —K e
TOTAL | ., | 749,00 .
i i i [ Bl DA'ﬂE REFERIiOAI{E LA CON STRUCTI[ N N
Nr. Corp Supeafifa Cod erupi
tliadire Denumite coustr.la sol dm_ "g' ':l;:' Mentgiuni
estruclle | . f qmpp TR ,
1 2 ' 3 4 ) |
I Clidire (s+p+2etaje) 281,36 cLoC
2 Garaje N 14739 | CANEX |
| L ! : . : { - S
TOTAL 428,74 o |
! Arren, . / T‘/«’j a4 £
B. DATE REFERITOARE LA PROPRIETARI i \\‘
. . . . N , . Suprafafa din act Muodul de ||e|im'|j(-”3‘»- oo d N
. . o ronte Domictlin/Sedin Cod numeric Tlpul actulni de proprietate, nx. $t data | Cod grupi . NS i tis H3i e R ""L )
¢ Nunie/enumire proprictar proprietar personal/Cod SIRUES inregistririVeltberari propriciate Ll sau fll[)] — ‘TUCI?‘&“”STUL.M_IC‘{_ " ,:“f,}’ kb g
] Feren Constiucie | Exclusid | ndjviziie . E
2 3 4 5 6 7 3 L S X
Proprictar: - Hotdréarea de Guvern $79.00 X S
STATUL ROMAN 990/02.12.1999; o ’ 1 folosin{a
S - Protocol dint 15.12.1999; — - == UNITER |
T " o . . N . . 49 and
Admingstrator; "Pr.oces v?ggll;izerzplr;dlzl rg 111335 X pe 47
Ministerul Culturii _ primire nr. 4291/22.12.1959. A T S
) i . 1 §79,00 1113,35 ) I'OTAL
OCMIT: in uAdrian DATA: 16 1 a0 200y VERIFICAT: -ﬂﬁ*@e 3




PLAN DE SITUATIE (RELEVEU) IMOBIL
-SUBSOL-
SCARA 1: 100

MUNICIPIUL BUCURESTI Numele 5i prenumele proprietarub
Teritoriul adm, SECTOR 1 STATUL ROMAN
Cod SIRUTA 179 141 Administrator
Adresa: Ministerul Culturii
Str. George Enescu nr. 2-4 in folesinta
 Uniusgii Teatrale din Romaaia UNIT
Nr. cadastral al bunulal imobil oo Str. George Enescu-ar. 2-4, sect. 1
RECAPITULATIE’
g— NR. DENUMIRE T SUPRAFATA UTILA
INCAPERE iINCAPERE (mp)
1 ANEXA . 3,98
2 SPALATORIE 18,40
3 BAIE 7,86
4 | BUCATARIE | 8,54
5 CAMERA 18,14 )
3 CAMERA ! 8.52
7 CAMERA ! 11,31
8 SAINA I 3,36
9 DEBARA 0,93
10 BOXA T f 7,06
L 11 HOL : 2,83
12 BOXA 5,77
13 HOL » 11,78
14 HOL ; 470
15 QFICIU 1,55
16 BAIE 3,09
17 DEBARA T 104 |
18 BOXA 1,03
19 CAMERA SERVICI 10,70 )
20 CASA SCARI T i
[T TOTAL SUPRAFATA UTIEA ™ 135,59

Numele i pren g)?\elé exe
Semndtura §i g.’n{‘aifnpilﬁf

Data: & (27020
V2 T




PLAN DE SITUATIE (RELEVEU) IMOBIL
- PARTER-
SCARA 1: T00

MUNICIPIUL BUCURESTI
Teritoriut adm. SECTOR 1
Cod SIRUTA 179 141 -
Adresa:

Str. George Enescu nr. 2-4

Nr. cadastral al burralui imobil

7

B

- Numelé §i prenumele propriétaruiui:

STATUL ROMAN
Administrator
B . Ministerul Culturii
in folosinta
Uniunii, Teatrale din Romdnia UNIT.
Str. Georgé Enescu ar. 2-4, sect. 1 '

» y RECAPITULATIE

Numele si prenumele executantalui © 1

Semnatura §i stampila

TOTAL SUPRAFATA

L NR. i DENUMIRE SUPRAFATA UTILA
INCAPERE | .: INCAPERE (mp)
1 CAMEPA 32,09
2 CAMERA 32,87
3 OFICIU 5,68
4 BUCATARIE 13,48
| s "DEBARA 2,02
6 WC 1,42
7 CAMERA 17,22
8 DEBARA 0,85
9 BAIE 6,69
10 HOL 6,98
11 CAMERA 18,66
I VESTIBUL - 5,38
13 HOL 3,82
14 HOL, - 4,26 ]
15 CAS& SCARI 5,77
16 CASA SCARTI ~ 11,43
Y JCAMERA .. = 1883 __ _ |
| TOTAL SUPR.A_FAIA UTILA 187,45
18 | BALCON 6.30
19 [ BAL.CON 6.68 ]
I .20043 }



PLAN DE SITUATIE (RELEVEU) IMOBIL
-ETAJ 15

MUNICYIPIUL BUCURESTI
Teritoriul adm. SECTOR 1
Cod SIRUTA 179 141
Adresa:

Str, George Enescu nr. 2-4

SCARA 1:

Nr. cadastral al bunului imobil .......... ...

{00

Numele ;i‘preﬁn}mele propriefarulw
STATUL ROMAN

Administrator

Ministerul Culturii

in folosinta

Uniunii Teatrale din Roménia UNIT
Str. George Enescu nr. 2-4, sect. 1

RECAPITULATIE
NR. DENUMIRE SUPRAFATA UTILA |
INCAPERE INCAPERE (mp)
1 CAMERA. 19,73 R
2 CAMERA . 34,51 |
-3 lcamErd 3596 |
[ 4 VESTIBUL 3,00
... 5 OFICIU. 53L
5 BUGATARIE 13,67
7 DEBARA- 2,07
8 wC -4 48-
9 HOL -+ 386
10 CAMERA - 16,89
11 DEBARA™ 085
12 HOL 304
13 BAIE 1145
| 14 CAMERA 24,39
15 CASA SCARI™ 57T
16 | CASA SCARII 10,54
TOTAL SUPRAFATA UTILA 202,52
- 17 BALCON _ 5,55 |
18"~ RALCON_ 367 1
| 19 EALCON 166 !
a TOTAL SUPRAFATA 214,40 N

Numele §t prenumele execut
Semnitura si stampila

Data: {0 Tecy



MUNICIPIUL BUCURESTI
Teritoriul adm. SECTOR 1

PLAN DE SITUATIE (RELEVEU) IMOBIL

Cod SIRUTA 179141

Adresa:

Str. George Enescu nr. 2-4

- -ETAJ 2-

SCARA I 100

Nr. cadastral al bumitui imobil .............

Numele §i prenumele executantul,

gemnatura st stampila

Numele 5i prenumele proprietarului:
STATUL ROMAN
Administrator
Ministerul Culturii
in folosinta .
Uniunii Teatrale din Roménia UNIT
Str. George Epesca nr. 2-4, sect. 1

RECAPTTULATIE
NR. DENUMIRE _ SUPRAFATA UTILA
INCAPERE INCAPERE (mp)
1 TERASA 19,78
2 CAMERA. 34,71
3 BATE 5,93
4 -SAS. 4,67
5 CAMARA 6,31
6 CUSCATORIE 20,85
T OFICHJ -6.57
B SAS- - 2,32
- CAMERA 9,26
|10 [ CAMERA- 10,94
11 1HOL 11,52 1
12 CANERA 11,13
13 "SPALATORIE 14,49
14 CAMERA" 6,22
15 SAS - 1,70
16 BAIE 2,50
17 HOL - ~ 531 -
18§ CAMERA 17,12
19 CASA SCARI _ 2.63
- ~TOTAL SUPRAFATA UTILA 194,96

-

<
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE AB UNULUI IMOBIL

(mtravilan)

SCARA I: 500

MUNICIPIUL BUCURESTI etarului;
Teritoriul adm. SECTOR 1

Cod SIRUTA 179 141 l/n“\% JELA ’

Adresa: MINISTERUL CULTURII

Str. George Enescu nr 2-4 in folosinga

Uniunii Teatrale din Romania UNITER
Str. George Enescu nr. 2-4, sect. 1

‘C P
\VV \

ne
Nr. cadastral al bunului imobilﬂ-'..'{.(. ng

Episcapeci qp 1-3

bemnatura $l $tamp1(a
419 v ;

Data: “_[g to. o |

[ N
v ‘ruN/JA m, Ez IA’]
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Indbil stradh Gebr

Clemenceau nr.

Sistem de coopdonate

stercogratic Jocal Mun.

Bhicuresti

X
—-

MUNICIPIUL BUCURESTI
Teritoriul adm. SECTOR1 | |

Cod SIRUTA 179 141 Lo Administrater
Adresa: g, PR MINISTERUL CULTURI
Str. George Enescu nr. 2-4 In folosinta

Nr. cadastral al bunului imobil /23 .

INVENTAR DE COORDONATE

Uniunii Teatrale din Romania UNITER
Str."George Enescu nr. 2-4, §ect. 1

CALCULUL ANALITIC AL.SUPRAEETEI TOTALE

Nr. | Denumire X Y
crt - punct - -fm] [m]
= 556106424 | 338613,409 ,
404 556113,788 338598,712
405 . 556115819 | 338598227 )
502 556114733 | 338594,528
“501 - 556120,166 338590,941
400  556TZ7.8Z1 | 338588627
100/1. 556126137 | 338583,279
102 556122,154 | 338584019
cC [ 163 556122074 | 338583586 .
104 556107,698 | 338586860
-105 556099,890 338588312
106 - - 556088:164 | 338590600,
108 555078767 | 338592,698
109 556076,687 | 338594,032
110 556075,857 | 338596853
111 556077,596 | 338599,876
. 113 556098, 140 338608,618
TOTAL SUPRAFATA TEREN: 748,84 mp

SISTEM DE PROIECTIE: STEREQGRA?iC LOCAL MUN. BUCURESTI
RS

Numele §i prenumele executantuli’

Qe Rdimn Al mbmaaila

| N




TABEL CU VECINATATILE TERENULUI

. Punctele de | 2 - . Deaupg? de .
Nr. conturale | £ Materializare | Lungime | folosinta a Adresa, numele §i prenumele
Crt hotarului 2 limi [m] suprafetei vecimului
o invecinate |
200, 404, B
1 4(())5, .1(())%), N!| Gard+cladire | 31,85 Trotuar Strada George Enescu
501,
400, 100/1 Gard 35,02 Curtt ) Imobil strada George
constructu Enescu nr. 6
5 [ 1001102, | g _ .
103, 104, Cladire 561 Curti Imobil strada Georges
103{@ ;06, - constructii Clemenceau nr. 9
R 108, 109, . .
3 110, 111 S| Gard+clidire | 4875 Trotuar Intrarea Sibioara
111, 113, .
4 R Y Gard | 9,13 | Trotuar Intrarea Sibioara
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T TRIBUNALUL BULURES 11

SECTIA a V-a CIVILA St DE CONTENCICS ADMINISTRATIV

DOSAR nr. 2626/2002 ‘ C’\C //{\/L‘f
- - FERMEN.:23.09,2002 oL //

¢

i

J

- evidenta Biroului pentru Expertize Contabile si Tehnice Judiciare din cadrul Tribunalului Bucur

t K
£

4

i

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA JUDICIARA

%}i(j\Subsemnatul MUSAT VIOREL, de profesie inginer constructor, expert tehnic judiciar afle

pentru Specilitatea constructii civile si industriale, am fost numit de catre Instanta Tribunal

IBGcuresti- Sectia a V-a civila si de contencios administrativ in "Incheierea de sedinta publica"

10.06.2002, in dosarul civil nr. 2626/2002 pentru a efectua o expertiza tehnica judiciara si va a

Y13 cunostinta urmatoarele :

CAPITOLUL I. PARTILE IN PROCES.

Reclamant : ‘

- MARIAN DOREL, cu domiciliul in Franta, 14 rue Mignet, 75016 Paris si cu domiciliul ales la
avocat Silvestru loan, str. Hristo Botev, nr. 8, apartament 13, sector 3, Bucuresti;

Parati :

- CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, cu sediul in Bucuresti, b-dul Regina
Elisabeta, nr. 47, sector 5 ;

- MINISTERUL INDUSTRIILOR SI RESURSELOR, cu sediul in Bucuresti, Calea Victoriei, nr. 15
sector 1;

- MINISTERUL CULTURI SI CULTELOR, cu sediul in Bucuresti, Piata Presei Libere, nr. 1, sectc

- MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE, cu sediul in Bucuresti, str. Apolodor, nr. 17, sector 5 ;

-RA.AP.P.S, cu sediul in Bucuresti, str. Moliere, nr. 2-4, sector 1 ;

- UNITER, cu sediul in Bucuresti, str. Geerge Enescu, nr. 2-4, sector 1 .

CAPITOLUL {I. OBIECTUL DOSARULUL

Culeciul dosarului consia in revendicarzea imobilufui situat in Buciurest, str. Gacrge Erescy, pr |

sector 1 ( fosta strada Alexandru Lahovari, nr. 4 ) care este format dint~o constiuctie cu destin

de locuinta, cu subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj, o spalatorie si curte, toate pe o suprafata

teren in total de 520,00 mp .

CAPITOLUL Hi. OBIECTIVUL EXPERTIZE|I TEHNICE JUDICIARE.

Instanta Tribunalului Bucurésti, Sectia a V-a civila si de contencios administrativ a admis, la cere

reclamantului si a dispus prin "Incheierea de sedinta publica" din 13.05.2002 efectuarea u

expertize tehnice judiciare care sa stabileasca valoarea de circulatie ( de piata ) actuala a imobil

revendicat .

CAPITOLUL IV. VERIFICAREA EXISTENTEI UNE] ALTE EXPERTIZE TEHNICE JUDICIARI

APARTAMENTELOR IN CAUZA. '

Din consultarea actelor cuprinse in dosar reiese faptul ca nu s-a mai efectuat o alta exper

tehnica judiciara cu acelasi obiectiv ca al prezentei expertize .

CAPITOLUL V. DESFASURAREA EXPERTIZEL.

Pentru efectuarea expertizei tehnice judiciare, respectiv a cercetarii la fata locului, toate partile

proces au fost instiintate de catre subsemnatui cu scrisorile postale recomandate, cu confirmare

primire, avand numerele 402, 403, 404, 405, 406, 407 si 408 din 19.08.2002 si convocate pe!

data de joi, 29.08.2002, ora 14 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. George Enescu,

&

-~ ——2-4-sector-1-Aceste-scrisortcu-instiintarea- de-convocare-pentru-data-de-29:08:2002, ora-14 ¢

au fost primite de parti astfe! :

-reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan pe data de 26.08.2002 ;
-paratul CBMB pe data de 20.08.2002 '

-paratul MIR pe data de 22.08.2002 ;

-paratul MCC pe data de 20.08.2002

-paratul MFP pe data de 21.08.2002 ;

A
RN TV,
LIADE

./l,b"’,




-paratul RAAPPS pe data de 20.U8 20uz .

_paratul UNITER pe date de 20.08.2002 o o

Au raspuns convocarii si au fost prezenti pentru efectuarea «:froetarn iz fata locului in cata de

29.08:2002, ora 14 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. George Enescu, nr. _2-4, sen
1 numai reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan si paratul MCGC reprezgntat prin QOan
consilier juridic Grigorcea Adriana . Din pacate paratul UNITER, cel care ocupa in prezent imot
in cauza a motivat ca intregul sau personal este plecat, in perioada 29.08.2(_)02-05.09.200§
Mangalia, pentru organizarea Galei Tanarului Actor si ca atare nu poate avea .loc in aceasta perit
cercetarea la fata locului, fiind astfel nevoit sa convoc din nou toate partile in proces cu scrisc
postale recomandate, cu confirmare de primire, avand numerele 778, 779, 780, 781, 782, 78!
784 din 30.08.2002 si convocate pentru data de vineri, 06.09.2002, ora 13 p.m. Aceste noi scri
cu instiintarea de convocare pentru data de 06.09.2002, ora 13 p.m. au fost primite de parti astfe
-reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan pe data de 31.08.2002 ;

-paratul CGMB pe data de 02.09.2002

-paratul MIR pe data de 03.09.2002 ;

-paratul MCC pe data de 03.08.2002

-paratul MFP pe data de 03.09.2002 ;

-paratul RAAPPS pe data de 02.09.2002 ;

-paratul UNITER pe data de 02.09.2002 .

De aceasta data au raspuns convocarii si au fost prezenti pentru efectuarea cercetarii la fata loci
in data de vineri, 06.09.2002, ora 13 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. Geo
Enescu, nr. 2-4, sector 1 numai paratii MCC reprezentat prin doamna consilier juridic Grigort
Adriana, CGMB reprezentat de domnul ing. Ristoiu Gheorghe, RAAPPS reprezentat.- de dom
Ungureanu Octavian si UNITER reprezentat de doamna consilier juridic Alina Serbanescu, doamr
director Aura Corbeanu si administratorul acestuia, domnul Florin Scarlat .

Expertul tehnic judiciar Musat Viorel, cel care in data de vineri, 06.09.2002, intre orele 13.00-18
p.m. a facut cercetarea'la fata locului in vederea intocmirii raportului de expertiza tehnica judicie
a ideniificat imoilui aflat in litigiu si partile in procss prazente, le-g adus acestcrs la cunosti
obiectivul expertizei tehnice judiciare stabilif de instanta, a studiat actele doveditoare prezentate ¢
consemnat informatiile date de aceasta si concluziile cercetarilor proprii de specialitate referitoare
caracteristicile si starea tehnica a imobilului in cauza

CAPITOLUL VI. CONTINUTUL EXPERTIZEI.

Imobilul aflat in litigiu in dosarul 2626/2002 al Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a civila si

contencios administrativ si care face obiectul acestui Raport de expertiza tehnica judiciara e
situat in municipiul Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 .

La baza expertizei tehnice judiciare au stat urmatoarele documente :

- Acte de proprietate asupra imobilului;

- Colectia de buletine informative editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania;
- Colectia de buletiné informative si standarde editate de ANEVAR ;

- Publicatii i reviste de specialitate precum “Bursa”, “Capital” etc.

- Date si informatii de la diverse agentii imobiliare'si societati de constructii ;

- Cataloagele pentru reevaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace

. fixe, elaborate de Comisia-Centrala-pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor-Fixe-aprob:

in 1964, cu valabilitate de la 01.01.1965, fiind baza "Metodologiei pentru evaluarea cladirilor si
constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe ", aprobata de M.L.P.A.T. prin Ordinul 1
32/N/M1885 al M.L.P.AT. ;

- Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNICA" nr.76/mai 2002 editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Romania; .

- Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNICA" nr.53/februarie 1999 editat de Corpul

Jal
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- Normativul P135/1999 aprobat prin ORDINUL nr.85/N/19v9 ar e oo

Ml

5 st Tura fizi iiloacele fixe din grupa 1, constructi” ;
caaficientii de vrura fizica normala la mijlcacele fixe din grupa =, :
T e T M M . .. -~ N ™ l‘ £ r
_ Releveu! imobilului in cauza intocmit de LP. Carpati in 1983 side 8.7.C./AALRAION LV.STAL
in 1959 .

La elaborarea raportului de evaluare au fost utilizate datele si informa_tiiie optinqte dm ins_pe
directa a proprietatii imobiliare, din partea partilor in proces prezen_ta si din studlL_ll pietef lmoplllar
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a imobiluiui revendicat compus din constructie cu

destinatia de locuinta avand subsol, parter, etaj 1 si etaj 2, alte doua constructii parter anexe, un:
cu-destinatia de garaj, alta cu destinatia de spalatorie si o curte, toate pe_o suprafata de teren de
520,00 mp situat in Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1.

Prezenta evaluare este ficutd datorita dispozitilor instantei judecatoresti, prin "Incheierea
sedinta publica" din 13.05.2002, estimandu-se pentru proprietatea analizati valoarea de piata |
analiza pietei imobiliare si luand in calcul cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare .

In conformitate cu standardul international de evaluare IVS — 1 “valoarea de piata este mariny
estimata pentru care o proprietate ar fi schimbati la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si
cumparator hotaréat, ntr-o tranzactie echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare part
actionat in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangeri”.

ESTIMAREA COSTULUI DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE A CLADIRII

Estimarea valorii de piatd prin metoda costului se bazeazd pe comparatia costului

construire a unei proprietdti cu valoarea unei proprietati existente. Metoda reflectd faptul
participantii pe piatd recunosc o-relatie-Intre valoare si cost.

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitutiei, care aratd c& nici
cumparator prudent nu va plati pentru o proprietate imobiliara decat costul necesar pentru a obti
imediat un teren si a construi o cladire cu utilitati si atractivitéti similare.

Valoarea proprietatilor imobiliare vechi este estimata prin comparatie cu o proprietate noud, optin

Metoda de calcul a valorii actuale de circulatie ( de piata ) a constructiei are la baza stabilirea val:
de inlocuire in lei/mpAd a constructiei prin similitudine cu una cuprinsa in Cataloagele pen
reevaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe elaborate
Comisia Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobate in 1964,
valabilitate de la 01.01.1965 si a gradului de uzura pe baza Normativului P135/1999 aprobat g
ORDINUL nr.85/N/1999 al M.L.P.AT., urmata de aplicarea indicilor de actualizare in domer
constructilor care au fost avizati de Consiliul tehnico-stiintific al M.L.P.T.L. la nivelul datei

' "31.03.20027 st adusi ‘d&8 “¢atre” consilierii C:E.T.-R, in urma avizarii nr. 6272/22.05.2002, la nive

datei de 15.05.2002, cand cursul de schimb leu/$ stabilit de B.N.R. a fost de 33.513 lei/$ precun
a indicilor de individualizare in zona a constructiei, recunoscuti si aplicati in piata imobiliara, .

~~caror Valori“se regasesc in” Buistinele documentare "EXPERTIZA TEHNICA" edifate de Cor

Expertilor Tehnici din Romania .
Constatarile si concluzile expertului tehnic privind caracteristicile tehnice si elementele
individualizare in zona ale imobilului aflat in litigiu sunt :

3 /L/[/w;a@‘l_’

{



[
S
[
o
i

"_CONSIFUCHA LU Ulourioe.. ‘ | .
1935, are subsol, parter, etaj 1 si etaj 2, avano suucwiu --

caramida, fundatii din beton, plansee din beton siacoper's sarpanta cu Enve!éto:?re din Tébiet 2

-desi partile au luat cunostinia ca instanta a cispus efegiuare:a Uunet 6{199"“29 tehni

judiciare ce are ca obiectiv sa stabileasca valoarea de circulatie { de p:'ata ) actuala

imobilului revendicat inca din data de 13.05.2002, deci in urma cu 4 juni, rgprezer}tan
paratilor prezenti la efectuarea expertizei nu au prezentat nimic cﬁn dpcumentatna_refentog
fa istoricul tehnic al imobilului in litigiu (daca imobitul a suferit modificari, transformari, reme.d!e
extinderi sau demolari, cand si care au fost acestea, care a fost amploarea lor, cine le-a solicit
cine le-a aprobat, cine le-a proiectat, cine le-a executat, cand si cine le-a receptionat, toatge acest
trebuind sa existe in Cartea Tehnica a Constructiei ce trebuia intocmita, completata_l si pastrg
pentru fiecare obiect de constructii de catre investitor sau, dupa caz, de catre proprlgtar, .potr

Normelor de intocmire a Cartii Tehnice a Constructiei, Capitolul 1, punctele 3 si 4 cuprinse in H.

273 din 14.06.1994 si publicata in M.O. nr. 193 din 28.07.1994 precum si prevederilor articole

17, 21, 25 si 26 din Legea nr. 10 din 18.01.1995 publicata in M.O. nr.12 din 24.01.1995 .

Constructia cu destinatia de locuinta din Bucuresti str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 are a

desfasurata totala ce va fi luata in considerare la evaluare compusa din urmatoarele :

desfasurate, conform Fiselor Tehnice si Planselor imobilului realizate in 1959 si 1960

S.P.C./LAL.RAION LLV.STALIN :

- arie desfasurata subsol locuibil : 226,50 mp si inaltimea medie masurata de la cota fetei
superioare a pardoselii subsolului pana la cota superioara a fetei pardoselii parterului de 2,85
m+0,50m=3,35m;

- arie desfasurata parter : 278,70 mp inaltimea medie masurata de la cota fetei superioare a
pardoselii parterului pana la cota superioara a fetei pardoselii etajului 1 de 4,00m+0,50m=4,50n

- arie desfasurata etaj 1 : 286,30 mp inaltimea medie masurata de la cota fetei superioare a
pardoselit etajului 1 pana la cota superioara a fetei pardoselii etajului 2 de 3,60m+0,50m=4,10m

- arie desfasurata etaj 2.: 265,40 mp inaltimea medie masurata de la cota fetei superioare a
perdoeselil etzjulul 2 pana fa cota supericara a plenseulul peste etaiul 2 de 2 55m+0,25m=2,80m

Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considarare la evaluare este de ( 226,5¢

278,70 + 286,30 + 265,40 ) mp = 1.056,90 mp

Datorita caracteristicilor sale, intreaga constructie din Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sec

1 poate fi asimilata constructiel denumita “Cladire administrativa reprezentativa pentru minist

administratie regionala sau raionala, intreprindere si alte unitati productive, unitate neproducti

banca, tribunal ( structura din zidarie portanta ) " descrisa in Fisa nr. 8 A din Catalogul nr. *

pentru reevaluare cladirilor de locuit si administrative elaborat de Comisia Centrala per

inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe in anul 1964 cu valabilitate de la 01.01.1965 .

Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considerare la evaluare este de 1.056,90 m

Valoarea de inlocuire in lei/mp arie desfasurata pentru o constructie similara cu cea descrisa 1

sus, conform Tabelului de la punctul d din Fisa nr. 8 A cu indicatorii valorii de inlocuire

caracteristicile : pereti portanti din zidarie de caramida, plansee de beton armat, sarpanta din ler
inveltoare din tigla, cladire cu parter si 2 etaje, cu inaltimea medie a etajuiui de 4 m, dotata

instalatii electrice, sanitare si incalzire centrala, cu toate lucrarile de finisaj necesare de n

= wisuperior respectiv tencuieli interioare. gletuite; zugraveli-interioare de. calitate _superioara, cak

vecchio, vopsitorii speciale, profile si scafe turnate sau trase, lambriuri din lemn sau de marmt
finisari interioare cu marmura artificiala (stucomarmura), lucrari de fier forjat, tamplarie de stejar,
panel furniruit cu diferite esente sau dupa detalii speciale, pardoseli din parchet de calif
superioara, dale de mozaic din marmura, mozaic venetian, gresie sau dale din marmura, tenct
exterioare din piatra artificiala, terasit sau similare, placaje, profilaturi si compozitii structurale |
finisarea fatadei principale, trepte exterioare de piatra iar cele interioare ( scara principala ) plac
cu mammura din Catalogul nr. 124 pentru reevaluare cladirilor de locuit si administrative este
1.190 lei/mp arie desfasurata .
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Alte caracteristici ale Cladiin nipu ve wvcavn o _
sunctului e din Fisa nr. 8 A de urmatorii termeni de caorectie ! |
_ paptru inzitimea medie de 3.35 m & subsciuiul aferenta suprefeter desiasurate de 22.6,5‘mi3, m
mica de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de infocuire aferenta subsolului se inmulte
cu coeficientul de corectie de 0,94 ;

pentru inaltimea medie de 4,50 m a parterului aferenta suprafetei desfasurate de 2?8,7 mp, me

mare de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta parterului se inmulte

cu coeficientul de corectie de 1,05 ;

- pentru inaltimea medie de 4,10.m a etajului 1 aferenta suprafetei desfasurate de 286,3 mp, ma
mare de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta etajului 1 se inmulte:
cu coeficientul de corectie de 1,01 ;

- pentru inaltimea medie de 2,80 m a etajului 2 aferenta suprafetei desfasurate de 265,4 mp, ma
mare de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta etajului 2 se inmulte:
cu coeficientul de corectie de 0,94 ;

- pentru invelitoare din tabla : se adauga 5 lei /mp Ad ;

- pentru instalatia electrica de iluminat fluorecent : se adauga 42 lei/mp Ad

- se adauga 24 lei/mp Ad pentru echipamentul centralei termice proprii ce functioneaza cu
combustibil gazos;

- se adauga 29 lei/mp Ad constructie pentru rulousi ;

- se adauga 44000lei/intreaga cladire deoarece constructia are instalatie proprie de hidrofor

Valoarea de inlocuire la 01.01.1965, tinand cont de termenii de corectie de mai sus, per

constructia in cauza este :

(1.180+5+42+24+29)lei/mpAdx[(226,5+265,4)mpAdx0,94+278,7mpAdx1,05+286,3mpAdx1,01]+«

000lei==1.290lei/mpAdx1.044,19mpAd+44.000lei=1.391.005 lei

Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientul de corectie pentru uzura in timg

censtructiel.

Deocarece nu se cunoaste exact vechimea constructiei , expertul tehnic judiciar, in urma anali

situatiel reale intalnite pe tleren, conform MNormativilul P135/1982, sprobat prin ORDIM

nr.85/N/1999 al M.L.P.A.T. a stabilit gradui de tizura real al fiecarui subansamblu al cladirii, pe bz
vizualizarii directe si a documentarii la fata locului, dupa care va determina prin ponderare gradul

uzura real pentru intreaga constructie expertizata .

Astfel, partea de constructii formata din structura de rezistenta+ anvelopa + finisajele au o ponde

de 87% si o uzura reala de 20% iar instalatiile electrice+sanitare+de incalzire centrala au o ponde

de 13% si o uzura reala de 25%, gradul de uzura real al constructiei expertizate fiind de :
0,87x0,20+0,13x0,25=0,2065

Coeficientul de corectie pentru uzura in timp a constructiei este deci de :

100% - 20,65% = 79,35%

Pretul tehnic al constructiei in cauza, corectat cu coeficientul de corectie pentru uzura in timg

constructiei, devine :.

1.391.005 leix79,35%=1.103.762 lei

Valoarea tehnica actualizata la data de 01.08.2002 a constructiei in cauza se determina p

aplicarea unui coeficient de actualizare in domeniul constructiilor pentru cladiri de locuinte afer:

" perioadei 01.011965:201.08.2002 ¢are aré valoarea dé12:581,745x1,012x1,005=12.796,39

Astfel, pretul tehnic corectat si actualizat al constructiei avand caracteristicile aratate mai sus este
1.103.762 leix 12.796,39 = 14.124.169.019 lei, echivalentul a 421.453 USD

- —Constructiile anexe revendicate situate pe terenul imobilului din Bucuresti, str. George Enescu,

2-4, sector 1 avea ca destinatie una garaj, cealalta alipita acesteia fiind spalatorie iar impreu
aveau aria desfasurata de 40,20 mp, in prezent spalatoria fiind transformata in 2 grupuri sanitare
Metodologia de evaluare a acestor 2 constructii anexe este aceeasi ca cea aplicata constructiei
locuit . Astfel, cele 2 constructii, garajul si spalatoria care impreuna aveau 40,20 mp si inaltimea
2,45m se pot asimila cu constructia denumita "Dependinta izolata (la cladirile de locuit, soci
culturale sau administrative)” descrisa in Fisa nr. 11 din Catalogui nr. 124 pentru reevalu:
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" cladirilor de 10CUIT S aur .-

Reevaluarea Fondurilor Fixe in anul 1964 cu valabilitate ge i w v o0

Vzioarea de inlocuire in levmp arie desiasuraia pentiv o constructie ssmsiara_ cu ces Ge§cr;sa

sceasta fisa adica este o cladire parter cu structura porianta din peretii ¢in: Zidarie ie caramidza, e

inchisa cu pereti exteriori pe toate laturile, are acoperis terasa, este oompiet' terminata cu lucrari

finisaj inferior si cu instalatiile electrice delimitate este de 535 lei/mpAd+12 lei/mpAd pentru acope

terasa = 547 leifmpAd .

Valoarea de inlocuire la 01.01.1965 este : 40,20 mpAd x 547 lei/mpAd = 21.989 lei _

Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientul de corectie pentru uzura in timg

constructiei care este de 90% si devine : 21.989 lei x 90% = 19.780 lej -

Valoarea tehnica actualizata la data de 01.08.2002 a constructiei in cauza se determina

aplicarea unui coeficient de actualizare in domeniul constructiilor pentru cladiri de depozitare afer

perioadei 01.01.1965 - 01.08.2002 care are valoarea de 8.104,876x1,012x1,005=8.243,15

Astfel, pretul tehnic corectat si actualizat al constructiei avand caracteristicile aratate mai sus est.
19.790 lei x 8.243,15 = 163.131.939 lei, echivalentul a 4.868 USD

Calculul valorii de circulatie( de piata ) a terenului aferent imobilului.

Acest lucru se va realiza aplicand metoda comparatiei prin bonitare prezentata de CORF

EXPERTILOR TEHNICI din ROMANIA in Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNI(
nr.46/martie 1998.

Metoda se bazeaza pe utilizarea urmatoarei relatii de calcul:

Vut = Kx(A+S+GHTHE+THD+B+R+C+V+P)xMxFxGsxHxGoxCixUxZ, unde:

Vyr = valoarea unitara a terenului (lei/mp);

K = coeficient de actualizare a valorii de baza in functie de variatia cursului de sch
interbancar comunicat de BNR:

cursul BNR la data evaluarii/USD (09.09.2002) _ 33.114 _

K= =
7.7001ei/USD (04.12.1997) 7.700 ’

A = valoarea de bazd a terenului (in valori valabile la data aparitiei Hotararii
218/04.12.1997 a Consiliului General al Municipiului Bucuresti) Tn functie de categoria localitai
de zona din care face parte terenul in cadrut localitatii.

Astfel, avand Tn vedere ca terenul se afla amplasat in zona 0, A = 438.000 lei/mp.

Corectii procentuale aplicate la valoarea de baza A :

S = instalatii sanitare 16,7%xA
G = gaze 7 16,7 %xA
- T=termoficare ... . _ 16,7 %xA
E = electricitate R o TR 6.7%xA
Ti=telefon | 3,4%xA
D = tipul de drum la care are acces terenul 167%xA
B = dimensiuni, forme, orientare 10%XA
R = restrictii de folosire 0%xA
C = suprafata adecvata in cadrul urban 10%xA
6 . /
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ﬂ" vecinatati
P = poluare O%yA
Total S+G+T+E+TAD+B+R+C+V+P = 116,8% x A= 512.022 lei/mp
Coeficienti aplicati:
M = ponderea suprafetei terenului construibil 1,00
F = natura terenului 1.00
= gradul seismic al zonei ) 0,26 .
H = regimul de Tnaltime construibil * 1,40
G, =starea terenului 1,00
C. = coeficient de respingere 0,90
U = utilizarea terenului 1,75
Z = coeficient de zona 6,00

Total MxFxGgxHxGoxCixlUxZ = 12,7
Inlocuindu-se in relatia de caicul, se obtine:
Vyr = 4,3 x (438.000+512.022)lei/mpx12,7= 51.880.701 lei/mp, echivalentul a 1.548 USD/mp
Valoare teren: o
= 51.880.701lei/mpx520mp = 26.977.964 520 lei, echivalentul a 805.000 USD

Valoarea actuala de circulstie ( de piata ) a imobilului se determina aplicand la valoarea tehr
actualizata indicii de individuatizers in Zonz 2 constructiel, recunoscuti si aplicati in piata imobilic
ale caror valori se regasesc in Buletinele documentare "EXPERTIZA TEHNICA® editate de Cor
Expertilor Tehnici din Romania .

In cazul imobilului din Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 acesti indici sunt :

a) coeficienti pozitivi :

- pentru faptul ca este o cladire independenta, avand aspect civilizat si este situata in z
ultracentrala 00, langa hotelul Athene Palace, actualul Hilton, ultrasistematizate
ultradotata din punct de vedere social-urban (unitati comerciale, de prestari serv
institutii financiare, institutii sanitare, de invatamant, teatre, cinematografe, insti
administrative, publice, hoteluri, politie, Piata Romana, Parcul Cismigiu, s.a.) : +150%

- pentru amplasarea pe o strada linistita, civilizata, chiar colt la 2 strazi, pentru multip
mijloace de transport in comun in zona, pentru posibilitatile de parcare langa trotuar
in garajul existent, pentru curtea de aproximativ 200 mp a imobilului amenajataca o ¢
de verdeata, imobilul constand si in 520,00 mp teren si pentru atractia pe care o exel
imobilul datorita faptului ca reprezinta o amintire a fostului regim comunist, in i

" " {ocuind ‘o "lunga-‘perioada Nicu- ‘Ceausescy :si: Zoe: Ceausescu,, copm fostului dict
comunist : +50%

b) coeﬁc;entl negativi :

- - “pentru ca sunt necesare lucrari-de igienizare;-zugraveli, vopsitoril si alte reparatii cur
ale finisajelor si instalatiilor, in special a dependintelor : -10%

Totalul indicilor de individualizare a constructiei conduce la o valoare pozitiva a coeficientulu

corectie de : + 190%.

Valoarea actuala de circulatie ( de piata ) a constructiei de locuit si constructiilor anexe

(garajul si spalatoria) revendicate este decide :

(14.124.169.01% lei + 163 131.939 lei )x 1,2 = 27.145.871.820 lei, echivalentul a 810.010 USD

7
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CAPITOLUL V. CONCLUZIL

1 Valoarea actuata de circulatie (de piata} a imobilului revendicat din Bucuresti, str. George Enes
nr. 2-4. sector 1 compus din constructie cu destinatia de locuinta avand subsol, parter, etaj 1 s
etaj 2, cu suprafata totala desfasurata de ( 226,50 + 278 70 + 286,30 + 265,40 )mp = 1.056,90
impreuna cu alte doua constructii anexe parter, una cu destinatia de garaj, alta cu destinatia de
spalatorie, cu suprafata totala desfasurata de 40,20 mp si o curte, restul de teren neocupat de
constructii din suprafata tofala de teren de 520,00 mp, impreuna cu tot acest tereneste de.:

27.145.871.820 lei+26.977.964.520 lei=54.123.836.340 lei, echivalentu] 4.1.615.010 USD

2 Prin calculele prezentate, precum si prin partea explicativa cuprinsa in raportul de expertiza,

consider ca am raspuns integral si detaliat la obiectivul expertizei fixat de instanta.

Intocmit de expertul tehnic numit de instanta:
ing. MUSAT VIOREL

MUSAT VIOREL ¥ MQ

SXpert tehnic judicia
l Spaciatiteten cénc’ rif
agitimatia nr 4437/01.08.2000

BUCURESTI
10.09.2002

Eadid

|




etaj: 2, cam. 255
tel.: 305 55 80; 305 55 00 int. 1255
e-mzil: cgmb@bucuresti-primaria.ro

SMC certfical 1SO 8001 : 2600 SMM cerfificat 1SO14G01 - 2004

Primaria Municipiului Bucuresti

POk P
CATRE: 7 03 e

DIRECTIA DE ACHIZITH CONCES!ONI\RI S| CONTRACTE

DOAMNEI DIRECTOR EXECUTIV FLORENTINA CONSTANTINESCU

Va rugam ca pana la data de 29.03.2007 sa ne transmiteti in vederea
completarii documentatiei proiectelor privind achizitionarea imobilului din
str. G-ral Budisteanu Constantin nr. 28 bis, sector 1, cu destinatia de
gradinita, achizitionarea imobitului din str. Radu Calomfirescu nr. 10, sector
3, cu destinatia de gradinita, achizitionarea imobilului din Calea Mosilor nr.
34, sector 3, cu destinatia de locuinte si birouri, achizitionarea imobilului din
str. Franceza nr.13, sector 3, cu destinatia de locuinte si birouri,
achizitionarea imobilului din str. Coltei nr. 50, sector 3, cu destinatia de
locuinte si birouri si cumpararea imobilului din str. George Enescu nr.2-4,
sector 1, compus din constructie (subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj si
o spalatorie) si teren in suprafata de 520 mp, urmatoarele acte:

- acte de proprietate

- documentatia cadastrala

- extras de carte funciara.

Cu respect,

Intocmit C.Pintea . .

%2007
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DIRECTIA DE ACHIZITH
CONCESIONARI! S| CONTRACTE
etaj: 14, cam. 136

tel.: 305 55 30; 305 55 00 int. 1136
fax: 305 55 30

e-mail; achizitii@bucuresti-primaria.ro

SMC certificat 150 9001 : 2000 SMM oertificat ISO14001 : 2004

Primdaria Municipiului Bucuresti

APROBAT
PRIMAR GENERAL

NOTA

a imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti

Primarul General urmeaza sa propuna CGMB cumpararea imobilul din Str. George Enescu nr.2-4,
sector 1 Bucuresti, in vederea asigurarii sediului pentru desfasurarea activitatii UNITER, conform
ofertei proprietarului acestui imobil inregistrat la Directia de Achizitii Concesionari si Contracte cu nr.
1698/09.03.2007.

In vederea negocierii pentru cumpararea imobilul din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1
Bucuresti, se numeste prezenta comisie .

Componenta acesteia este urmatoarea:

1. Viadimir Sommer - presedinte - Director General D.C.P.G.

2. Florentina Constantinescu - membru - Director Executiv. D.A.C.C.

3. Veronica Halipa - membru - Director Executiv ADJ D.E.IC.
4. Adrian Jordache - membru - Director Executiv D.J.C.L.
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CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI
HOTARARE

privind cumpararea imobilului situat in Bucuresti str. George Enescu nr.2-4 §ectpr 1,
compus din constructie ( subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj si o spalatorie) si teren
in suprafata de 520 mp.

Avand in vedere Expunerea de motive a Primarului General al Municipiului
Bucuresti si Raportul de specialitate al Directiei de achizitii concesionari si contracte;

Vazand avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului General al Municipiului
Bucuresti;

Luand in considerare raportul de expertiza tehnica judiciara efectuata de expert
Musat Viorel in septembrie 2002, insusita si validata de instanta judecatoresca;

Tinand seama de consideratiile privind valoarea imobilului situat in str. George
Enescu nr.2-4 sector 1 efectuate de expert tehnic judiciar Elena Nastase in data de
24.10.2006;

In conformitate cu procesul verbal de negociere nr.542/09.03.2007 incheiat de
comisia constituita prin nota Primarului General nr.1698/09.03.2007;

In temeiul art.36 alin. 1, art. 45 alin. 3, art.123 alin. 1 din Legea administratiei
publice locale nr.215/2001, republicata;

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCUREST!
HOTARASTE:

Art.1 - Se aproba cumpararea imobilului situat in Bucuresti str. George Enescu nr.2-4
sector 1, compus din constructie ( subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj si o
spalatorie) si teren in suprafata de 520 mp., proprietatea domnului Marian Dorel.

Art.2 - Procesul verbal de negociere nr. 542/09.03.2007 ( anexa nr. 1), expertiza
judiciara efectuata de expert Musat Viorel in septembrie 2002, insusita si validata de
instanta judecatoresca ( anexa nr.2) si ,consideratiile privind valoarea imobilului situat in

str. George Enescu nr.2-4, sector 1" efectuate de expert tehnic judiciar Elena Nastase in
data de 24.10.2006 ( anexa nr.3) fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 - Contravaloarea imobilului se va suporta din bugetul local.

Art4 - Primarul General al Municipiului Bucuresti si directiile din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului General vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

TUDOR TOMA





