
PUNCTUL NR. 22 

privind cumpsrarea imobilului situat in  str. George Enescu nr.2 -.4, sector 
1, compus din construc~ie(subsol, parter, etaj, mansard& garaj 5i 

sp818torie) gi un teren in suprafat2 de 520 m.p., cu destinatia de clsdire 
administrativs 

Avand in vedere expunerea de motive a Primarului General al 
Municipiului Bucuresti $i raportul Directiei Achizitii, ConcesionBri, 
Contracte; 

Vazand raportul Comisiei Patrimoniu $i avizul Cornisiei Juridice 5i 
de Disciplin8 din cadrul Consiliului General al Municipiului Bucure$i:i; 

Luand in  considerare rapotul de expertiz5 tehnic8 judiciar2 
efectuats de expert Mugat Viorel, insugit8 si validata de instnta 
judec5toreascS; 

Tinand seama de consideraiiile privind valoarea imobilului efectuate 
de exiert tehnic judiciar Elena Nsstase; 

i n  conformitate cu procesul-verbal de negociere nr.542109.03.2007 
incheiat de comisia constituit8 i n  baza dispozitiei Primarului General 
nr. 169812007; 

in  temeiul art.36 alin.1, art.45, alin.3 gi art.l23(1) din Legea 
nr.21512001 privind administratia public2 IocalS, repu blicata; 

CONSILIUL GENERAL AL MUNlClPlULUl BUCURES1-I 
HOTARASTE 

Art.1 Se aprobs cumpararea imobilului situat 'in str. George Enescu 
nr.2 -.4, sector 1, compus din construc~ie(subsol, parter, etaj, mansards, 

. . garaj gi sp5litorie) gi un teren i n  suprafat8 de 520 m.p., proprietatea 
domnului Marian Dorel, cu destinatia de cladire administrativ8. 

Art.2 Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului 
General vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hot2rSri. 

AceastS hotariire a fost adoptat5 in gedinta ................. a Consiliului 
General al Municipiul~~i Buc~lregti din data de .................. 

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL 
AL MUNlClPlULUl BUCURESTI 

Dr. Ec Antonel Tsnase Tudor Toma 
Bucureqti, 



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 

I OC1 1 
SMC cerlifical IS0 9001 : 2000 SMM certifica: IS014001 ,2004 

PriinBria Municipiului Bucure~ t i  

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. 542109.03.2007, cornisia nurnita prin NPG 

nr.1698109.03.2007 a propus, in m a  analizei ofertei depuse de Dl. Marian Dorel proprietarul 

imobilului si a expertizei judiciare a Dl. 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.21512001, republicata, propun spre aprobare alaturatul proiect de hotarare a Consiliului General 

a1 Municipiului Bucuresti privind curnpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1. 

PRIMAR GENERAL 

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuregti, Romdnia; tel.: +4021305 55 00; www.bocuresti-primaria.ro 



DlRECTlA DE ACHlZlTll 
CONCESIONARI Sl CONTRACTE 
etaj: I, cam. 136  

tel.: 305 55 30; 305 5 5  00  int. 1136 

fax: 305 55 30 

e-mail: achizitii@bucuresti-primaria.ro 

v 

PrimBria Municipiului B u c u r e ~ t i  

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-I11 civila, 

definitiva si irevocabila, Ministerul Culturii si Cultelor a fost obligat sa lase in deplina proprietate si 

posesie Dl. Marian Dorel imobilul situat in Str. George Enescu nr.2-4, sector 1. 

Prin proces.ul verbal de negociere nr. 542/09.03.2007, comisia numita prin NPG 

nr.1698/09.03.2007 a propus, in urrna analizei ofertei depuse de Dl. Marian Dorel proprietarul 

imobilului si a expertizei judiciare a Dl. 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 a1 Municipiului Bucuresti privind cumpararea imobilului 

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

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucure~ti, Romdnia; tel.: +4022 305 55  00; www.bucuresti-primaria.ro 



COMlSlA PA'CRIMONIU 
etaj: 2, cam. 255 

tel.: 305 55 80; 305 55 00 int. 1255 

Consiliul General a1 Mun ic i~ iu lu i  Bucuresti 

RAPORT 

referitor la proiectul de hotiirare privind cumpararea imobilului situat Tn str. 

George Enescu nr.2 -.4, sector 1, compus din construc~ie(subsol, parter, 

etaj, mansard& garaj $i spalatorie) $i un teren Tn suprafati de 520 m.p., cu 

destinatia de cladire administrativii . . 

Comisia Patrimoniu, intrunits in  $edin$ din data de .%:.&-.% a 

analizat Expunerea de motive a Primarului General i Raportul de 

specialitate al Direcfiei Achizitii, Concesionari, Contracte 
.. 
In conformitate cu prevederile art.44 alin.1 $i art. 54 alin.4 din Legea 

nr.21512001 privind administraiia publica locals, republicata, Coniisia de 

Patrimoniu avizeaza f a v o r a b i l l ~ i ~ p r o i e c t u l  de hotlrare 

privind cumpararea imobilului situat in str. George Enescu nr.2 -.4, sector 

1, compus din construc~ie(subsol, parter, etaj, mansards, garaj $i 

spal%torie) gi un teren in  suprafafa de 520 m.p., cu destinatia de clgdire 

administrativa. 

PRESEDINTE, SECRETAR, 

I W u l  Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuregti, RomBnia; tel.: +4021305 55 00; www.bucuresti-primaria.ro 



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.1698.109.03.2007. 
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 Dl. Marian Dorel privind 
cumpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti. 

Dl. Marian Dorel proprietar a1 imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti a depus 
oferta, inregistrata la Directia de Achizitii Concesionari si Contracte cu nr.1698109.03.2007. Valoarea 
ofertei financiare este de 3.700.000 EURO dar nu mai mult de 3.800.000 EURO. 

La sedinta de negociere participa Dl. Av. SILVESTRU IOAN abilitat prin procura - generala - 
speciala - mandat incheiata la data de 25.07.2002, sa reprezinte proprietarul pentru negocierm 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 Dl. 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 ... 

2. Dna.Florentina Constantinescu 

3. Dna. Veronica Halipa ............ 

4. Dl. Adrian Iordache 
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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 a1 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 

ELSRO. 

Prezenta oferta este valabila pana la data de 27.03.2007. 

Proprietar 

Dl. Marian Dorel 

Prin reprezentant 

Dl. Av. Silvestru Ioan 



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 instan ta judecatoreasca in 
dosarul nr. 262612002 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"'5.4.12.384 RON = 8.098.767 RON 

8.098.767 RON I 3,5299 leileuro = 2.294.333 Euro 

V = 2.294.333 Euro 
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RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA JUDICIARA 
( il ,&,q. (-J 

Subsemnaiul MUSAT VIOREL, de profesie inginer constructor, expert tehnic judiciar aflal ; . . <20bj&... . 

, ev'denta Biroului pentru Expertize Cantabile si T~hn ice  Judiciare din cadrul Tribunalului Bucurc 
,pentru specia!itatea constructii civi!e si industriale, am fost numit de catl-e lnstanta Tribunal1 

- j Bucuresti; ~ e c t i a  a V-a civi'la si de contencios administrati\/ in "lncheierea de sedinta publica" I 
10.06.2002, in dosarul civil nr. 262612002 pentru a efectua o expertiza tehnica judiciara si va ac 
la cunostinta urmatoarele : 
CAPITOLUL I. PARTILE IN FROCES_ 
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 : 
- CONSlLlUL GENERAL AL MUNlClPlULUl BUCURESTI, cu sediul in Bucuresti, b-dul Regina 

Elisabeta, nr. 47, sector 5 ; 
- MlNlSTERUL INDUSTRIILOR SI RESURSELOR, cu sediul in Bucuresti, Calea Victoriei, nr. 15; 

sector 1 ; 
- MINISTERUL CULTLlRll SI CULTELOR, cu sediul in Bucuresti, Piata Presei Libere, nr. 1, sectc 
- MlNlSTERUL FINANTELOR PUBLICE, cu sediul in Bucuresti, str. Apolodor, nr. 17, sector 5 ; 
- R.A.A.P.P.S., cu sediul in Bucuresti, str. Moliere, nr. 2-4, sector 1 ; 
- UNITEF?, cu sediu! in Bucuiesti, str. Gecrqz Enescu, nr. 2-4, sector I . 

sector 1 ( fosta strada Alexandru Lahovari, nr. 4 ) care esie format dinti-a c~nst&ctie cu destini 
de locuinta, cu subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj, o spalatorie si curte, toate pe o suprafata 
teren in total de 520,OO mp . 
CAPITOLUL Ill. OBIECTIVUL EXPERTIZEI TEHNICE JUDICIARE. 
lnstanta Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a civila si de contencios administrativ a admis, la cere 
reclamantului si a dispus prin "lncheierea de sedinta publica" din 13.05.2002 efectuarea u 
expertize tehnice judiciare care sa stabileasca valoarea de circulatie ( de piata ) actuala a imobill 
revendicat . 

I CAPITOLUL IV. VERlFlCAREA EXlSTENTEl UNEI ALTE EXPER-TIZE TEHNICE JUDlClARl 
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 a1 prezentei ex~ertize . 
CAPITOLUL V. DESFASURAREA EXPERTIZEI. 

i Pentru efectuarea expertizei tehnice judiciare, respectiv a cercetarii la fata locului, toate partilt 
! 
I proces au fost instiintate de catre subsemnatui cu scrisorile postale recornandate, cu confirmare 

primire, avand numerele 402, 403, 404, 405, 406, 407 si 408 din 19.08.2002 si convocate pel 
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 F 
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 d e  20.08.2002 
-paratul MFP pe data de 21.08.2002 ; 



-paratul RAAPPS pe data de 20.08.2002 : 
-paratul UNITER pe data de 20.08.2002 . 

ias;llil,s convoczrii ;i ~ I J  fcst p;ezefiri pefiriu efe&tu3p2a cercetzrii !a faia lccului in data d e  
29-08.2002, ora 14 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, see 
1 numai reclamantul reprezentat de avocat Silvestru loan si paratul MCC repreZentat prin doam 
co~silier juridic Grigorcea Adriana . Din pacate paratul UNITER, cei 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 peric 
cercetarea la fata locului, fihd astfel nevoit sa convoc din nou toate partile in proces cu scrisol 
postale recorna17date, 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, ora 13 p.m. Aceste noi scris 
cu instiintarea de convocare pentru data de 06.09.2002, ora 13 p.m. au fost primite d e  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 loci 
ir, 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, M P P S  reprezentat de dom 
Ungureanu Octavian si UNITER reprezentat de doamna consilier juridic Alina Serbanescu, doarr 
director Aura Corbeanu si administratorul acestuia, domnul Florin Scarlat . 
Expert~il tehnic judiciar Musat Viorel, cel care in datz de vineri, 06.09.2002, intre orele 13.00-18 
p.m. a facut cercetarea la fata locului in vederea intocmirii raportu!ui d e  expertiza tehnica judiciz 
- id-ir-)ii.; :;.. i i  .r,G :"ii,d; z;,;&i is ;iiigiu s i  p5r;;;<2 ;i.i $r.G.z :..: -.,----.-.--.<- 
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obiectivul expertizei tehnice judidiare Stabilif de instanta,a studiat actele doveditoare prezentate : 
consemnat informatiile date de aceasta si concluziile cercetarilor proprii de specialitate referitoarc 
caracteristicile si starea tehnica a imobilului in cauza 
CAPITOLUL VI. CONTINUTUL EXPERTIZEI. 
lmobilul aflat in litigiu in dosarul 262612002 al Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a civila si 
contencios adrr~inistrativ si care face obiectul acestui Raport de expertiza tehnica judiciara e 
situat in muilicipiul 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; I 
- Colectia de buletine informative si standarde editate de ANEVAR ; I 
- Publicatii $i reviste de specialitate precum "Bursa", "Capital" etc. 

- Date $i informatii de la diverse agentii imobiliare gi societati de constructii ; I 
- ~ a t a l o a ~ e l e  pentru reevaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace 

fixe, elaborate de Comisia Centrala pentru lnventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobz 
in 1964, cu valabilitate de la 01.01 . I  965, fiind baza "Metodologiei pentru evaluarea cladirilor si 
consiructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe ", aprobata de M.L.P.A.T. prin Ordinul I 
32JNJ1995 al M.L.P.A.T. ; 

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

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



Expert~lor Tehnici din Komanla ; 
- Normativul P.13511999 aprobat prin ORDINUL nr.85iNi1999 al h4.L.P.A.T. cuprinzand 

cc'eiici5ntii de Qi_i.:ra fizica ncrmala la mijloacele fixe din grupa 1 ..constructii" 1 
- Rzievetil irnobiluliii in cauza intocmit de I.P. Carpati in 1983 si d e  S.P.C.i!.A.L.WION I.V.SPALII 

in "59 .  
La elaborarea raportului de evaluare au fost utilizate datele gi informatiile obtinute din inspec 
directi a proprietitii imobiliare, din partea partilor in proces prezente si din studiul piefei imobiliar~ 
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 

cudestinatia de garaj, alta cu destinatia de spalatorie si o curte, toate pe o suprafata de teren de 

520,OO mp situat in Bucure~ti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 

Prezenta evaluare este f5cuti datorita dispozitiilor instantei judecatoresti, prin "lncheierea 

sedinta publican din 13.05.2002, estimindu-se pentru proprietatea analizati valoarea de piat5 p 

analiza piefei imobiliare si luand in calcul cea mai buna utilizare a proprietsfii imobiliare . 

In conformitate cu standardul international de evaluare IVS - 1 "valoarea de piat2 este mzrim 

estimata pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii, intre un v5nzStor hotar2t S i  

cumpiiriitor hotgrit, intr-o tranzactie echilibratg, dup5 un marketing adecvat, i n  care fiecare part€ 

acfionat Pn cunogtinfg de cauzs, prudent 9i f5rS constrsngeri". 

ESTIMAREA COSTULUI DE RECONSTRUCTIE SAU DE ~NLOCUIRE A c&DIRII 

Estimarea valcrii de piata prin metoda costului se bazeaza pe comparafia costului 

ccnstruire a unei proprietgti cu va!oarea unei proprletsti existent$. Rdetoda reflectii faptul 

participanfii pe piata recur,ess c! re!afie Yntre valoare $i cost. 

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitutiei, care arati cB nici 

cumpirator prudent nu va plati pentru o proprietate imobiliara decst costul necesar pentru a obti 

imediat un teren 9i a construi o cladire cu utilitafi gi atractivitafi similare 

Valoarea propriet3tilor imobiliare vechi este estimata prin comparatie cu o proprietate noui, optin 

Metoda de calcul a valorii actuale de circulatie ( de piata ) a constructiei are la baza stabilirea vall 
; de inlocuire in IeilmpAd a constructiei prin similitudine cu una cuprinsa in Cataloagele pen 

reevaluarea cladirjlor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe elaborate 
Comisia Centrala pentru lnventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobate in 1964, 
valabilitate de la 01.01.1965 si a gradului de uzura pe baza Normativului Pl3511999 aprobat C: 
ORDINUL nr.85lN11999 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 catre consilierii C.E.T.-R, in urma avizal-ii nr. 6272122.05.2002, la niw 
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 concluziile expertului tehnic privind caracteristicile tehnice si elementele 
individualizare in zona ale imobilului aflat in litigiu sunt : 



-constructia cu destinatia de locuinta a fost realizat in perioada interbel~ca, cU apruxlr l~d~le III dil 
I 1935. are subsol, parter, etaj 1 si etaj 2, avand structura de rezistenta din zidarie portanta ( 

carzmida, iiindatii din beton. piz'risee din beton si aceperis sarpa17ta cu inveiiioare din tabla zincat: 
-desi partile au luat cunostinta ca instanh a dispus efectuarea uaei expei-tize 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 i n  litigiu (daca lmobilul a suferii modificari, transformari, remedie 
extinderi sau demolari, cand s i  care au fost acestea, care a fost amploarea lor, cine le-a soliciti 
cine le-a aprobat, cine le-a proiectat, cine le-a executat, cand si cine le-a receptionat, toate acest( 
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.1 
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 .I 995 . 
Constructia cu destinatia de locuinta din Bucuresti str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 are a1 
desfasurata totala ce va fi luata in considerare la evaluare compusa din urmatoarele E 
desfasurate, conform Fiselor Tehnice si Planselor imobilului realizate in 1959 si 1960 ( 

S.P.C.11 .A.L.RAION I.V.STALIN : 
- arie desfasurata s~lbsol 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,iO 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 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 superioare a 
- , - -r!,- . _ - L  c::. - . . :  !:; ~.~I.z.itr!!.:r ,.I.*..; - 2 ::??a !a ccta s!,:pericei8 il p!2ns?li!ui pest? et?.iu! 2 d e  ?!55:3+0.25!~1-2:E'O!n 

Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi !uata in considerare' la eva!uare este de ( 226,50 
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 
lnventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe in anul 1964 cu valabilitate de la 01.01.1965 . 

I 
Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considerare la evaluare este de 1.056,90 mF 
Valoarea de inlocuire in leilmp 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 

I instalatii electrice, sanitare si incalzire centrals, cu toate lucrarile de finisaj necesare de ni, 
. . 
, , .  . superior respectiv tencuieli interioare gletuite, zugraveli..inter~oare 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, 1 

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 F 
finisarea fatadei principale, trepte exterioare de piatra iar cele interioare ( scara principala ) placi 
cu t~~m-r~ura din Catalogul nr. 124 pentru reevaluare cladirilor de locuit si administrative este 
1.190 leilmp arie desfasurata . 



Alte caracteristici ale cladirii irnpun ca aceasta valoare de inlocuire sa fie corectata asifel, confo 
p~inctl~lui e dil i  i isa n:. 8 A de urmatcrii termeni de corectie : 
- csl-~li L; in%iiir;.lea rcedie lit? 3.25 I-;? 2 ~ ! l b s ~ I ; _ : ( ~ i  aferer,';.a supl-efetei desksurate de 226,5 mp, ma? 

mica de 4,00 rn cat s-a lcat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta s~~bsolului se inrnulte: 
cu coeficientul de corectie de 0,94 : 

- pentru ;naItimea rnedie de 4,50 rn a parterului aferenta suprafetei desfasurate de 278,7 mp, mai 
mare de 4,00 rn cat s-a !uat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta parterului se inrnultez 
cu coeficrentul de corectie de 1,05 ; 

- pentru inaltirnea rnedie de 4,101-n a etajului I aferenta suprafetei desfasurate de 286,3 mp, rnai 
mare de 4,00 m cat s-a fuat in considerare . \laloarea de inlocuire aferenta etajului 1 se inm~llles 
cu coeficientul de corectie de 1,Ol ; 

- pentru inaltimea medie de 2,80 m a etajului 2 aferenta suprafetei desfasurate de 265,4 mp, rnai 
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 Imp Ad ; 
- pentru instalatia electrica de iluminat fluorecent : se adauga 42 leilmp Ad 
- se adauga 24 leilmp Ad pentru echipamentul centralei termice proprii ce functioneaza cu 

combustibil gazos; 
- se adauga f9 leilmp Ad constructie pentru rulouri ; 
- se adauga 440001eilintreaga 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 . I  90+5+42+24+29)leilmpAdx[(226,5+265,4)mpAdx0,94+278,7mpAdxl,05+286,3mpAdx~;01]+4 
000lei==l.290leilmpAdxl.044,19mpAd+44.0001ei=1.391.005 lei 
Prettil tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientui de corectie pentru uzura in timp 
constiuctiei. 
Deoarece nu se curtoask exact vechimea constrcctiei , expertul tehnic judiciar, in urma anali. 
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nr.85lNl1999 al M.L.P.A.T. a stabilit bieclui de uiu-ra real al fiecarui subansamblu al cladirii, pe bs 
vizualizarii directe si a documentarii la fata locului, dupa care va deterrnina prin ponderare gradul 
uzura real pentru intreaga constructie expertizata . 
Astfel, partea de constructii formata din structura de rezistenta+ anvelopa + finisajele au o pondc 
de 87% si o uzura reala de 20% iar instalatiile electrice+sanitare+de incalzire centrala au o pondc 
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 : 

1.00% - 20,65% = 79,35% 
Pretul tehnic al constructiei in cauza, corectat cu coeficientul de corectie pentru uzura in t i m ~  
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 afert 
perioadei 01-.O1..1965:-.01.08.2002 care are valoarea ~e:12.581,745~1,012~1,005=12.796,39 
Astfel, pretul tehnic corectat si actualizat al constructiei avand caracteristicile aratate mai sus estc 

1.103.762 lei x 12.796,39 = 14.1 24.169.019 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 rnp, 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 reevaluz 



i cladirilor de ioeuit si adrninistrat~ve elaborat ae ~,OI~~ISICI LCI IL IU IU  

Reevaluarea Fondurilor Fixe in anul 1964 cu valabilitate de la 01.01.1965 
Valoarea dt3 inlocuire in lei!rnp arie desfasurata pentru o constructie similar-a cu cez descrisa 
aceasta fisa adica este o cladire parter cu st/-uctura parta~ia din peretii dlr? zidsrie d? cararnidz, es 
inchisa cu pereti exteriori pe toate laturile, are acoperis terasa, este complet terminata cu lucrari c 
finisaj inferior si cu instalatiile electrice delimitate este de 535 lei/mpAd+l2 IeiImpAd pentru acoper 
terasa = 547 IeilmpAd . 
Valoarea de inlocuire la 01.01 .I 965 este : 40,20 mpAd x 547 IeiImpAd = 21.989 lei 
Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientul de coreciie pentru uzura in timp 
constructiei care este de 90% si devine : 21.989 lei x 90% = 19.790 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 depozitare afer~ 
perioadei 01 .01.1965 - 01.08.2002 care are valoarea de 8.1 04,876x1,012x1,005=8.243,15 
Astfel, pretul tehnic corectat si actualizat a1 constructiei avand caracteristicile aratate rnai 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 irnobilului. 
Acest lucru se va realiza aplicand metoda comparatiei prin bonitare prezentata de CORPl 

EXPERTILOR TEHNlCl din ROMANIA in Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNIC 

nr.46lmartie 1998. 
::? 
' Metoda se bazeazs pe utilizarea urm3toarei relafii de calcul: 

VUT = K X ( A + S + G + T + E + T ~ + D + B + R + C + V + P ) ~ M ~ F ~ G ~ ~ H ~ G ~ ~ C ~ ~ U ~ Z , ,  unde: . . 

VUT = valoarea unitarii a terenului (leilmp); 

K = coeficient de actualizare a valorii de baz i  in  functie de variatia cursului de schi 

i~tcrba~?r,zr comunicat de SWR: 

cursul BNR la data evalu&ii/USD (09.09.2002) - 33.1 14 K = - = 4,3 -- 

7.700 IeiIUSD (04.12.1997) 7.700 

A = valoarea de bazg a terenului (in valori valabile la data aparitiei Hotarkii 

218104.12.1997 a Consiliului General al Municipiului Bucuresti) in  funcfie de categoria localitat 

de zona din care face parte terenul i n  cadrul localitsfii. 

Astfel, avand in vedere ca terenul se aflii amplasat in zona 0, A = 438.000 leilmp. 

Corecfii 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 6,7%xA 

Tr = telefon 3,4%xA 

D = tipul de drum la care are acces terenul 16,7%xA 

B = dimensiuni, forme, orientare 1 O%xA 

R = restrictii de folosire O%xA 

C = suprafafa adecvat3 in cadrul urban 1 O0/0xA 



f V = vecinatati LU YOAH 

- - -- ---.- 
Total S+G+T+E+T+D+B+R+C-+V+P = 1 16,9c/c x A= 512.022 \ei/mp 

Coeficienti aplicati: 

M = ponderea suprafetei terenului construrbil 1 ,OO 

F = natura terenului 1 ,OO 

G, = gradul seismic al zonei 

H = regimul de iniltime construibil 

Go =starea terenului 1 ,00 

C, = coeficient de respingere 0,90 

U = utilizarea terenului 1,75 

Z = coeficient de zona 6,OO 

Total MxFxG,xHxGoxC,xCJ>cZ = 12,7 

- .  Inlocuindu-se in relatia de calcul, se obtine: 

V U ~  = 4,3 x (438.000+512.022)lei/mpx12,7= 51.880.701 leilmp, echivalentul a 1.548 USDImp 
- .  

Valoare teren: 

Vt = 51.880.701lei/mpx520mp = 26.977.264.520 lei, echivalentul a 805.000 USD 

Va!oarea actuala de  circulatie ( de piata ) a imobilului se deiermina aplicand la valozrea tehn 
. : .  . . hciGa,lzh;; ,;-,dicii 2; :!-3.$:\,ri$uziizz,-3 i l ?  2:-73 3 r ; , ~ : ? ~ t r ~ ~ t i e i ,  recuno~c~t j  si ap1icat.i in piata imobili~ 

ale caror valori se regasesc in Buletinels documentare-"EXPERTIZA TEHNiCk".eaiiaie cie C O ~  
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 zc 

ultracentrala 00, langa hotelul Athene Palace, actualul Hilton, ultrasistematizata 
ultradotata din punct de vedere social-urban (unitati cornerciale, de prestari set% 
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 amenajata ca o o 
de verdeata, imobilul constand si in 520,OO mp teren si pentru atractia pe care o exel 
imobilul datorita faptului ca reprezinta o amintire a fostului regim cornunist, in irr 
l'ocuind o lunga perioada Nicu Ce.ause-y ..si. Zoe Ceausescu, copiii fostului dict . . 

comunist : +50% 
b) coeficienti negativi : 

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

Totalul indicilor de individualizare a constructiei conduce la o valoare pozitiva a coeficientull: 
c~rectie 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 



CAFITOLUL 'JII. CCNCI-UZ!I. 

1 .Vaioarea actuala de circulatie (de piataj a imobilului revendicat din Bucuresti, str. George Ene: 
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 jmp = 1.056,90 
impreuna cu alte doua constructii anexe parter, uria cu destinatia de garaj, alta cu destinatia dt 
spalatorie, cu suprafata totala desfasurata de 40,20 mp si o ctrrte, 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.l.,.5.01~USD 
2.Prin calculele prezentate, precum si prin partea explicativa cuprinsa in raportul de expertiza, 

consider ca am raspuns integral si detaliat la obiectivul expe~tizei fixat de instanta. 

lntocmit de expertul tehnic numit de instanta: 
ing. MUSAT VlOREL 

BUCURESTI 
10.09.2002 



CONSlLlLlL GENERAL AL MUNlClPlLlLUl 

BUCURESTI 

H O T A R A R E  

privind cumpararea imnhilr rlr~i sitr~at in Rllcl~resti str Genrge Fnesc~ r nr 7-4 sectnr 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 septernbrie 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.542109.03.2007 incheiat de 
comisia constituita prin nota Primarului General nr.1698109.03.2007; 

In temeiul art.36 alin. 1, art. 45 alin. 3 , art.123 alin. 1 din Legea administratiei 
publice locale nr.21512001, republicata; 

CONSlLlUL GENERAL AL MUNlClPlULUl BUCURESTI 
H O T A R A S T E :  

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 domn~~lui Marian Dorel. 

Art.2 - Procesul verbal de negociere nr. 542109.03.2007 ( anexa nr. I ) ,  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" efect~~ate 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 SEDlNTA SECRETAR GENERAL 

AL MUNlClPlLlLUl BUCURESTI 

TUDOR TOMA 



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.1698.109.03.2007. 
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 Dl. Marian Dorel privind 
cumpararea imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti. 

Dl. Marian Dorel proprietar a1 imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 Bucuresti a depus 
oferta, inregistrata la Directia de Achizitii Concesionari si Contracte cu nr.1698109.03.2007. Valoarea 
ofertei financiare este de 3.700.000 EURO dar nu mai mult de 3.800.000 EURO. 

La sedinta de negociere participa Dl. 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 Dl. 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 

2. Dna.Florentina Constantinescu 

3. Dna. Veronica Halipa 

4. Dl. Adrian Iordache 

Reprezentantul proprietarului: 

5. Dl. Silvestru Ioan 
/ 



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 a1 imobilului din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 

Bucwesti, 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 

Dl. Marian Dorel 

Prin reprezentant 

Dl. Av. Silvestru Ioan 



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 j udecato reasca in 
dosarul nr. 262612002 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 leileuro = 2.294.333 Euro 

V = 2.294.333 Euro 

I' 

/ ~ x ~ e r t $ ~ ; ~  
. Ing. E. 
\ 



Indicii de actualizare ~returi  INS 



TRIBUNALUL BUCURESTl . I  , ._ 
SECTlA a V-a CIVIIA SI DE CONTENCIOS ADMIN!STRATIV 

.- 1. : * 
\ 

DOSAR nr. 2626/2002 
.. . . : .  .... -.TE,RMEN_;_2$2Qg2i)02 

- ,  : .  . . ,  ! 
t 

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA JUDlClARA 
( J  .dl$' Q 

#2@ bid Subsemnatul MUSAT VIOREL, de profes~e inginer constructor, expert tehnic judiciar aflai 
, ev enta Biroului pentru Expertize Contabile si Tehnice Judic~are din cadrul Tribunalul~~i Bucurc 

specialitatea constructii civile si industriale, am fost numit de catre lnstanta Tribunal1 
Bucuresti; Sectia a V-a civila si de contencios administrativ in "lncheierea de sedinta publica" I 
10.06.2002, in dosarul civil nr. 262612002 pentru a efectua o expertiza tehnica judiciara si va ac 

I la cunostinta urmatoarele : 
CAPITOLUL I. PARTILE IN PROCES. I 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 : 
- CONSlLlUL GENERAL AL- MUNlClPlULUl BUCURESTI, cu sediul in Bucuresti, b-dul Regina 

Elisabeta, nr. 47, sector 5 ; 
- MlNlSTERUL INDUSTRIILOR SI RESURSELOR, cu sediul in Bucuresti, Calea Victoriei, nr. 152 
sector 1 ; 

- MlNlSTERUL CULTURll SI CULTELOR, cu sediul in Bucuresti, Piata Presei Libere, nr. 1, sectc 
- MlNlSTERUL FINANTELOR PUBLICE, cu sediul in Bucuresti, str. Apolodor, nr. 17, sector 5 ; 
- R.A.A.P.P.S., cu sediul in Bucuresti, str. Moliere, nr. 2-4, sector 1 ; 
- UNITER, cu sediuI In Bucuresti, str. Gecige Enescu, nr. 2-4, sector 1 . - 

CAPITOLUL fl. OBIECTLIL DOSARULUI. -- . . . . 
.;.;,LL;Li -&.s&;G,L; L.;-i5;. ii7 rc;,.--..- .GiLG:>a; I ! , -  -......- :& ; j t i , cdu :  .-<..- !..:(,:[,*: ,,;A2 d, *;$!:.-,+. ::: !2 -" ::[.. ,e .s . ,  :.;.:; - - - , :  ::: 5 : ~ .  ; ? : : : v y  Er,:?,:!-~ 2 
sector 1 ( fosta strada Alexandru Lahovari, nr. 4 ) care esie format dinir-o crjiistiuctie cu destinc 
de locuinta, cu subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj, o spalatorie si curte, toate pe o suprafata 
teren in total de 520,OO mp . 
CAPITOLUL Ill. OBIECTIVUL EXPERTIZEI TEHNlCE JUDICIARE. 
lnstanta Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a civila si de contencios administrativ a admis, la cere 
reclamantului si a dispus prin "lncheierea de sedinta publica" din 13.05.2002 efectuarea u 
expertize tehnice judiciare care sa stabileasca valoarea de circulatie ( de piata ) actuala a imobill 
revendicat . 

I 
CAPITOLUL IV. VERIFICAREA EXlSTENTEl UNEI ALTE EXPERTIZE TEHNICE JUDlClARl 
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 expertire . 
CAPITOLUL V. DESFASURAREA EXPERTIZEI. 
Pentru efectuarea expertizei tehnice judiciare, respectiv a cercetarii la fata locului, toate partilt 
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 pet 
data de joi, 29.08.2002, ora 14 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. George Enescu, 
2-4, sector I. Aceste scrisori cu instiintarea de convocare pentru data de 29.08.2002, ora 14 F 
au fost primite de parti asffel : 
-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 ; 



-paratul RAAPPS pe data de 20.08.2002 ; 
-parztul UNITER pe data de 20.08.2002 . 
~u raspuns cor?vocal-ii si 23  fcst prezenii pentru ~2fec.tuarea cercetzrii la fata IUCU~U~ in data d e  , 
29.08.2002, ora 14 p.m. la adl-esa 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 paratui UNITER, cel care ocupa in prezent imob 
in cauza a motivat ca intregul sau personal este plecat, ifi perioada 29.08.2002-05.09.2009 
Mangalia, pentru organizarea Galei Tanarului Actor si ca atare nu poate avea loc in aceasta peria 
cercetarea la fata locului, fiind astfel nevoit sa convoc din nou toate partile in proces cu scrisoi 
postale recornandate, 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, ora 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 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 Grigorc 
Adriana, CGMB reprezentat de domnul ing. Ristoiu Gheorghe, RAAPPS reprezentat de dom 
Ungureznu Octavian si UNITER reprezentat de doamna consilier juridic Alina Serbanescu, doarr 
director Aura Corbeanu si administratorul acestuia, domnul Florin Scarlat . 
Expert~l tehnic judiciar Musat Viorel, cel care in data de vineri, 06.09.2002, intre orele 13.00-1 8 
p.m. a facut cercetzrea la fata locului in vederea intocrnirii raportu!ul de expertiza tehiiica judicie 

i d a ~ ~ ~ i c a ' i  ii.llojiiti: E.iiai i n  /ifiiyiti Si papi!= ii-.; prGc:z.- -,---.,.:-.- . ." -a ;&I [z-z c,uua -Act- --:>C;P.I*- ,",. ,, ;: I>. ~ : ! l l ~ l ~ t !  

obiectivul expertizei tehnice judiciCre stabilif de iristanta, a studiat actele doveditoare prezentate : 
consemnat informatiile date de aceasta si concluziile cercetarilor proprii de specialitate referitoarc 
caracteristicile si starea tehnica a imobilului in cauza 
CAPITOLUL VI. CONTINUTUL EXPERTIZEI. 
lmobilul aflat in litigiu in dosarul 262612002 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 Expeflilor Tehnici din Romania; 

- Colectia de buletine informative si standarde editate de ANEVAR ; 

- Publicatii 5i reviste de specialitate precum "Bursa", "Capital" etc. 

- Date gi informatii de la diverse agenfii imobiliare $i societifi de constructii ; 

- ~ a t a l o a ~ e l e  pentru reevaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace 
fixe, elaborate de Comisia Centrala pentru lnventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobz 
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 r 
32/N/1995 al M.L.P.A.T. ; 

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

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



Expertilor Tehnici dln KOnlal I I ~  , 
,* - Normativul PI3511999 aprobat prin ORDINUL nr.85/N/1999 al M.L.P.A. I .  CUPIIIIL~I IU 

.? cosfirientil de uzura fizica normala fa mijloacele fixe din grupa 1 ,,constructiiM ; 
- Fislevetil imobilului in cauza intocmit de I.P. Carpati in 1983 si d s  S.P.C.i!.A.L.RAION I.V.STALII 

in 1959 . 
La elaborarea raportului de evaluare au fost utilizate datele gi iniormatiiie obtinute din inspec 
direct5 a proprietitii imobiliare, din partea partiior in proces prezente si din studiul pietei imobiliar~ 
Scopul evaluirii este estimarea valorii de piata a imobilului revendicat cornpus 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 pe o suprafata de teren de 

520,OO mp situat in Bucuregti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 . 

Prezenta evaluare este fiicut5 datorita dispozitiilor instantei judecatoresti, prin "lncheierea 

sedinta publica" din 13.05.2002, estimandu-se pentru proprietatea analizats valoarea de piat5 p 

analiza pietei imobiliare si luand in calcul cea mai buna utilizare a proprietgtii imobiliare 

In conformitate cu standardul international de evaluare IVS - 1 "valoarea de piat5 este mgrim 

estimats pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii, Tntre un vanzitor hotsfst $i 

cumparator hotgrat, intr-o tranzactie echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare partc 

actionat in cunogtinta de cauzZi, prudent gi fsra constrangerin. - .  
ESTIMAREA COSTULUI DE RECONSTRUCTIE SAU DE ~NLOCUIRE A c ~ D I R I I  

Estimarea valorii de piata prin metoda costului se bazeazi pe comparatia costului 

construire a unei prsprietsti cu valoarea unai propriet3ti existente. Metoda reflectii faptul 

particlpantii pe piat3 recur-mss o re!atis Tntre valoare $i cost. 

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitutiei, care arata c3 nici 

cumpZir5tor prudent nu va plati pentru o proprietate imobiliar5 deciit costul necesar pentru a obti 

imediat un teren $i a construi o cladire cu utilitati si atractivitati sirnilare. 

Valoarea proprietatilor imobiliare vechi este estimats prin comparatie cu o proprietate noug, optin 

Metoda de calcul a valorii actuale de circulatie ( de piata ) a constructiei are la baza stabilirea vall 

1 : de inlocuire in IeiImpAd a constructiei prin similitudine cu una cuprinsa in Cataloagele pen 
reevaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe elaborate 

I 

Comisia Centrala pentru lnventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobate in 1964, 
valabilitate de la 01.01.1965 si a gradului de uzura pe baza Normativului P13511999 aprobat F 
ORDINUL nr.85lN11999 a1 M.L.P.A.T., urmata de aplicarea indicilor de actualizare in domer 

1 constructiilor care au fost avizati de Consiliul tehnico-stiintific al M.L.P.T.L. la nivelul datei 
I .  31.03.2002~si~adusi~de catre consilierii C.E.T.-R, in urma avizarii nr. 6272122.05.2002, la nivt 

datei 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 concluziile expert~~lui tehnic privind caracteristicile tehnice si elementele 
individualizare in zona ale imobil~rlui aflat in litigiu sunt : 



-constructia cu destinatia de locu~nra a I U ~ L  ~ ~ ~ I I L U ~  # , ,  p .  

?; 
i 

1935. are subsol, parter, etaj 1 si etaj 2, avand structura de rezistenta d ~ n  zlaarre ~ U I L ~ I I ~ U  

caramida, fundatii din beton: piansee dir! beton si acupeis sarpanta cu invelitoare din tabla zincat; 
-desi partile au luaf chinostinla ca instankt a dispus efe~i:uarez unei expertize tehnic 
judiciare ce are ca obiectiv sa stabileasca valoarea de cisculatie ( 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 docurnentatia 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 acestt 
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 18.01.1995 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 a1 
desfasurata totala ce va fi luata in considerare la evaluare compusa din urmatoarele 2 
desfasurate, conform Fiselor Tehnice si Planselor imobilului realizate in 1959 si 1960 1 

S.P.C./I.A.L.RAION 1.V.STALIN : 
- arie desfasurata subsol Iocuibil : 226,50 mp si inaltimea medie masurata de la cota fete; 
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 rnasurata 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 etajului 1 pana la cota superioara a fetei pardoselii etajului 2 de 3,60m+0,50m=4,1 Om: 

- arie desfasurata etaj 2 : 265,40 mp inaltimea medie masurata de la coia ietei superioare a . - p:.:::,zselii ~ . t z iu fn i  2 !:??a !a ccta s ~ p ~ r ! c ~ i ~  a p!anset.rlui pest@ et?.ic! 2 ?e ?_,55m+0~25m=2,80!n 
Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considerar6 la evaluare. este de ( 226.50 
278,70 + 286,30 + 265,40 ) mp = I .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 minist1 
administratie regionala sau raionala, intreprindere si alte unitati productive, unitate neproducth 
banca, tribunal ( structura din zidarie portanta ) " descrisa in Fisa nr. 8 A din Catalogul nr. 1 
pentru reevaiuare cladirilor de locuit si administrative elaborat de Comisia Centrala pen 
lnventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe in anul 1964 cu valabilitate de la 01 .O1 .I965 . 
Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considerare la evaluare este de 1.056,90 my 

i 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 rnedie a etajului de 4 m, dotata 

. , .  ~. 
instalatii electrice, sanitare si incalzire centrala, cu toate lucrarile de finisaj necesare de ni. 

..il... .;!. . . : superior respectiv tencuieli interioare. gletuite, zugrave!i..lnterioare 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, I 

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 marrnura, tencu 
exterioare din piatra artificiala, terasit sau similare, placaje, profilaturi si compozitii structurale p 
finisarea fatadei principale, trepte exterioare de piatra iar cele interioare ( scara principala ) placi 
cu rr~armura din C a t a l ~ g ~ l  nr. 124 pentru reevaluare cladirilor de locuit si administrative este 
1.190 leilmp arie desfasurata . 



Alte caracteristici ale cladirii impun ca aceasta valoare ue 1 1  IIW,,, -- . . -  

p!jrlct[~l~i e diii Fisa nr. 8 A de urniatorii termeni de c~rectie : 
- psntr.9 ir?aliir?-lea medie $2 3,35 In a subs~liilui afere~ta supi-afelei desfasurate de 226,5 mp, ma 

mica de 4,00 m cat s-a luat in considerare : valoarea de inlocuire aferenta subsolului Se inmtllte: 
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 inmul!es 
cu coeficientul de corectie de 1,05 ; 

- pentru inaltimea medie de 4 , IOm 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 desfas~~rate de 2654 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 Imp Ad ; 
- pentru instalatia electrica de iluminat fluorecent : se adauga 42 leiimp Ad 
- se adauga 24 leilmp Ad pentru echipamentul centralei termice proprii ce functioneaza cu 

combustibil gazos; 
- se adauga 29 Ieilmp Ad constructie pentru rulouri ; 
- se adauga 440001eilintreaga 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)mpAdxO,94+278,7mpAdxl,05+286,3mpAd~~ ,01]+4 
0001ei==1.290lei/mpAdxl.044,19rnpAd+44.0001ei=1.391.005 lei 
Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientui de corectie pentru uzura in timp 
constructiei. 
Deaarece nu se cunoaste exact vechimea constructiei , expertul tehnic juciiciar, in urma anali' 
z ~ i L L ~ ~ ~ G i  r2!:is ii-kls;~,;.;k2 .- - - - .-.- r r b [  

- u  +.; it,;-n, cc-,fomi N!ri-;zti!/cii;i P 7 25;i 299, ~ p r c b a t  (-JT1.!;!'.s 
nr.85INi1999 al M.L.P.A.T. a stabilit~gradui de uriura real al iiecarui subansamblu al cladirii, pe br 
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 pondt 
de 87% si o uzura reala de 20% iar instalatiile electrice+sanitare+de incalzire centrala au o pondc 
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 a1 constructiei in cauza, corectat cu coeficientul de corectie pentru uzura in timr 
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 aferc 
perioadei 01-.01:19653-b01.08.2002 care arevaloarea5e:1-l2~.581,745x1,012x1,005=12.796,39 
Astfel, pretul tehnic corectat si actualizat al constructiei avand caracteristicile aratate mai sus estc 

1.103.762 lei x 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 transforrnata 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: 



cladirilor de locuit si adrn ln~s~ra~t~c ,,,,,._ 
1; Reevaluarea Fondurilor Fixe in anul 1964 cu valabilitate de la 01 . U I  . I Y V J  . 

Valoarea de inlocuire in leitrnp arie desfasurata penti-u G constructie similara cu cea descrisa 
aceasta fisa adica este o cladire parter cu str.uctura partar:ia din peietii Sir! zidarie tie cararnida, es 
inchisa cu pereti exteriori pe toate laturile, are acoperis terasa, este complet terminata clJ lucrari c 
finisaj inferior si cu instalatiile electrice delimitate este de 535 lei/mpAd+ 12 IeitmpAd pentru acoper 
terasa = 547 lei/mpAd . 
Valoarea de inlocuire la 01 .01.1965 este : 40,20 mpAd x 547 IeilmpAd = 21.989 lei 
Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientul de coreciie pentru uzura in timp 
constructiei care este de 90% si devine : 21.989 lei x 90% = 19.790 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 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 at constructiei avand caracteristicile aratate mai sus este 

19.790 lei x 8.243,15 = 163.1 31.939 lei, echivalentul a 4.868 USD 
Calculul valorii de circulatie( de piata ) a terenului aferent irnobilului. 
Acest lucru se va realiza aplicand metoda comparatiei prin bonitare prezentata de CORPl 

EXPERTILOR TEHNlCl din ROMANIA in Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNIC 

*1 

Metoda se bazeazg pe utilizarea urmgtoarei relatii de calcul: 

VUT = Kx(A+S+G+T+E+TftD+B+R+C+V+P)~MxFxGsxHxG,,xC,xUxZ, unde: 
. . 

VUT = valoarea unitarg a terenului (leilmp); 

K = coeficient de actualizare a ?~alorii de baz2 in functie de variatia cursului de schi 

i~terbc;l?r,ar cornltnicat de RNR: 

K = cursul BNR la data evaluikii/USD (09.09.2002) - 33.1 14 - = 4,3 - - -  - 

7.700 lei/USD (04.12.1997) 7.700 

A = valoarea de bazg a terenului (in valori valabile la data aparitiei Hotarkii 

218104.12.1997 a Consiliului General a1 Municipiului Bucuregti) In funcjie de categoria localitiit 

de zona din care face parte terenul in  cadrul localitgjii. 

Astfel, aviind i n  vedere c2 terenul se aflg amplasat in  zona 0, A = 438.000 leilmp. 
I 

I Corectii procentuale aplicate la valoarea de baza A : 

S = instalatii sanitare 16,7%xA 

G = gaze 16,7%xA 

- T= terrnoficare - - . _  - >  . 

E = electricitate 

Tf = telefon 3,4%xA 

D = tipul de drum la care are acces terenul 16,7%xA 

B = dimensiuni, forme, orientare 1 O%xA 

R = restrictii de folosire O%xA 
C = suprafala adecvatg in cadrul urban 1 O%xA 



P = polilare OOhxA 
- ------ 

Total S+G+T+E+Tf+D+B+fi+C+V+P = l16,9°io x A= 5 12.022 leiln~p 

Coeficienti aplicati: 

M = ponderea suprafetei terenului constr-uibil 1 ,OO 

F = naiura terenului 

G, = gradul seismic a1 zonei 
~. 

H = regirnul de in5ltime construibil 1,40 

Go =starea terenului 1 ,00 

C, = coeficient de respingere 0,90 

U = utilizarea terenului 1,75 

Z = coeficient de zona 6,OO 

Total MxFxG,xHxG,xC~XUXZ = 12,7 

- ., inlocuindu-se in relatia de calcul, se obtine: 

VUT = 4,3 x (438.000+512.022)lei/mpx12,7= 51.880.701 leitmp, echivalentul a 1.548 USDImp 

Valoare teren: 
. - .  

Vt = 51.880.701lei/rnpx520mp = 26.977.964.520 lei, echivalentul a 805.000 USD 

\Ja!oarea actuala de circulatie ( de piata ) a imobilului se determina aplicznd la valoarea tehn 
, . . .. 

cl~iLlar,2bL~ II-,C;,C~~ ;,- :-,2:~:522j:+[.5 Z T P ~  f r.r3rstr1lstiei, recvnoscuti si anlicati in piata imobilicc 
ale caror valori se regasesc in Buletinele documentare-EXPERT TEHNICA" editaie as C G ~  
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 zc 

ultracentrala 00, langa hotelul Athene Palace, actualul Hilton, ~Gtrasistematizata 
ultradotata din punct de vedere social-urban (unitati comerciale, de prestari serv 
institutii financiare, institutii sanitare, de invatamant, teatre, cinematografe, insti 

I administrative, publice, i~oteluri, 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 amenajata ca 0 0 
de verdeata, irnobilul constand si in 520,OO mp teren si pentru atractia pe care o exel 

CL ,.-- . . - imobilul datorita faptului ca reprezinta o amintire a fostului regim comunist, in irr 
locuind 0 lungs perioada Nicu Ceausesw -. . 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 : -1 0% 

Totalul indicilor de individualizare a constructiei conduce la o valoare pozitiva a coeficientulv 
c~rectie de : + 190%. 
Valoarea actuala de circulatie ( de piata ) a constructiei de locuit si constructiilor anexe 
(garajul si spalatoria) revendicate este deci de : 
(14.124.169.01 9 lei + 163.131.939 lei )x 1.9 = 27.145.871.820 lei, echivalentul a 810.01 0 USD 

7 



1 .Vaioarea actuala de circulatie (de piata) a imobilului revendicat din Bucuresti, str. George Erie$ 
nr. 2-4, sector 1 compus din constructie cu destlnatia de Iocuinta avand subsol, parter, etaj 1 s 
etaj 2 cu suprafata totala desfasurata de ( 226,50 + 278,70 + 286,30 + 26540 )mp = 1.056,90 
impreuna cu alte doua constructii anexe parter, una cu destinatia de garaj, alta cu destinatia dc 
spalatorie, cu suprafata totala desfasurata de 40.20 mp si o eurte, restul de teren neocupat de 
constructii din suprafata totala de teren de 520,OO mp, impreuna cu tot acest teren este de : 

27.145.871.820 lei.eZ6.977.964.520 lei=54.123.836.340 lei, echivalentu~~,fl~,Ol-QUSD 
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. 

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

MUgAT V~OREL 
eXq.rt tehnic j u a r  

wolafitotos c o n s ~ i  
lw!timsfle nr. 4c,s7mi.08.2000 

BUCURESTI 
10.09.2002 



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. 262612002 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 I 3,5299 lei/euro = 2.294.333 Euro 

V = 2.294.333 Euro 

Ing. E. 
\ 



Indicii de actualizare ~returi INS 



R O M A N E A  
~NALTA CURTE DE CASATlE Eji JUSTlrlE 

SECTlA CIVIL& SI DE PROPRiETAbE LMTELECTUALX 

Dosar nr. 351 14/2/2005 

C E R T I F I C A T  

Se certifica prin prezentul ca aceasta instanta a 
pronuntat decizia nr.6912 din 12 septernbrie 2886 in 
dosarui nr.35114/2/2005 aviind urmatorul continut: 

,,Respinge recursul declarat de Societatea Civila Uniter 
iimpotriva deciziei nr.77 A din 23 februarie 2006 a Cucii de 
Apel Bucuregti sectia a Ill-a civil& 

Admite recuisul declarat de Ministerul Culturii $i 
Cultelor impotriva aceleiagi decizii pe care o rnodificg in 
sensul ca obliga apelantul Ministerul Culturii qi Cultelor la 
plata surriei de 14.800 RON &#re FniimatuI Marian Dorel. 

Mentine celelalte dispozitii ale deciziei. 
Oblige recurentii la plata kumei de 3.500 RON cheltuieli 

de judecata, in  recurs catre intimatul Marian Dorel." 
Irevocabila. 
Se eli bereaza prezentul certificat la cererea petentului 

Marian Do re1 prin avocat, anulandu-se taxa judiciara de 
timbru in valoare de 8.000 lei $i timbrul judiciar de 1.500 lei, 

, - 
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Pe rol pronuntarea asupra contestatjei forrnulatZ de M&&AN 
DOREL Am contradictoriu cu intimatul MINISTERUL CULTURII SI 
CULTELOR. 

Dezbaterile asupra - fondului ~i sus$nerile orale ale partilor au 

avut loc in ~edinta public5 de la 25.02.2004, fiind consemnate ?n -.. 

incheierea de ~ed in t l  de aceea data ,ce face parte integranta din prezenta 
hotsrgre, c k d  Tribunalul, pentru a da posibilitatea p i rgor  sd depuna la 
dosar coi~cluzii scrise, a a m h a t  pronuntarea succesiv la 3.03.2004 gi la 
10.03.2004 c h d  a hotiir2t urm5toarele : 

prin cererea jnregistrat;i la 2 0ct.2003 contestatorul MAJXlA* 

DOREL a chemat in judecata pe pbr2tii intimatii MINISTERUL 
CULTURII SI CULTELOR , STATUL ROMAN PRIN MINISTERUL 
FINANTELOR, PRlMARlA MUNICIPIULUI BUCURESTI, 
MINISTERUL INDUSTRIEI SI RESURSELOR RA - ADMINISTRATIA 
PATNMONIULUI SI PROTOCOLULUI DE STAT SI SC UNITER, 
solicitbd instantei ca prin hotzrbrea ce va pronunta s% dispunl anularea 
Deciziei de respingere a notificarii nr. 5355/ RT din 29 august 2003 emis5 
de Ministerul Cularii ~i Cultelor, obligarea pPr2tilor intimati de a-i lass 
in deplini proprietate 8i posesie imobilul situat in Bucuregti, str. George 
Eneqcu nr.2-4 sector 1 (fostii Alexandru Lahovari nr.4) format din 
constmcfie cu destinatie de locuintii compusa din subsol, parter,etaj , 
mansard& 1 garaj , o sp2l;itorie gi teren & suprafat5 de 520 m.p. precurn 
$i bunurile imobile existente in imobil, ca efect a constatarii valabilitZ$ 



n 
A p n l ' L  Lr ;.einirerupic 2 dreph2!ui sau de proprietaie ill L ~ L ~ L C  de m ~ $ t e ~ i t , ~ F $  !.: . , , G I  - . - :.;. 3 

p ~ r j n ~ i ~ o r  ssi $1 in nume propri~i s u p r a  A 

imobi!ui~li k ~ ' S C ~ I Q ~  si A C+P[:$S: , . -  .+= 
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2 consiatgrii nulitatii masurii de inscriere i; imobik:ui pe list2 ~ u ~ u X & T  %a 
. i . s  .. 
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:$ .l 

nationalizate prin Decretul92/1950. +,--& %paey -- -21 
>%V i-7 

Avgnd in vedere c5 prezenta contestatie a fast htemeiat% in d ~ p t +  

pe dispoz. art. 24 din Lg.1012001, la termenul din 27 oct. 2003 instants a 
admis exceptia lipsei calitatii procesual pasive invocata din oficiu, 
dispundnd scoaterea din cauzz a intimatelor plrgte Ministerul Pinantelor 
,PTimZria Bucuregti, Ministerul Industriilor si Resurselor , RA-APPS ~i 
SC UNITER ,decizia atacata fiind emis5 de . Ministerul Culturii $i 
Cultelor -p$r$ta intimat5 care a fost mentinut5 ?II cauzii %I aceastz 

calitate,ea fiind demiitoarea imobilului in litigiu. 
De asemenea ,la termenul din 16 febr. 2004 instaqa a luat act de 

renuntarea contestatorului la judecarea capatului de cerere privind 
. . 

obligarea psrltei-intimate la restituirea bunurilor imobile aflate k 
imobil. 

In dovedirea contestagei, petentul a depus la dosar decizia 
contestata, precum 8i un set de acte in sustinerea atst a calitgtii sale 

procesuale ciit 5i a situatiei juridice a imobilului ?n discutie ,intimatele 
pbrbte depuniind la riindul lor la dosar int2mpin5ri in cuprinsul cgrora 
au solicitat respingerea cererii contestatorului . 

Examinlnd ansamblul probelor administrate in cauz5, tribunalul 
urmeazii a constata c5 prin decizia nr. 5355129 august 2003 emis5 de 
Ministerul Culturii ~i Cultelor a fost respinsii notificarea formulatii de 
petentul MARIAN DOREL prin care acesta solicita restituirea in naturl 
a imobilului situat *u Bucure~ti,str. George Enescu nr.2-4 sector i(fost2 

A1exandru Lahovari nr.4) retinhdu-se c5 acesta nu are cafitatea de 
persoana indreptatitg la restituire En sensul art. 3 5i 4 din ig, 10/2001, 
preluarea imobilului nu S-a fgcut abuziv,nu s-a dovedit drephl de 
proprietate cu privire la imobi1,nu a fast doveditg calitatea de mogtenitor 
a petentului gi nu s-a . respectat . -  de catre acesta sarcina probei sensu~ 
Prevgzut de art.2169 cod civil. 

, Cu actele depuse la dosar de contestator acesta a facut dovada cB 
imobilul in discufie a apartinut initial pgrintilor siii PASCAL MARIAN 
$i ANA fiind dobhdit  de acegtia prin actul definitiv de adjudecare 

nr.8993126 iunie 1933 act transcris la Grefa Fost-tdsi Tribunal Ilfov - 
SecPa Nota:iat (filele 5-13). Prin acvii dc partaj voluiitar autentificat ds 
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duvedit5 cu certificatui de mogtenitor de calitate nr.220/30 iunie 1998 
aflat !a fi!a 73 din dosar, falitate atest&& gi de acte2e de stme civil5 &ate 
!a filere 74-77,71 5i 72. 

Codorm adresei eliberatii de SC H E R A S T ~ U  NOTCD SL4 afatZ 
la fila 79 din dosar rezulta c5 prin decretul 9211950 ht reg  imobilul 
iitigiu a f osi nationalizat pe numele pgririn$!or cont esiatorului, 
irnprejurare dovedits zi cu anexa la decrehl de nafionalizare aflata ia 
fi1.a SO din care rezultii cii la pozi$a 4580 au fost nationalizate 8 
apartarnerLte aparthgnd numiglor MARIAN PASCAL gi ANA situate 
in sir. Lahovari nr.4, degi prin actul de partaj voluntar mai sus 
mentionat, parteml imobiiului constituia proprietatea exclusiv2 a 
contestatorultri. 

Cu privire la aceasfa parte din imobiI, instanta apreciazd cZ statul 
nu .$-a cunstituit un t-itlu valabil , deoarece pe de -o pxte nu S-a 
respectat identitatea intre persoana mentionat5 CLI proprietar in Esta 
xtexs la decret si adev5ratuI proprietar la data nationaliziirii, iar pe de 
a!t& parte nu s-au respectat nici prevederile art.1 , pct.1-5 ~i art.11 din 
~ec ie tu l  92/1950 btmcPt aga cum rezultg dir? actele depuse la dosar 

. (Certificatulul de absolvire a FacultZtii Politelmice Bucuregii - fila 78) 
contestatorul f5cea parte din categ~riile de persoaiie exceptate de la 
nalionaLizare fiind inginer chimist, deci ,intelectual profesionisr k 
e,uprimarea decretului de nafionalizare. 

I* ce privegte partea de imobil proprietatea p 5 ~ ~ g l c r  
contestatondui MARIAN PASCAL si ANA , instants urmeaze a 

corsfzk r ~iiil p-evwa ,-- acesteia .- - ___  trecerea _ . . k proprietatea statului a fost 
ficutg cu incalcarea prevederilor Decreblui 92/1950, inhucgt cu actele 

d.upu$e la dosar s-a f2cut dovada c i  tatjl contestatorului era mic 
meserias, lucriind ca v2fizZtor intr-0 pzfcmerie (file12 87-89) ac-asia 
doar ~ 2 n d  ?n aanul 1945 ktruciit la data nationdiziirii era pei~sionar, iar 

A 

v . A  

~~l~~~ c~ntestat~ruiui era casl-icz ( n e n ~ z n e  fscuta 9: m 3Cf-2! de pariaj 
- 
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aces12 coi-tdiiii .;raeaza csnsrata c2 aspsctele privind 

_ ( a , -  .. i?edovedirea de &rre contestator cai;ia@l sale de mo$tenltorr a 
" drep&lui de proprietaie asuyra imo$iluiui $i 3 preldarl1 ac"srdia in mod 

abuziv de ,-atre statf ax fosi &  nod netemeinic repnuie prin decizia 
atacatg ,nedovedirea d repdu i  de proprietate fiind 3-1 mod g*e$it 

I *  

apreciata atdt yrin decizia atacat5, clt gi prin intdmpinarea depusg 12 
1-.L:,: 

dosar de Ministerul Culturii ~i Cuitelor prin prima solurlcl de 

respingere ca inadmisibi15 a actiunii in revendicare formulatg de 

contestator ce a facut obiectul dosarului nr.262612002 a Tribunalului 
Bucuregti - Secfia a V a Civilg. 

cu privire la acest din urma aspect este de ol~servat faptul ca 

intimata plr$t5 nu a $.nut seama cs actiunea contestatomlui ce a f k u t  
obiectul dosarului de revendicare nr.262612002 a fast sol~~tionata pe tale 
de excepfie, far2 a se intra ?n cercetarea fondului, respingerea ei ca 
inadmisibi15, datorkdu-se tocmai Emprejurdrii c5 dupd apari9a 
Lg.l0/2001 contestatorul formulase pe calea dreptului comun o astfel de 
actiune in revendicare actiune inadmisibilii in  raport de ~revederile 

speciale ale Lg.10/2001. 
Acesta este de altfel 9i motivul pentru care %I prezent judecarea 

apelului declarat de parti Empotriva sentintei de mai sus este 
suspendat5. 

Nu poate fi re$nuM nici susfinerea parltei ?n sensul c5 intrucst 
prin decizia civil5 nr.257/12 mai 2000 a CAB- Secga a IV a r5mas8 
irevocabila prin dec. civ. nr.138116 martie 2001 a CSJ s-a stabilit c5 
~otf iv i t  arts1 din H.G. nr.72011992 imobilul in litigiu este proprietatea 
Statului 5i a fast trecut in  administrarea Ministerului Culturii ~i Cultelor 
in vederea atribuirii 1 ~ 1  p e n t r ~  sediu Uniunii Teatrale din RomSrda 
care fiind * institutie public& sediul acesteia face par& in prezent din 

public StaM~li  intrhd sub incidenta dispoz. art.16 din 
Lg.'0/2001, ktrucl t  pe de-o parfe pprh deciziile mai sus amintite , 
instantele nu au malizat in nici LUI fel titlul de proprietate al Statului cu 
privire la imobil, ci dear calitatea procesuala a pgrtilor-chemate 
judecat& stabilind ca Statui este cel care are calitate procesuala in 
procesul de revendicare formulat de contestator in "osarul gr. 269311999 
i" T r i ~ u ~ a I ~ ! ~ i  Bucure~ti - Sectis. a 111 3 cjx,~dg, i2r n p  de alts parte arignd 

r- 



- ~ -  -. A - - -  
,-: .- -,. - ? . . . .  . -~-. : , ,&,- si 3 * rireT.re,+ .*' c;Lprinse _ 1 2  p-.77rr-?.e;e >y~etoz~.5~,3gicf 29ficare 

- ----;,,..x . L 

: d L i i ; ~ a !  L r- _/ -Lg.lG/'gCil , - nr..~~~/20~3-~3~s~arit2 zpreciaza ca socl?ratea care 
1 

atups. - In p~pz.ent iIx&ilul inti-gllesie ~ h r a ~ t ~ ~ e : ~  - - * - 7  Li: L~stit-~ltii de 
" I - 7 .  . A V 8 .  . .. . A lnreres priSllc ne2x;stand f_rilposibififate 2 ~ ~ ~ f ~ ~ : i  activligfii el 1nir-r~ 

alt spatiu de:inut legal de iniimata p2r2t5, ~i nlci criteriui siix5rii 
imobiiului ?n zona respectivii nefiincl esenfial pentru buna desfQurare 
a activitgtii respectivei societsfi. 

De altfel, in situat;a 3h care intimata ar fi  apreciat c5 imobilul in 
discxge s-ar hcadra ?n prevederile art.16 din Lg.10/2001 - nefiind supus 
restituirii in natur;, decizia de respingere a notificirii astfel cum a fost 
emiss, ar fi cuprins in motivarea ei 5i acest aspect pe lhg i i  cele mai sus 
ar5taie. 

Pentru toate aceste considerente , tribunalul apreciind ca 
* 
rntemeiat; contestafia formulati de petent, conf.art. 24 al.7 din 
1,0.10/2001 o va admite, dispuniind anularea deciziei de respingere a - . 

notificiirii emis5 de intimata psriitii sub nr.5355/AT- 29 august 2003 si 
restituirea Am natur; a imobilului c5tre contestator, obl igkd intimata s i  
lase acestuia in deplinl proprietate ~i posesie, liber de orice sarcini 

A imobilul m litigiu, compus din constructie ( subsol, 
parter,etaj,mansardH, un garaj cu o spiilstorie ) ~i teren in suprafat2 de 
520 m.p. astfel cum a fost identificat prin raportul de expertizii judiciarz 
efectuat de expert Stamatescu Carmen -?n dosaml 2626/2002 a 
Tribunalului Bucuregti - Secfia a V a civil5 (fila 19 dosar). 

PENTRU ACESTE MOTIVE 

IN NUMELE LEGII 

Admite contestatia precizati formulati de MARIAN DOREL -cu 
dorniciliul ales la avocat Silvestru Ioan - str. Hristo Botev nr.8, ap.13, 
sector 3-Bucureg~ k c a n t r ~ ~ r i u  cu intimatul MINiSTERUL 
CULTURII SI CULTELOR- Bucureati, Piata Presei Libe- A e nr.1 sector 1. 

Anuleaz2 decizia de respingere a notificiirii emis2 de pSr2ta 
MINISTERUL CULTURm SI CULTELOR sub nr.5355/RT din 29 august 
2003. 



,- n 

.,-es3rge knescu ilr. 2-4 sector 1, co-rl.lpus din construc-ie y ( < si;bsal,par-ter,. 
? u ,  etaj, nansard5 un garaj ~i .= spiilZtcrie) ~i ieren in s'iip~aiara ae 520 m.p. 

ObligZ p2r2ta de a lisa irnobiiul in deplinz proprietaie A 5i posesii., 

Cu ape!. 
Pronunfatii ?n gedinf2 public2 azi 10.03.2004 



FJ$A BlJNTJLUI IMOBIL 

Jutlclul MIJNICIPIOL BIJCIJRI~$'TI 
Tcl-itorill1 ;~dmi~liatrcltiv Sector I 
Cotl Sf IZCI'I'A 179 14 1 
C.hd ill trnvilli~~/exf ritvi11111 2 

Strada George enescu nr. 2-4, sector I, Bucuregti 
Serliune ~ ~ l ~ d n o ~ ~ i e ~ ~ c l a t ~ i - ; ~  SC'. I , i O O  I 2  < '  2 
Nr. Sector c1itlastrnl 
Nr. Catlastrill a1 bunului imol,il_ ~ ? ~ ~ ' ' ~ f _ . ~ , ~  
Nr. Carte f'unciari _ _  ~. . ~ ~ 

1 2 S , 6 

--, 

TOTAL 

Do~~llcUlu/Ssdlu Cotl nu~ncric 'rlpul actulid de proprletntc, I I ~ .  ?ji data Cod glupP 
+', 

Nui~iell)rnuiair propricatnr pruprletar perso~~nl/Cocl SIRLIES h1registr5riUeliberfiril 
- 

2 3 

Pvol)rietnr: - HotArSrea de Guvern 
990102.12.1999; 579.00 

.. .. - Protocol dill 15.12.1999; ---. ---- 
- Proces verbal de predare- 

primire nr. 429 1/22.12.1999. 
\ 





PIJAN DE SITUXTIE (RELEVEU) IMOBIL 
-PAIITER- 

SCARA 1: 100 

M U N ~ C I P ~  BUCURESTI 
Teritoriul adm. SECTOR 1 
Cod SIRUTA 179 141 - 

Ad~esa. 
Str. George Enescu nr. 2-4 

Nr. cadastral a1 bumfuj imobil ' 
'z' 

Xbmere $i prenumele proprietarului 
STATUL ROMAN 
Administrator 

h'finiste~l Culturli 
& folosinta 

Cnh i iTea t r a l e  din Ro-a UNIT 
Str. GeorgeTnescu nr 2-4, sed 1 

., .- 

,, - . . 
, .. ' -, , ---I 
.. , - +,:- ::-;A \ J, 

Xurnele ~i prenurnele 
Sernnstura $i Stampila 

1 CAhFBA 
8 1 DEBARA 
9 1 BAIE 
10 
11 

- 12 
13 

i .  L 

Data ' l c . ~ ~ ~ . :  : 

17,22 
0,85 
6,69 

HOL 

Cb-gI tA  
VESTIBUL 
HOL - 

6,98 
18,66 

- -  5,38 
3.82 

- 1,26 
5,7f 
11,43 

Z . 18J3 -~ - ~~ 

187.45 I 
6.30 
6.68 

.zooXi 

14 
15 
16 
17 

HOL. 
CAS.4- SCARIr 
CAS4 SCAM1 
C A h F - - .  . _ . .  . - - 

TOTAL SUPRA-YATA UTILA 
18 1 BALCON 
19 / BALCON 

TOTALST-RAFATA 



PLAN DE SITUATIE (RELEVEU) mIOBIL 
-ETAJ 1; 

SCARA 1: 100 

MUNICIPIUL BUCURESTI 
Teritoriul adm. SECTOR 1 
Cod SIRUTA 179 1 4 1  
Adresa: 
Str, George Enescu nr. 2-4 

Nr. cadastrai a1 bunului imobil 

Ntrniele ji prenymele proprietarull 
ST ATUL ROM.4N 
Administrator 
Ministerul Culturii 
in folosinia 
U&i T.afi.de din RombniaUNIT 
Str. Gzorgc Enescu nr. 2-1, scct.. 1 







; '7 
M U N ~ C I P I U L  BUCUREST~ 
Teritoriul adm. SECTOR 1 j 1 , F. 

, . . ,, LC.6 Cod SLRUTA 179 141 , ' ~ : i . ~ i ~ t . ~ , - ~ z  Administrator 
Adresa: , ;-hi ,.... ,. . #@$LA -.-....'- MINISTERUL CULTURII 
Str. George Enescu nr. 2-4 i n  folosinta 

-. 1 Uniunii Teatrale din RorGnia W l T E R  
A; 2. ? 8, 

NT. cadastral al bunului imobil c .'.+ f .  . .  . . .. Str.George Enescu nr. 2-4, sect. 1 

INVENTAR DE COORDONATE 
C ALCULUL ANALITJC ALSUPRAFETEJ TOT ALE 

1 Nr. X Y 

Numele ~i prenurnele executantuIui 
C---XA. .-a -. -.---. 1- 

, , 



Imobil strada Georges 



-- - -  -~ --- .-- --. 
TRIBUNALLIL tJULUKcd I I 

SECTIA a V-a ClV!LA St DE CONTENClCS ADMINISTWTIV 
, 

-*,,A ,,-.*A,-. DOSAR nr.  ~ T ) L O I L C I U L  
... 

. ,., ..-.. ...... . , TERMEN-...J,L@&ZC)02 . . 
, Ti',--" ---<, 

\ .  . 
. . . .  I 3  

.- . 
, . 

MUSAT VIOREL. de profesie inginer constructor, expert tehnic judiciar afl; 
. . Cantabile si Tehnice Judiciare din cadrul Tribunalului Bucur 

............. 
civile si industriale, am fost numit de catre lnstanta Tribunal 
de contencis adrninistrativ in "lncheierea de sedinta publica" 

10.06.2002, in dosarul civil nr. 262612002 pentru a efectua o expertiza tehnica judiciara si va a 
la cunostinta urmatoarele : 
CAPITOLUL I. PARTILE IN PROCES. 
Reclamant : 
- MARIAN DOREL, cu domiciliul in Franta, 14 rue ~ i ~ n e t ' ,  75016 Paris si cu domiciliul ales la 

avocat Silvestru loan, str. Hristo Botev, nr. 8, apartament 13, sector 3, Bucuresti ; 
Parati : 
- CONSILIUL GENERAL AL MUNlClPlULUl BUCURESTI, cu sediul in Bucuresti, bdul  Regina 

Elisabeta, nr. 47, sector 5 ; 
- MlNlSTERUL INDUSTRIILOR SI RESURSELOR, cu sediul in Bucuresti, Calea Victoriei, nr. 15. 
sector I ; 

- MlNlSTERUL CULTURll SI CULTELOR, cu sediul in Bucuresti, Piata Presei Libere, nr. 1, sect( 
- MlNlSTERUL FINANTELOR PUBLICE, cu sediul in Bucuresti, str. Apolodor, nr. 17, s6ctor 5 ; 
- R.A.A.P.P.S., cu sediul in Bucuresti, str. Moliere, nr. 2-4, sector 1 ;. 
- UMITER, cu sediul in Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 . 
CAPITOLUL I I .  OSIECTUL DOSARULUI. 

r .  " - - -. ,-.-,-. L- ' dujGicizi L ~ : , = L ~  ifi r ~ y ~ ~ . ~ i ~ ~ ~ a  i ~ i ~ ~ , ~ ~ ( ~ ( ~ i  ~ifuef !n ~ , ~ ~ ~ ~ ~ ~ i i ,  .$~crze Ecese:~; 3 j. ; 
sector 1 ( fosta strada Alexandru Lahovari, n'r. 4 )-cawesie-format dinii-o corrstiuctie cu destini 
de locuinta, cu subsol, parter, etaj, mansarda, un garaj, o spalatorie si curte, toate pe o suprafata 
teren in total de 520,OO mp . 
CAPITOLUL III. OBIECTIVUL EXPERTIZEI TEHNICE JUDICIARE. 6 

lnstanta Tribunalului Bucuresti, Sectia a V-a civila si de contencios administrativ a admis, la cere 
reclamantului si a dispus prin "lncheierea de sedinta publica" din 13.05.2002 efectuarea u 
expertize tehnice judiciare care sa stabileasca valoarea de circulatie ( de piata ) actuala a imobill 
revendicat . 
CAPITOLUL IV. VERlFlCAREA EXlSTENTEl UNEI ALTE EXPERTIZE TEHNICE JUDlClARl 
APARTAMENTELOR IN CAUZA. 

il . 
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 . 
CAPlTOLLlL V. DESFASURAREA EXPERTIZEI. 

// Pentru efectuarea expertizei tehnice jud iciare, respectiv a cercetarii la fata locului, toate partilt 
proces au fost instiintate de catre subsemnatui cu scrisorile postale recomandate, cu confirmarf 
primire, avand numerele 402, 403, 404, 405, 406, 407 si 408 din 19.08.2002 si convocate pel 
data de joi, 29.08.2002, ora 14 p.m. la adresa imobilului situat in Bucuresti, str. George Enescu, 

- -  - -  --2-4;secttor-l~Aeesfe-seP'~of~cu-imtiintarea- de corwomre pentw-data-& 29.08;2002, ora 14 F 
au fost primite 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 ; 



- - --- 
-paratul RAAPPS pe data & ~ U . U ~ . Z U U L  : 

-paratut /-!NITER pe data d e  20.08.2002 . 
.. . 

F~~ raspuns cor;voca:il 81 82 f i s t  pi-ezenti pen t -~  iskctuarea corceiarii fat23 bclflui in data d e  

29-08.2002, ora 14 p.m.  la adresa imobilului situat in ~ticuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sel 
1 numai reclamantul reprezefitat de avocat Silvestru loan si paratul MCC re~rezentat prin doan 
consilier juridic Grigorcea Adriana . Din pacate paratul UNITER, eel care OcuPa in prezent imot 
in cauza a motivat ca intregul sau personal este plecat, in perbada 29.08.2002-05.09.200~ 
Mangalia, pentru organizarea Galei Tanaruiui Actor si ca atare nu poate avea loc in aceasta perir 
cercetarea ia fata locului, fiind astfel nevoit sa convoc din nou toate pariile in proces cu scrisc 
postale recornandate, 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 as& 
-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 locr 
ir: 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 Grigorc 
Adriana, CGMB reprezentat de domnul ing. Ristoiu Gheorghe, RAAPPS reprezentat- de dom 
Ungureznu Octavian si UNITER reprezentat de doamna consilier juridic Alina Serbanescu, doan 
director Aura Corbeanu si administratorul acestuia, domnul Florin Scarlat . 
Expertul tehnic judiciar .Musat Viorel, cel care in datz 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 judiciz . . .  ., a i&ntiRcat imo&iui z ia t  1ri [itigiu si pa$ile iri procts prez~n";, is-a acfus scestsra !a cznasti 
0 biectivul expertizei tehnice ~udi'cE6 stabifif de iristanla, -a ssfudiat actele doved itoare prezentate : 

I .  

consemnat informatiile date de aceasta si concluziile cercetarilor proprii de specialitate referitoarc 
1 
! 

caracteristicile si starea tehnica a imobilului in cauza 
CAPITOLUL VI. CONTINUTUL EXPER1-IZEI. 
lmobiiiii in litigiu in dosarul 262612002 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 : 

I1 - Acte de proprietate asupra imobilului; 

II , > - Colectia de buletine informative editate cie Corpul Expertilor Tehnici din RomAnia; 

- Colectia de buletine informative si standarde editate de ANEVAR ; 

i l  - Publicatii gi reviste de specialitate precum "Bursa", "Capitaln etc. 

! - Date 9i informatii de la diverse agentii imobiliare qi societsti de constructii ; 

- Cataloagele pentru reevaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace 
fixe,_elaborate-de-Comisia-Centrala+entru nventar-ierea-si Reeva-luarea Fond wilor -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 r 
32/N11995 a1 M.L.P.A.T. ; 

- 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 



- -  ~ 

L-AfJCil L I I V I  I GI 11 I IV I  V.. . 

- Normativul P135/1999 aprobat prin ORDINUL nr.BSIN/,i~u=l at r r r . i . :  .. .. . ~ , 
<, 
-2 

r--af!cie":ii d e  uzii!-a fizicz norm,a\a 12 m,ii!oaceie J fix2 din grzpa ,,ccrst:uctii" ; 

- Reievetii imobilu!iii in cailza intocmit de i . P  Carpati in 1983 si de S.P.C./!.A.I.WlON I.V.STAL 
in 1959 . 

La elaborarea raportului de evaluare au fost utilizate datele si informatiile obtinute din inspe 
direct5 a proprietg!ii imobiliare, din partea partiior in proces prezents si din studiul pietei imobiliai 
Scopul evaiugrii este estimarea valorii de piat5 a imobilului revendicat compus din constructie cu 

destinstia de locuinta avand subsol, parter, etaj 1 si etaj 2, alte doua constructii parter anexe, un; 

cudestinatia de garaj, alta cu destinatia de spalatorie si o curte, toate pe o suprafata de teren d~ 

520,OO mp situat in Bucuregti, str. George Enescu, nr. 2-4, sector 1 . 

Prezenta evaluare este facuts datorita dispozitiilor instantei judecatoresti, prin "lncheierea 

sedinta publica" din 13.05.2002, estimhdu-se pentru proprietatea analizatii valoarea de pis@ 6 

analiza pietei irnobiliare si luand in calcul cea mai buna utilizare a propriet8lii imobiliare . 

In conformitate cu standardul international de evaluare IVS - 1 "valoarea de piafa este miirirr 

estimats pentru care o proprietate ar fi schimbat5 la data evalusrii, intre un vanzgtor hotsrat gi 
I cumpSr5tor hotiiriit, intr-o tranzactie echilibrats, dupe un marketing adecvat, in care fiecare part( 

actionat in cunogtint5 de cauzii, prudent gi fsra constr3ngerin. 

ESTIMAREA COSTULUI DE RECONSTRUCTlE SAU DE ~NLOCUIRE A CGDIRII 
Estimarea valcrii de piat3 prin metoda costului se bareat5 pe comparafia costului 

construire a unei propiietsfi cu valoarea unsi proprietgti existentc. Metoda reflect2 kptul 

, participanfii pe piat5 reccrnosc o-re!a(ielntre valoare gi cost. 
i 

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitutiei, care aratii c5 nici 

1 .  cumpZir5tor prudent nu va plsti pentru o proprietate imobiliarii dec5t costul necesar pentru a obli 

imediat un teren gi a construi o cladire cu utilitiiti gi atractivitsti sirnilare. 

Valoarea proprietstilor imobiliare vechi este estimata prin comparafie cu o proprietate nous, optin 

Metoda de calcul a valorii actuale de circulatie ( de piata ) a constructiei are la baza stabilirea val~ 
de inlocuire in IeiIrnpAd a constructiei prin similitudine cu una cuprinsa in Cataloagele pen 
reevaluarea cladirilor si constructillor speciale din grupele 1 si 2 de mijloace fixe elaborate 
Comisia Centrala pentru lnventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, aprobate in 1964, 
valabilitate de la 01.01.1965 si a gradului de uzura pe baza Normativului PI3511999 aprobat F 
ORDINUL nr.85fNI1999 al M.L.P.A.T., urmata de aplicarea indicilor de actualizare in domer 

'I ;, <" 
constructiilor care au fost avizati de Consiliul tehnico-stiintific al M.L.P.T.L. la nivelul datei 

I 
I 31.03.2002'si'a&s~'de~~&tre- consilierii C.E.T.-R, in urma avizarii nr. 6272122.05.2002, la nivc 

datei 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, 

- 
- - c=am~~a io~ i -  se-- r~gases-c-iirBii IEITnHi?-d ocu me n t i  a i t a t e  de-C5r 

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



- -  
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7935, are subsoi parter, etaj 'i SI etaj 2 avsncr ~ L ~ U L L U I U  - -  
,,,,,,,,, L3in 5,to?, p ~ ~ ~ s ~ ~  din oeror sj a:-pP-S sarcianta cr: k i ~ e ' i ~ ~ ~ r e  dlrl 12uId ~ l l l b u u  

Ca jaTTi ,cj 
61 ' - -l .-.+t; 

-desi partile au cuncstinta ca instants a dispus ~fec:uare& gnei eWeitize tehni' 
judiciare ce are ca obiectiv sa stabiieasca valoarea de circulatie d e  piah ) actuala 

irnobilului revendieat inca din data d e  13.05.2002, deci in urma cu 4 luni, repre~enhr? 
paratilor prezenti la efectuarea expertizei nu au prezentat nimic din documentatia referitoa 
la istoricul tehoic al imobilului in litigiu (daca irnobilul a svferii modifican, transformari, remedie 
extinder1 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 acest 
trebuind sa existe in Cartea Tehnica a Constru~tie~ ce trebuia intocmita, completata si pastr: 
pentru fiecare obiect de constructii de catre investitor sau, dupa caz, de catre proprietar, 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 18.01.1395 publicah in M . 8 ,  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 i 

desfasurate, conform Fiselor Tehnice si Planselor imobilului realizate in 1959 si 1960 
S.P.C./I.A.L.RAION 1.V.STALIN : 
- arie desfasurata subsol locuibil : 226,50 rnp si inaltimea medie masurata de la cota fetei 

(I 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 I de 4,00m+0,50m=4,50rr 

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

- arie desfasurata etaj 2.: 26540 mp inaltimea medle masurata de la c ~ t a  fetei superioare a 
;?-?zsff!i ~kjL!f!f! 2 Fsna la cot3 supsri~si-a a p!?rrsetl!ui peste e ta j~ l  2 jn, 2,5Sri7+0 25m=2,80m 

Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi !uata in considerare la e\!a!uare este de ( 226,5( 
278,70 + 286,30 + 265,40 ) mp = 1.056,90 mp 

I Datorita caracteristicilor sale, intreaga constructie din Bucuresti, str. George Enescu, nr. 2-4, sec 
f 1 poate fi asimilata constructiei denumita "Cladire administrativa reprezentativa pentru minis! 

administratie regonaia sau raionda, int~eprindere 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 
lnventarierea si Reevaluarea Fonduriior Fixe in anul 1964 cu valabilitate de la 01.01.1965 . 

I! 
Aria desfasurata totala a constructiei ce va fi luata in considerare la evaluare este de 1.056,90 m 
Valoarea de inlocuire in leiimp arie desfasurata pentru o constructie similara cu cea descrisa r 
sus, conform Tabelului de la punctul d din Fisa nr. 8 A cu indicatorii valor-ii de inlocuire 
caracteristicile : peret~ portanti din zidarie de caramida, plansee de beton armat, sarpanta din ler 
invelitoare din tigla, cladlre cu parter si 2 etaje, cu inaltimea medie a etajului de 4 m, dotata 
instalatii electrice, sanitare si incalzire centrals, cu toate lucrarile de finisaj necesare de n 
superior respectiv tencuieli interioare= gietuite, zugra~eli~iqterioare - 

a de calitate superioara, calc 
vecchio, vopsitorii speciale, profile si scafe turnate sau trase, lambriuri din lernn sau de marmi 
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 calil 
superioara, dale de mozaic din marmura, rnozaic venetian, gresie sau dale din marmura, tencl 
exterioare din piatra artificiala, terasit sau similare, placaje, profilaturi si compozitii structurale I 
finisarea fatadei principale, trepte exterioare de piatra iar cele interioare ( scara principals ) plac 
cu marrnura din Catalogul nr. 124 pentru reevaluare cladirilor de locuit si administrative este 
1.190 Ieilmp arie desfasurata . 



- - - - - - - - - -- 
Alte caracteristlcr ale claolr 11 i t  I I ~ J , ,  bcr uvuu-.-. . - 
puncfului ; din Fisa nr. 8 P, d e  urrnat~orit i e i m ~ n i  cie corectie : 

r- r , -  

- centry irs;i:i;,ea n?edie 2 2 : ~ s  r_ subsiiu;ci afai lnis supl-iieie! desizsuiare de 226,s Kip, m 
mica d e  4.00 m cat s-a luat in considerare : ~aioarea d e  iniocuiri aferenta subsoluiui se inmulk 
cu coefic~entul de corectie de 0,94 ; 

- pentru lnaltimea medie de 4,50 m a parterului aferenta suprafete1 desfas~rate de 2 7 8 7 7  mp. mz 
mare de 4,00 m cat s-a luat In considerare . valoarea de inlocuire aferenta parterului se ~ m ~ ~ l t e  
cu coeficientul de corectie de 1,05 ; 

- pentru inaltimea medie de 4.1 Om a etajului 1 aferenta suprsfetei desfasurate de 286,3 mp, ma 
mare de 4,00 m cat s-a fuat in considerare . valoarea de inlocuire aferenta etajului 1 se inmulte: 
cu coeficientul de corectie de 1,01 ; 

- pentru inaliimea 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 Imp Ad ; 
- pentru instalatia electrica de iluminat fluorecent : se adauga 42 leilmp 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 rulou:~ ; 
- se adauga 44000leilintreaga 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 : 
(1.1 90+5+42+24+29)lei/mpAdx[(226,5+265,4)mpAdx0,94+2787mpAdx1 ,05+286,3mpAdxl,01]+~ 
00Olei==l.290lei/mpAdxl.044,19mpAd+44.0001ei=1.391.005 lei 
Pretul tehnic astfel calculat se corecteaza cu coeficientui de corectie pentru uzura in t i m ~  
constructiei. 
Deozrece nu se cunoaste exact vechimea constructiei , expertul tehnic judiciar, in urma anali 
sip6g;;?i iri:s:n;:a 2s : LW --- ~ l i ,  ccfifc!-:n Rcr;;:&itCr~!t:: ? f  357 sS.2, ?;:=bat prit-i QP,z!bi 
nr.85lNl1999 al M.L.P.A.T. a stabilit-gradui de-uzura real a1 fiecarui su bansamblu al cladirii, pe bs 
vizualizarii directe si a documentarii la fata locului, dupa care va determina prin ponderare gradul 

i 
i uzura real pentru intreaga constructie expertizata . 

Asffel, partea de constructii formata din structura de rezistenta+ anvelopa + finisajele au o pondc 
de 87% si o uzllrra reala de 20% iar instalatiile electrice+sanitare+de incalzire centrala au o pondc 
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 : 

I1 
100% - 20,65% = 79,35% 

Pretul tehnic al constructiei in cauza, corectat cu coeficientul de corectie pentru uzura in t i m ~  
constructiei, devine : 
1.391.005 leix79,35%=1 .I 03.762 lei 
Valoarea tehnica actualizata la data de 01.08.2002 a constructiei in cauza se determina p 

I aplicarea unui coeficient de actualizare in domeniul constructiilor pen t r~~  cladiri de locuinte aferc 
I perioadei 01.0?:'1965--01.08.2002 care are va~oa~a~~e:~21581~745x1,012x1,005=12.796,39 

Aslfel, pretul tehnic corectat si actualizat al constructiei avand caracteristicile aratate mai sus estc 
1 .I 03.762 lei x 12.796,39 = 14.124.169.019 lei, echivalentul a 421.453 USD 

--Constructiile anem-revend im te-s ituate- p~ tereni-1 u l K  dSTT BUCu-tT sfr, George EnFscu , 
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 
loc~lit . 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, socl 
zultursle =air administrative)" descrisa in Fisa nr. 41 din Caialogui nr. 124 pentru reevalu: 

< 



---- ~ ---.. ---- 

f 

cladirilor d e  loculr 51 out &.. . 
Reevaluajea Fondurilo; Fixe in anul 1964 zii valabilitate ae id v I . W  . . . - 
i i,, de iniacu\re i,-, iei,'~!p a;ie desfasgrats pent;-u c csnstruftift ci~?-r;iiafa C!-I CeZ descrrsa 
aceasfa fisa este cladire pafier cu sti-uctura p9risr . t~ din peietii 3;. iidarie d e  carzmida. 2 

inchisa cu pereti exteriori pe toate laturile, are acoperis terasa, este complet terminata cu lucrari 
flnisaj inferior si cu instalatiile electrice delimitate este de 535 IeilmpAd+l2 ieiImpAd pentru acopc 
terasa = 547 iei/mpAd . 
Valoarea de inlocuire la 01 .01.1965 este : 40,20 rnpAd x 547 IeiImpAd = 21.989 lei 
Pretul t ehn i~  astfel calculat se corecteaza cu coeficientul de coredie pentru uzura in timl; 
constructiei care este de 90% si devine : 21 -989 lei x 90% = 19.790 lei 
Valoarea tehnica actualizata la data de 01.08.2002 a constructiei in cauza se determinz [ 
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 a1 constructiei avand caracteristicile aratate mai sus estl 

19.790 lei x 8.243,15 = 163.1 31.939 lei, echivalentul a 4.868 USD 
Calculul valorii de circulatie( de piata ) a terenului aferent irnobilului. 
Acest lucru se va realiza aplicand metoda comparatiei prin bonitare prezentata de CORF 

EXPERTILOR TEHNlCl din ROMANIA in Buletinul documentar "EXPERTIZA TEHNI( 

'3 
-:' Metoda se bazeaza pe utilizarea urmstoarei relafii de calcul: 

VUT = K~(A+S+G+T+E+T++D+B+R+C+V+P)~M~FXG~~HXG,,XCXUXZ, unde: 
. - 

VUT = valoarea unitar5 a terenului (leiimp); 

K = coeficient de acfualizare a valorii de baz5 in  funcfie de  variatia cursului de sch 

ir?terbar?sar comunicat cje RNR: 

cursul BNR la data eval&i/USD (09.09.2002) - 33.1 14 
K = - = 4,3 . - -  _ _ 

7.700 leiNSD (04.12.1997) 7.700 

A = valoarea de bazg a terenului (in valori valabile la data aparitiei Hotarkii 

218i04.12.1997 a Consiliului General al Municipiului Bucure9ti) in functie de categoria localitil! 

de zona din care face parte terenul in cadrul IocalitStii. 

PI 
Asffel, avind in vedere cii terenul se aflg amplasat Tn zona 0, A = 438.000 leilmp. 

1 Corectii procentuale aplicate la valoarea de baza A : 

S = instalatii sanitare 16,7%xA 

G = gaze 16,7%xA 

Tf = telefon - 

D = tipul de drum la care are acces terenul 

8 = dimensiuni, forme, orientare 1O%xA 

R = restriclii de folosire O % x A  

C = suprafafa adecvat5 in cadrul urban 1 O % x A  



M = ponderea suprafetei terenului construibil 

F = natura terenului 
- 

G, = gradul seismic a1 zonei 
-- 

I-! = regimul de insltirne construibil 

Go =starea terenului 

Cr = coeficient de respingere 

U = utilizarea terenului 

Z = coeficient de zona 

Total MXFXG~XHXG~XC~XLJXZ = 1 2,7 

.. . inlocuindu-se in  relatia de calcul, se obtine: 

VUT = 4,3 x (438.000+512.022)1ei/mpx?2,7= 51.880.701 lei/mp, echivalentul a I .548 USD/mp 

Valoare teren: . - 

Vt = 51.880.701 lei/mpx520rnp = 26.977.964.520 lei, echivalentul a 805.000 USD 
e 

\Y"almrea actu.z!a d e  clrcrl!atie ( de piata a imobilutui se determina apticand la valoarea tehr 
at~uaiizsta irrdltii cis i~,divi2uzfiz~re :rt zcr= s socstructitiei, recunoscuti si apiiczti in piata rmobiii~ 

5 ale caror valori se regasesc in Buletinele docilmentare~EXPERTIZA TEHNiCk" ea~rate de Cor 
Expertilor Tehnici din Romania . 

E I 
i 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 civitizat si este situata in zc 

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 

11' . 
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 amenajata ca o o 
de verdeata, imobilul constand si in 520,OO mp teren si pentru atractia pe care o exei 

--;;- I.:- - . -  
imobilul datorita faptului ca reprezinta o amintire a fostului regim comunist, in irr 

- locuind o lunga- perioada Nicu Ceaysesat;si, --.-. .. - Zoe Ceausescu, copiii fostului dict 
wmunist : +50% 

I 

b) coeficienti negativi : 
- - - pitfuca-surrt-rrecesare lucrari de igie~i-zse, ztrgraveli, vcpsitorii si alte reparatii curl 

ale finisajelor si instalatiilor, in special a dependintelor : -1 0% 
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 deci de : 
(14.124.169.019 lei + 163.131.939 lei ) x  1,3 = 27.145.871.820 lei, echivalentul a 810.010 USD 

7 
n I 



I Vaioarea actuala de circulatie (de piata) a imobllului revendicat din Bucuresti, str. George Enes 
nr 2-4, sector 7 compus din constructie cu destinatia de locuinta wand subsol, parter, etaj 1 s 
etaj 2, cu suprafata totala desfasurata de ( 226.50 + 278.70 + 286.30 + 265.40 )mp = 1056.90 
impreuna cu aite doua constructii anexe parter, una cu destinatia de garaj, alta cu destinat~a dc 
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,OO mp, impreuna cu tot acest 5er~nestede:  

27.145.871.820 lei+26.977.964.520 Iei=54.123.836.340 lei, echivalentul &1.615.01~0 U J  
2.Prin calculele prezentate, precum si prin partea explicativa cuprinsa in r a p o m e  exp'ertiza, 

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

lntocmit de expertul tehnic numit de instanta: 
inn. MUSAT VIOREL - 

MUWT VlOREL 
=cmrt tehnic jub(cisr 

*akstea consm,qfi 
l eg l t lmw nr. 445710 1.08.2000 
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etaj: 2, cam. 255 

tel.: 305 55 80; 305 55 00 int. I255 

e-mail: cgmb@bucuresti-primaria.ro 
ShlC mrt:Pca( !SO B O O  2CC3 Sb!M cedf~at IS014001 ' 2004 

DlRECTlA DE ACHlZlTll CONCESIONAR! SI CONTRACTE 

DOAMNEl DIRECTOR EXECUPIV FLORENTBNA CONSTANTBNESCLO 

Va ruggm ca pana la data de 29.03.2007 sa ne transrniteti in vederea 
completarii documentatiei proiectelor privind achizitionarea imobilului din 
str. G-ral Budi9teanu Constantin nr. 28 bis, sector 1, cu destinatia de 
grsdinita, achizitionarea imobilului din str. Radu Calomfirescu nr. 10, sector 
3, cu destinatia de gridinits, achizitionarea imobilului din Calea Mogilor nr. 
34, sector 3, cu destinatia de locuinfe 8i birouri, achizitionarea imobilului din 
str. Franceza nr.13, sector 3, cu destinatia de locuinte gi birouri, 
achizitionarea irnobilului din str. Coltei nr. 50,' sector 3, cu destinatia de 
locuinte pi birouri si cumpararea imobilului din str. George Enescu nr.2-4, 
sector 1, compus din constructie (subsol, parter, etaj, mansards, un garaj gi 
o sp3litorie) 9i teren i n  suprafats de 520 rnp, urrnatoarele acte: 

- acte de proprietate 
- documentatia cadastrala 
- extras de carte funciara. 

Cu respect, 



DlRECTlA DE ACHlZlTll 
CONCESIONARI SI CONTRACTE 
etaj: I ,  cam. 136 

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

fax: 305 55 30 

e-mail: achizitii@bucuresti-primaria.ro 

I 

SMC certificat IS0 9001 : 2000 

PrimBria Municipiului B u c u r e ~ t i  

d%@ 89 .03 - &,Y Nr. ;. ...... I .............................. 
APROBAT 

PRIMAR GENERAL 

Adriean W E A N U  

pentru comisiei de negociere 

NOTA 

vederea cumpararii 

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

Primarul General urmeaza sa propuna CGMB cumpararea irnobilul din Str. George Enescu nr.2-4, 

sector 1 Bucuresti, in vederea asigurarii sediului pentru desfasurarea activitatii UNITER, confornl 

ofertei proprietarului acestui imobil inregistrat la Directia de Achizitii Concesionari si Contracte cu nr. 

1698109.03.2007. 

In vederea negocierii pentru cumpararea irnobilul din Str. George Enescu nr.2-4, sector 1 

Bucuresti, se numeste prezenta comisie . 

Componenta acesteia este matoarea:  

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

2. Florentina Constantinescu 

3 .  Veronica Halipa 

- membru - Director Executiv D.A.C.C. 

- membru - Director Executiv ADJ D.E.I.C. 

4. Adrian Iordache - membru - Director Executiv D.J.C.L. 



CONSlLlUL GENERAL AL MUNlClPlULUl 

BUCURESTI 

H O T A R A R E  

privind cumpararea imobilului situat in Bucuresti str. George Enescu nr.2-4 sector 1. 
compus din constructie ( subsol, parter, etaj, rnansarda, un garaj si o spalatorie) si teren 

in suprafata de 520 mp. 

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

Vazand avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului General al Municipii~lwi 
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.542109.03.2007 incheiat de 
comisia constituita prin nota Primarului General nr. 1698109.03.2007; 

In temeiul art.36 alin. 1, art. 45 alin. 3 , art.123 alin. 1 din Legea administratiei 
publice locale nr.21512001, republicata; 

CONSlLlUL GENERAL AL MUNlClPlULLll BUCURESTI 
H O T A R A S T E :  

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 gar@ si o 
spalatorie) si teren in si~prafata de 520 mp., proprietatea domnului Marian Dorel. 

Art.2 - Procesul verbal de negociere nr. 542109.03.2007 ( anexa nr. I ) ,  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 imobiliilui se va suporta din bugetul local. 

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

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETARGENERAL 

AL MUNlClPlULUl BUCLlRESTl 

TUDOR TOMA 




