
PUNCTUL NR. 4 

CONSlLlUL GENERAL AL MUNlClPlULUl BUCURESTI 

H O T A R A R E  
privind aprobarea schimbului de proprietati intre terenul situat i n  BduLMircea Veda 

nr.22Bl sector 3, proprietatea S.C. HALCO TRADING SRL gi terenul situat in  
str.Negoiu nr.48, sector 3, apaqinand domeniului privat al municipiului Bucuregti 

Avind in  vedere expunerea de motive a Primarului General 
gi raportul Directiei Evidenta Imobiliara gi Cadastrala ; 

Vazand iaportul Comisiei de Patrimoniu gi avizul Comisiei Juridice gi de 
Disciplina din cadrul Consiliului General al Municipiului Bucuregti ; 

!n temeiul art.36 alin.2 lit. ac)) gi art.45 alin.3 gi art.121 alin.4 din Legea 
nr.21512001 privind adrr~inistratia publica localii, republicata, 

a CONSlLlUL GENERAL AL MUNlClPlULUl BUCURESTI 
HOTARASTE : 

Art.1 - Se aprobg schimbul de proprietati intre terenul i n  suprafafa de 197,50 
mp situat in  Bdul. Mircea Veda nr.22Bl sector 3, proprietatea S.C. HALCO 
TRADING SRL gi o parcels i n  suprafats de 415 mp situata in  str.Negoiu nr.48, sector 
3, apaqinind domeniului privat al municipiului Bucuregti. 

Art.2 - Terenuril~e prevdzute la art.1 se identifica potrivit planului de 
amplasament gi delimitare al bunului imobil situat i n  str.Negoiu nr.48, sector 3, scara 
1 :250, precum gi planului de amplasament gi delimitare a bunului imobil situat i n  Bdul 
Mircea Veda nr.22Bl seqtor 3, scara 1 :400, intocmite de autorizat Cioancs Neculai, 
ce constituie anexele 1 sli 2 la prezenta hotarire. 

Art.3 - Se insugegte raportul evaluare a proprietatilor imobiliare de tip "teren", 
situate i n  Bucuregti, BduLMircea Vod3 nr.22B1 sector 3 gi str.Negoiu nr.48, sector 3, 
intocrnit de S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L., anexa 3 la prezenta hotarire. 

a Art.3- Anexele 1-3 fac parte integrants din prezenta hot%rire. 
Art.4- Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General vor 

aduce la indeplinire prevederile prezentei hotZiriri. 

.............. Aceasta hotsrare a fost adoptat3 i n  gedinta a Consiliului General al 
Municipiului Bucuregti din data de ......................... 

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETARGENERAL 
. -- AL MUNlClPlULUl BUCURESTI ---."----.. 
Valentin ~ i r c e a  Tudor Toma - L* ..---- 

Buci~regti.. ...... 
Nr ...... 
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PLAN DIE AMPLASAMENT $I DELIMITARE A BLlNULUlll IMOBIL 
(intravilan) 

S C A M  1~400 
MUNlClPlUL BlICURE$TI Numele $i prenumel E! proprietarului: 
Unitatea administrativ-tetitoriala' SECTOR 3 KHAZAAL KHALECI 
COD SIRUTA 179 169 
Adresa bunului imobil: Domicilirrl: 
Bd. Mircea Vodii nr. 226 Str. C8lugei nr. 26, ::sector 2 
Nr. cadastral a1 brunului imb i l  Municipiul Bucuresli 
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PLAN DE AMPLASAMENT $ 1  DELlWllTARE A BUNULUI IMOBIL 
(intravilan) 

S C A W  1250  
MUNICIPIUL BUCURESTI Unitarea acilll inistmh'v - tel.itolialci SECTOR 3 
Adresa bzc~zztlui inwbil: St;. Negoiil nr. 45 

Suprafata terenului SISTEM DE PROlECTiE 

.- -. . . -. - 
MUN. BUCURESTI 

Data : ............................ 
4 559009.126 336770.845 

S =415 mp 

_... 



PLAN DE INCADRARE IN ZONA 
S C A M  1:500 

MUNlClPlUL BUCURESTI Unltatea ffdnlinistrcltz~~~te~ito~ia~zi SECTOR 3 
Adresa britiztlzi imobil: Str. Nogoicr nr. 48 



5, 
Str. Dristorului nr. 11 2, sector 3 
Tel. 0722 51 1 201 
TelfFax. (021 ) 323.05.37 
e-mail fin control@vahoo.com 

FINcontr,c~bl Consulting 8.R.L J 4011 063/1999; CIF ko 11 481 538 

MEMBRU AL- I\II;OCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA 

CONSULTANTA - EVALUARI 

I W Q R T  Eb I3 EVmUUAXiE A PROPRIETATILOR 1MOBILI.ARE 
DE: TIP ( (  TEREN )) SITUATE IN BUCURESTI 
7 E LLD. MIRCEA VODA NR. 22 B (FOSTA 343, 

SECTOR 3 
r STR. NEGOIU NR. 48, SECTOR 3 

1 DIRECTCIR 
ing,. ec.  ~ a i ' i e l a  RIIIJ,U 
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Capitolul 1 
SINTEZA REZULTATELOR 

Propri~:tade h o b h a r e  "teren" situate in: 
Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 

Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/ (:12.04.2002, in suprafar; total; de 197,50 mp; 

Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafar; 
total; tle 424 mp 

ISi lcopul evaluirii .-.- 

~st i rnare~valor i i  dle piat; a proprietiplor hobillare, aga cum este definitii in 
s tandardul i~cerna$onal de evaluare IVS 1. 

Client.11. a solicitat aceasta evaluare fiindu-le necesara la Autoritaule 
Adrmnistrati~,:i Publice Centrale si Locale ale Municipiului Bucuresti in vederea 
efectuarii unl ~i schimb irnobilrar. 

I[:lescrierea proprietitii imobiliare -- - 
Din 1:lunct de vedere al caracteristicilor geotehnice, este un teren normal, 

care prezini3 unele deniveliiri. 
Ech_p:j.rea tehnico - eddttarii a zonei in care se afl; imobilul: 

- t:eyele ap5 - canal ; 
- rerele energie electric; ; 
- t:etele de gaze naturale; 
- rerele de telefonie ; 
- retele de transport urban. 

Pozi9a terenului fat2 de accesul la retelele de transport: 
- iransport rutier; 
- 1:ransport feroviar; 

Se evaluazea dreptd de proprietate asupra terenului 
P BUCL-regti, sectar 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , 

nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682 /02.04.2002, in suprafat2 total; de 197,50 mp; 

> Buci~regti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafat; total; de 
424 I np 

Inspec: ;ia proprietii@i a fost efectuatii de citre ing. ec. Daniela RUSU. 
Abordiwea evaluiirii proprietgfii este conform prevederilor standardelor 

interna@onal(: de evaluare IVSl - valoarea de p i a ~ i  - baza de evaluare gi IVS3 - 
raportarea evsluiirii, precum gi a Standardului 
(GN) - GN1 -- evaluarea proprietipii h o b h a r e .  

1 



MET{[ !IDA COMPARATIEI 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector 3 ,  , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/02.04.2002, in suprafat% total5 de 197,50 mp; 

434.500 EURO 
Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafar5 

total2 t i -  424 mp - valoarea este de: 

424.000 EURO 

METCIIDA COMPARATIEI PRIN BONITARE (Hotararea 
C.L.M. B.207f29.09.2005) 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector 3 ,  , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/02..04.2002, in suprafat5 total5 de 197,50 mp; 

262.446 EURO 
1 1  Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafar; 

total5 de 424 mp - valoarea este de: 

257.567 EURO 
1.121 .. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului 

Pentru r~concherea rezultatelor s-a procedat la revederea intregi evalugri 
pentru a crea sigurania c i  datele dsponibile, tehnicile analitice, raGonalunentele gi 
logca aplicate, au condus la judeci6 consistente. 

fn anal.:j:a gi reconciherea rezultatelor s-au avut in vedere urmitoarele 
principii: 

- v:loarea este o predc$e ; 
- esaluarea este o cornparatie ; 
- o~ientarea spre piat%. 

Prin "m-toda cornparatiei duecte" ~i prin metoda "comparatiei prin 
bonitare" a ter znului liber, s-au obwut  valori apropiate. 



Pn opinia c::aluatorului, valoarea de piat5 estirnatii la data de 15.03.2007 a 
terenurilor s h a t e  in 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector 3 ,  , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/02.04.2002, in suprafala totali de 197,50 mp; 

434.500 EURO 
Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafa@ 

total5 (1 -  424 mp -1 valoarea este de: 

424.000 EURO 

Raportrll a fost pregiitit pe baza standardelor, recomandiirilor g i  metodologiei 
de lucru reco:nandate de citre ANEVAR (Asocia$a NaGoionalii a Evaluatonlor din 
Rombnia) . 



31 -3. Certifictare 

Prin pI:ezenta, in k t a  cunogtinplor gi informaplor de+ute, certific cii 
afirmaplle 111:ezente yi suspnute in acest raport sunt adeviirate gi corecte. De 
asemenea, ccrtific cii analizele, opinule gi concluzule prezente sunt h t a t e  numai 

- 

de ipotezele zonsiderate gi condple  h t a t i v e  specifice gi sunt analizate, opinule gi 
concluzule rr ele personale, fiind nepiirtinitoare dm punct de vedere profesional. fn  
plus, certific- cii nu am nici un interes prezent sau de perspectivii in proprietatea 
irnobharii a r e  face subiectul prezentului raport de evaluare gi nici un interes sau 
influentii leg; t i  de pL@e implicate. 

Surna re revine drept platii pentru realizarea prezentului raport nu are nici o 
legiiturii cu cbi:clararea in raport a unei anumite valori (dm evaluare) sau interval de 
valori care d favorizeze clientul gi nu este influentats de apari$a unui eveniment 
ulterior. Anallzele, opinllle gi concluzule exprimate au fost realizate in conformitate 
cu cerin~ele c lin standardele, recomandiirile gi metodologia de lucru recomandate 
de ciitre AN E :VAR (Asociapa Na9onalii a Evaluatonlor din Romhnia). Evaluatorul 
a respectat c~:ldul deontologic a1 ANEVAR. 

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR gi poate fi expertizat (la 
cerere) gi veri~icat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR. 

La data elaboriirii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a 
indepluut cenn~ele programului de preggtire profesionalii continua a1 ANEVAR gi 
are cornpeten ;a necesarii intocmirii acestui raport. 

COOR::130NATOR LUCRARE, 
ing.ec. ::Daniels RUSU 

Expert t valuator 
Membrt . a1 AsociaGei ~ a $ o  din Romhnia, 
Expert t 2hnic h4inis terul 
Adminis uator 



Capitolul 2 

CONSIDERATII GENERALE 

2 .I. Obiectul evaluirii. Dre~turi de ~roprietate evaluate 

Propr:it:taule imobhare "teren" situate in: 
Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 

Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/(2.04.2002, in suprafat; total; de 197,50 mp; 

Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafat; 
total; o e 424 mp; 

--, IClre~tul . de proprietate : se evalueazii dreptul integral de proprietate 
asupra proprietiip identificate. Titlul de proprietate este considerat valabl, iar 
proprietatea cste evaluatg ca f k d  libera de orice sarcini. 

L 2 .  Scopul evaluirii 

Estimru~.ea valorii de pia~ii a proprietiiplor imobhare, aga cum este d e f ~ t i i  in 
s tandardul ir~~:erna$onal de evaluare IVS 1. 

Clienhl.1 a solicitat aceasta evaluare frindu-le necesara la Autoritatlle 
Adrninistratiei. Publice Centrale si Locale ale Municipiului Bucuresti in vederea 
efectuarii un11.i. s c h b  imobhar. 

2.3. Clientul si destinatarul lucr5irii (Instructiunile evaluirii) 

Prezlrritul raport de evaluare se adreseazii S.C HALCO TRADING 
S.R.L. in ca:ljii:ate de client . 

2 ,#:I. Bazele evaluirii 
La ba:ca evaluiirii stau o serie de ipoteze gi condip h t a t i v e ,  prezentate in 

cele ce urrnes!:;:;. 
0pini:i evaluatorului este exptimatg in concordanti cu aceste ipoteze g i  



;!.4.1. Ipoteze gi conditii lirnitative 

Priri1::ipalele ipoteze gi h t e  de care s-a @nut seama in elaborarea 
prezentului 1:aport de evaluare sunt urmitoarele : 

Ipotezele : 

.*-;doarea de p i a ~ i  estirnati poate s i  fie influentat5 in funcfie de 
cc~ndple, termenele gi modalitiple de incheiere a unei eventuale 

sc presupune cii proprietatea imobhari se conformeazi tuturor 
r~:,r;lementirilor gi restricplor urbanistice gi de exploatare / uthare, in 
a&ra cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisi gi 
1u:iti in considerare in prezentul raport ; 
rill a fost realizati nici un fel de investigarie pentru stabllvea existengei 
contaminanplor. Se presupune c i  nu existi con&# ascunse sau 
ntaparente ale proprietipi, solului sau structurii care s i  influengeze 
v:lloarea. Evaluatorul nu-~i  asumi nici o responsabhtate pentru 
ac;fitmenea condifii sau pentru obrinerea studdor necesare pentru a le 

sjtuaea actuali a proprieti+ imobhare ~i scopul prezentei evaluiri au 
st21 t la baza selectirii metodelor de evaluare uuhzate gi a modalitiplor de 
ap .icare a acestora, pentru ca valorile rezultate s i  conduci la estimarea 
cc::~ mai probabili a valorii proprietip in condipde tipului valorii 
sel xtate, preaentati la pct. 2.4.2. ; 
e~r:;~luatorul considerg c i  presupunenle efectuate la aplicarea metodelor 
dc: evaluare ao fost rezonabile in lurnina faptelor ce sunt dlsponibile la 
ds.1: :a evaluirii ; 

sq~rafaga terenului luati in calcul a fost cea preluati din fisa cadastrala 
(din masuratori) 

ev; luatorul a u t h a t  in estimarea valorii numai informaple pe care 
lea-;i avut la dispozitie, putlnd exista ~i alte informa+ de care 
eva luatorul nu avea cunoQtingi la data evaluirii. 

intl:.area in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de 
putllicare a acestuia ; 

ev:lluatorul, prin natura muncii sale, nu 
co~~tinuare consultan$i sau sg depuni mir 

6 



L11.obilu1 supus evalugrii, in afara cazului in care s-au incheiat in prealabil 
ast:fel de intelegeri ; 
r~vci prezentul raport, nici piirfi ale sale (metodologia abordati gi 
idmtitatea ewluatorului 9.a.) nu vor f i  copiate, uansmise, publicate sau 
m-diatizate fki acordul prealabil a1 evaluatorului ; 
otice valori estimate in raport se aplici intregu proprietg$ gi orice 
diiiizare sau &stribuire a valorii pe interese fracrionate va invalida 
v:~:oarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribupe a fost 
p.c~mizuti in raport. 

2.4.2. Valoarea estimat5 

Evaluarea realizatii conform prezentului raport reprezinti o estirnare a 
valorii de ~ i , ; &  a proprietg@lor hobhare,  aceasta fgcind obiectul standardului 
internaGona1 r e  evaluare IVS 1. 

Standxrdul este aplicabil valorii de piat5 a unei proprietgri, de obicei 
irnobhare gi (2  lementele conexe. 

Confi~rm standardului defmi6a valorii de piati este urmgtoarea : 
Valoqrea de piat5 reprezintii surna estimatii pentru care o proprietate va fi 

schhbatg la (data evalulrii, h t r e  un cumpgriitor gi un viinziitor hotHriit, intr-o 
tranzac9e ccu pret deterrninat obiectiv, dupe o activitate de marketing 
corespunzgto are, in care p5rple implicate au acfionat in cunogtintg de cauzi, 
prudent gi fkii constringere. 

2.41.3. Data etvaluiirii 

La ba;:a efectuirii evaluirii au stat informage privind nivelul prepxilor 
corespunzito;c.:e lunii martie 2007, data la care se considerg valabile ipotezele luate 
in considerarc: gi valorile estimate de cgtx-e evaluator. Opinia privind valoarea de 
piat2 a propri:.i:ip imobhare a luat in considerare datele gi informaple depute,  
culese gi ana1i;::ite de evaluator ping la data de 15.03.2007 care se consider5 gi data 
raportului. 

2.4..4. Data inspectiei 
Inspec~ia proprietgplor irnobhare a fost efectuati de ciitre evaluator in 

data de 09.03.;!1107, in prezenca clientului. 
Nu s-2~1::~ realizat investigap privind eventualele contaminiiri ale clidlrilor, 

terenului gi arr~plasamentelor invecinate gi nu au fost inspectate gi  expertizate 
pgrple ascunse : ie hobilului. Got+e~c* i.q (3 p & 5  7 

* .=J e ucu+' 



:;!.4.5. Metoldologia de evaluare folosit5 

Ba2 ; . evaluiirii realizate in prezentul raport es te valoarea de ~ i a t 5  aga cum 
a fost ea cl~::finitii anterior. Pentru deterrninarea acestei valori au fost aplicate 
urmiitoarelc ~netode : 

- toetoda comparatiei prin bonitare (conform hotararii nr. 
207/29.09.:!llO5) 

- me :oda comparatiei de piata 

Prin aplicarea acestor metode s-au ob$nut o serie de valori, care au fost 
interpretate de ciitre evaluator gi prin reconcherea lor s-a format opinia 
evaluatorului privind valoarea de pis$ posibil obtenabilii in zona respectivii gi la 
data evaluiirji . 

;!4.6. ModalitZti gi termene de plat5 

Valoarea prezentatii ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezintii 
valoarea de piatii a proprietiip irnobhare evaluate, iar in cazul vinziirii poate fi 
consideratii f i  platit5 integral (cash), fgii c0nd . t~  de platii deosebite (rate, leasing 
etc.). 

25.  Res~onisabilitatea fat5 de terti 

Preze-~tul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atestii 
dreptul de pmprietate gi a informa$ilor legate de istoria gi exploatarea terenului, 
Eurnizate dt: ciitre persoanele prezente cu ocazia inspec$ei proprietii@, 
corectitudmea gi precizia datelor furnizate find responsabihtatea acestora. 

Valo~ile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentatii in 
raport g i  inci un interval de timp h t a t  dupii aceasta datii, in care condiplle 
specihe ale pieyei itmobiliare nu suferii modificiiri semnificative care afecteazii 
opinlile estima~ te. 

Opin i: I evaluatorului trebuie analizatii in contextul economic general de la 
data evaluiirii iijn care are loc operagiunea de evaluare, stadul de dezvoltare a1 pie~ei 
irnoblhre gi s::opul prezentului raport. Dacii acestea se modificii semnificativ in 
viitor evaluatclrul nu este responsabil decit in h t a  informaflor valabile gi 
cunoscute la a.c:esta la data evalukii. 

Acest :aport de evaluare este confidengial, destinat numai scopului precizat 
gi numai pentru uzul clientului. Nu acceptiim nici o acii este 



transmis uc~l,:i alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o 
circums tan!.; .. 

2.6. Sursele de informatii 

Surr-le de informa@ care au stat la baza intocmirii prezentului raport de 
evaluare au f'ost : 

iriformap privind situafia juridic5 a propriet5F imobdiare puse la 
di!ipozi$e de citre client ; 
i.71 formap privind is toricul terenului .; 
j~,.forma@i ppreluate de la vinzatorii gi cump5rHtorii imobihari de pe piara 
hl lobihari specifics, agenp imobihare gi publiciti@ de specialitate 
ex:trase din baza de date (cu caracter confidenGa1) a evaluatorului. 

Capitolul 3 

PREiT,ENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE 

3.1. Identificarea proprietii ii. Aspecte juridice 

Propri~z t:atii imobhare situate in: 
Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 

Sector :ii, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/0:?.04.2002, in supra far5 total5 de 197,50 mp proprietatea privata a S.C 
HALC?!':) TRADING S.R.L. 

Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafar5 
totali cb: 424 mp, proprietatea privata a Municipiului Bucuresti. 

Dreptul de proprietate este justificat cu urmatoarele documente: 
1 Contrsctul de vanzare-cumparare autentificat sub numarul 

136/25,"01/2006 si titul de proprietate nr. 11 645/3 din data de: 25.07.2000. 



3.1.1. Situa$a juridic; 

Se eval ueazi dreptul integral de proprietate asupra proprieti$i mentionate - 
P Buz~xegti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , nr. 

Ca1j;istral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
568:!/02.04.2002, in suprafati totali de 197,50 mp 

P Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati totali de 424 
mp, proprietatea privata a Municipiului Bucures ti. 

3.1.2. Desctierea amplasamentului 

Confcll m Hotararii nr. 207/29.09.2005 a C.L.M.B. terenul situat in 
Bucuregtl, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , nr. 
Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 5682/02.04.2002, 
in suprafi~[i totali de 197,50 mp este amplasat in zona 0. 

Confo~ m Hotaragii nr. 207/29.09.2005 a C.L.M.B. terenul situat Bucureati, 
sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati totali de 424 mp, este 
amplasat j n zona I B 

3 l.3. Desctierea proprieti~ii imobiliare 

Din 111unct de vedere a1 caracteristicilor geotehnice, este un teren normal, 
care prezintii unele deniveliri. 

Echly)irea tehnico - edditari a zonei in care se afli irnobilul: 
- t:e~ele api  + canal ; 
- re~ele energie electrici ; 
- re~ele de gaze naturale; 
- re~ele de telefonie ; 
- :etele de transport urban. 

PoziG; terenului fati de accesul la retelele de transport: 
- Tansport rutier 
- Ilansport aerian 

P Bucl lregti, sector 3, Bld. Mucea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , nr. 
Cadilstral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
568:!/02.04.2002, in suprafati totali de 197,50 mp 

P Buci.reati, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati total5 de 424 



3.2. Analiza pietei imobiliare 

Piata il-nobharii este defmita ca fiind interac@unea dmtre persoanele care 
procedeazii la schunbarea unor drepturi de proprietate contra altor bunuri sau 
valori (bani) . 

Aceas1;:i piafii se defmegte pe baza : 

- *  tipului de proprietate ; 
- localiziirii ; 
- a capacitiiF (potentialului) de a produce venituri ; 
- caracteris ticii investitorilor gi chiriagilor tipici. 

Influen !;ele care se fac resim$te pe 'pia~a . irnobharii sunt atitudinile, 
motivaple g j  interacliunile cumpiiriitorilor gi vinziitorilor. 

Fat5 dl: alte piefe eficiente, cea imobharii es te : 

- sensibfizatii in mare miisurii de : 
> situa@a pietei muncii ; 
> s tabllitate a veniturilor popula$ei. 

- influenfat5 de tipul gi de condiplle de fulaniare (termen, nivel, 
dobindii, mod rambursare) ; 

- nu se autoregleazg, putind f i  afectatii de multe reglementiiri 
guvernarnentale gi locale ; 

- far5 informa@ irnediate despre tranzacpl slrmlare ; 
- cu decalaj intre ofertii gi cerere, aceasta dm urmii putindu-se 

modifica foarte rapid urmare a unor schimbiiri semnificative in 
astructura gi miirimea popula$ei din zona studiatii. 

a. Piata imobiliarii a munici iului Bucure~ti 

Avind i : ~  vedere cele de mai sus, au fost culese date specifice pentru analiza 
pie~ei imobihare in zona a1 a Capitalei. 

As tfel, 1: entru proprie tiiple reziden$ale ale Capitalei, s-au urmirit : 
- elemente edihtar - gospodiiregti ; 
- elemente economico - sociale ; 
- populalia, tendm~e, interes, posibhtiiri ; 
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- preplri terenuri, apartamente, chirii ; 
- posibhtii$ de finantare gi plasament financiar. 

Conclu zia general2 : 
La or:. actualii, pe piap imobharii a acestei zone de nord a capitalei existii un 

pronuntat de:zech&bru dublu cauzal datoritii : 
-. atit cregterii ofertei de terenuri ; 
-. c i t  gi scaderii cererii de terenuri. 

Aceasti: situa$e a dus la : 
- cregterea prepxilor solicitate de vinziitori in cadrul tranzacpdor ; 
- cregterea c M o r  (inclusiv pentru locuin~e) ; 
- creg terea necesarului de imprumutat (pentru inves ti$ irnobhare) . 

Tendir~.\::a este de neechllibrare direct; a pielei, pentru cii se prevede : 
- o sciidere a cererii datoritii influenielor dm sfera gl~balii a 

municipiului ; 
- o cregtere a ofertei, datoritii noilor amplasamente care vor ajunge pe 

piata irnobharii : 

Punctul de echihbru este foarte greu de atins sau niciodatii, ciclul irnobhar 
neputind fi r:incronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritii instabhti$i 
econornice, :il:tivitatea imobharii rsspunzind la stimuli pe termen lung, sau pe 
termen scur t . 

in prezent, zona studlati este printre cele mai neciiutate zone reziden~ale din 
Capitalii. 

b,, :Piata svecificii imobilului evaluat 

Pentru k:lroprietatile imobhare de tip ,, terenurrsituate in Bucures ti, in cadrul 
datelor generaie prezen tate pentru Municipiul Bucureg ti, s-au eviden$at : 

Cererea :;olvabilii pe piata specific5 proprietii$i subiect : 
- apar+e categoriei sociale specifice, peste nivelul general : 

cu interes in achlziponarea unui teren / s p a ~ u  de locuit ; 
:P cu poten$al material mare, respectiv are un suplirnent de 

lichiQtg$ (propriu, sau ob$nut prin finantare) ; 
:& care prefer5 investipa in domeniul irnobhar, in deaimentul sau 

completarea celor financiare (respectiv renuntii 
lichidltatate imedlatii, pentru cele irnoblliare) ; 



- coincide cu tendm~a generaln a preferin~elor de ciutare de 
proprietn6 in zone reziden$ale 

- terenul este cu o "cerere foarte mare". 
Ofert :~ competitivi : 

- aparpne categoriei preponderente de proprietate privati ; 
- apar+e zonei cu o concentrare relativ mica a spapllor 

administrative ; 
,- terenul este cu oferta redusi, aproape inexistenta. 

Echhl~rul  pietei : 
-- dtferenta fati de piata generali se explici prin trisiturile categoriei 

sociale interesate de aceasti zoni Ti acest tip de proprietate ; 
-. este cu preten* de confort, avind potenPa1 interes investiPona1 

imobhar ; 
-- nu este afectati direct proporGona1 de nivelul scizut a1 veniturilor 

me&, cumpiiritorii fiind in general (teoretic) de rangul celor dm 
domenlile mult peste medie ; 

- oferta nu este foarte mare datoriti faptului c i  vPnzitorii nu sunt (in 
general) cu probleme financiare ; 

- terenul de construcGe este Ti el foarte solicitat. 
i n  concordan~i cu piata imobihari generali, tendmta pietei specifici 

imobilului e~rduat se men+e in dezechhbru. 



Capitolul4 

1~:VALUAREA P R O P R I E T ~ I I  IMOBILIARE --. 

4 J .  CEA MA1 BUNA UTILIZARE (CMBU) 

Concel~tul de cea rnai bun5 utilizare reprezinti alternativa de udzare a 
proprietip srllectati din dferite variante posibile care va constitui baza de pornire 
Bi va genera il lotezele de lucru necesare apliciirii metodelor de evaluare in capitolele 
urmitoare all: lucririi. 

Cea mrLi bun5 utilizare - este definiti ca utdtzarea rezonabdi, probabili ~i 
legal; a unui t xen  liber sau construit care este fizic posibili, fundamentat; adecvat, 
fezabili finam :iar ~i are ca rezultat cea rnai mare valoare. 

Cea mai bung ualizare este anahzatfi uzual in una din urmgtoarele situa* : 

- tea rnai buni uidtzare a terenului liber ; 
- ,c:t:a rnai bung uthzare a terenului construit. 

Cea rnai bun; utihaare a unei proprieti6 imobhare trebuie s i  indepheascii 
patru criterii. l{a trebuie s; fie : 

- 11 ermisibili legal ; 
- 11 mibili fizic ; 
- ii.:zabili financiar ; 

Tinind 5::ama de aceste considerente cea rnai bun; utdtzare va fi deterrninati 
in situapa tert::~lului construit pentru proprietatea irnobharg anahzati. 

Cea m:li bun2 uidtzare este reprezentati de proprietate imobiliar5 
rezidentiala. 



41.2. PROCEDURA DE EVALUARE 

Baza ai~~aluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piat&, aga cum a 
fost ea definj t:ii la pct. 2.4.2. 

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate urmiitoarele metode : 
- metoda comparatiei prin bonitare (Hotararea C.L.M.B. nr. 

207/23.09.2005. 
- metoda comparatiei de piata 

Prin a~llicarea acestor metode s-au ob$nut o serie de valori, care au fost 
interpretate de ciitre evaluator pi prin reconcherea lor s-a format opinia 
evaluatorului privind evaluarea. 

1: tape parcurse : 

> doc~~mentarea, pe baza informaflor furnizate de ciiee proprietar ; 
> i n s ~ ~ ~ x f i a  amplasamentului gi a1 zonei ; 
> stal-)ihrea lunitelor 8i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului ; 
> selectarea tipului de valoare estirnata in prezentul raport ; 
> analiza tuturor informaplor culese, interpretarea rezultatelor dm punct de 

vedere a1 evaluilrii ; 
P aplic::uea metodelor de evaluare considerate oportune pentru 

dete::rninarea valorii proprietip irnobhare. 

4.2.1. Metoda com~arat iei  

Standat dele de evaluare definesc, uthzeazii gi recomandii pentru terenuri Base 
metode de esrimare a valorii acestora, reprezentind in acelagi timp gi cea mai bun: 
practicii. 

Dintre acestea, cea mai recomandati metodi este compararea vinzirilor, 
fiind cunosci~~i sub denumirea consacratii de metoda compara$ei directe. 

Metoda se preteazii la evaluarea tuturor tipurilor de proprieti$ (terenuri) cu 
conhyia ex is.:^:: n yei : 

- 1,xnu.i numiir suficient de tranzacfii recente ; 
- ~nformatjllor corecte de pe piati. 

Ca gi 11:elelalte metode, metoda comparafiei directe este guvernatii de 
principiul sul~~stitu~ei, care este un principiu de prim rang gi care spune cii "nici un 



decit cel cu (:are ar putea cumpira o alti proprietate cu aceeagi udtate gi aceeagi 
atractivitate, Entr-un interval de timp rezonabil". 

Valoarel de piari a! unei proprietiu (teren) este in relaue duecti cu preplnle 
unor proprie t iiP (terenuri) comparabile ( s d a r e )  ~i competitive. 

Metod:~ compara$ei directe se udzeazi la evaluarea terenurilor libere, sau 
care se consic eri libere pentru scopul evaluirii. 

Metodn se uthzeazi clnd existi informap comparabile asupra tranzacplor 
recente. 

Prepxi!,: gi alte informap referitoare la loturi s d a r e  de teren sunt analizate, 
comparate, cc rectate gi ajustate in funcfie de aseminiri sau mferenfieri. 

Ajusti~i e datorate "unei mferenp" se fac o singuri dati. 
Inform21 @le, materia prima cu care lucrim, pentru a putea fi uthzate 

(crechbhtate ~i relevanti) trebuie s i  parcurgi patru etape extrem de importante : 
- ilvestigare, - cercetare, - acumulare ; 
- I erificare, selectare ; 
- analiza de fineye ; 
- control gi explica*. 

Informap.de udzate trebuie s i  mai indeplineasci o cond$e esen$ali gi 
anurne aceea de a f i  in cantitate suficienti, astfel inclt s i  sus@i celelalte doui 
criterii de bazi (adecvarea gi precizia) cu care evaluatorul ajunge la estimarea fmali 
a valorii. 

Pentru cvaluarea terenunlor metoda comparaijei directe opereazi pentru 
evaluarea tererurilor cu zece elemente de compara$e de bazi : 

- d.t.eptul de proprietate transmis ; 
- (>:,n&$i de finanyare ; 
- (:,:,ndi$i de vinzare ; 
- c:ondipde piceyei ; 
- rcstricp legale ; 
- llz~calizare - zonare - orientare ; 
- c:.racteristici fizice ; 
- c ;..racteris tici economice ; 
- ~.i:htH@e msponibile (inclusiv drumuri acces) ; 
- u.t:hzare. 

Cu toatc: c i  aceste elemente de comparaGe acoperi 
practice, pot fi considerate gi alte elemente (numirul acest 
nici unul din s~r nsuri) . 



Elemer~tele de comparaee sunt caracteristici ale proprietii* (terenului) de 
evaluat ~i cor :lparabile (sirmlare) care au consecinti gi influen~eazi valoarea. 

Evalus.~orul trebuie, de cele mai multe ori, practic sii analizeze o serie de 
perechi de (late pentru a izola efectul unei singwe caracteristici (element de 
comparagie) . 

1:: tapele procedurii -- - 

fn apl.t:area metodei comparapei duecte evaluatorul parcurge urmiitoarele 
etape de bazi : 

- cercet area pielei pentru a obpne informa* ; 
- verificarea riguroasii a informaplor ; 
- aleger1.a criteriului de comparagie ; 
- comy).lrarea proprietiiflor sumlare cu cea de evaluat pe baza elementelor 

de co nparaee ualtzlnd grila de date ; 
- ajustsu.ea adecvati a preplui de tranzacGe (ofertii) a proprietiiplor 

comp: rabile ; 
- an&::~l rezultatelor ; 
- a1eger:a gi estimarea valorii fmale. 

'IIipuri de corectii 
- corec$e absolutii - se determini in unit@ monetare ~i se ajusteazii 

prepl  tranzacpllor in plus sau in minus ; 

- corec$e procentualii - se uthzeazii pentru a ajusta hfereniele de 
localizare sau momficiirile in condiplle pieyei. 

Din a.:~ahza pie@ imoblliare rezultii cii amplasamentele imobilului situate in 
sector 3 se af lii intr-o zona in continua dezvoltare. Oferta de terenuri in aceastii 
zonii este mu1 t mai mica decit cererea. 

Evalu~~iord are i n f o w i p u t i n e  privind tranxac{ii cu terenun' cornparabile in aceastz 
?on;. Terenuric se vand cupre~n'situate i n j w  de 2.200 EUR / m p  - 2.500 Euro/mp. 
pentru terenul . r, tuat 

Bucure:j:i, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , nr. 
Cadastt: 1 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/02.04.2002, in suprafat2 totalii de 197,50 mp 

aprec [em valoare de: 
..!.200 Euro/mp. 

Evaluatvd are inzrrna,tiiputine privind tranxac{ii cu terenun' cornpabile in aceast-2 
xond: Terenuril~ se vand cupreFn' situate injur de 1.000 EUR / mp - 1.300 Euro/mp. 
Pentru terenul J z 'gat in 
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Bucurwti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafar5 total5 de 424 
mp, p~:~:~prietatea privata a Municipiului Bucuresti apreciem valoare de: 

1.000 Euro/mp. 

4.2.2. Metoda comparatiei prin bonitare 

Prin aczasta metoda valoarea unui element necunoscut dtn valoarea unei 
proprietati inlobhare (teren) se calculeaza conform metodologlei aprobata de 
C.L.M.B. prin Hotararea nr. 207/29.09.2005. 

Va1oarc:a distincta a terenului din valoarea totala a unei proprietati 
imobiliare :I.pare numai in cadrul metodei costurilor, celelalte metode 
incluzand tc:renul aferent proprietatii (tranzactiile si chiriile de pe piata 
imobiliara, 1 uate ca si elemente orientative comparative, au fost percepute 
de proprieti1:l.i care detin si terenul aferent fiecarei proprietati imobiliare). 

in met::dologa de calcul agreatd in tranzacp comerciale de catre C.L.M.B. 
conform hotararii 207/29.09.2005, rela$a de calcul este: 

A = valoarea de bazg a terenului (in valori valabile la data apari$ei 
Hotdririi nr. 2 07 /29.09.2005 a Conshului General a1 Municipiului Bucurea ti). 

Pentru fiecare categorie in func$e de zona din care face parte terenul, in 
cadrul1ocalit:i lii, rezultd urmdtoarele valori de bazd: 

in  furl'::$e de posibhtatea de racordare a terenului evaluat la uthtdple 
tehnico - ediitare ale localitd$i, se aplici urmdtoarele corecp (procentuale din 
valoarea de b azd A): 

Zona ,,O" Zona ,,I" G j  32ORON/mp 
Zona ,,XI" 

220 RON/mp 
Zona ,,IIIn 
150 RON /mp 



pentru l:listanta mi mare de 500 m, indcele respectiv este 0 
in cazr~l situatiei dferite a celor doua tipuri de retele, respectiv apa si canal, se 
vor faw calcule separate considerand 60°/o din indicele pentru apa si 40% 
pentru ~:an&zare 

D = tipul de drum la care are acces terenul (O/O din A) 

- de a:; lalt, beton, pavele 
- pavat cu bolovani de riu 
- cu balast, impietruire 

4,56 '10 
2,31 % 

5,63 % 
2,86 % Tf = telefon 

M = l-oeficient privind miirimea terenului construibil din toat5 
suprafara t4:renului (important pentru aspectul' financiar, suprafara mai 
mare posibill din teren fn oragele rnici) 

3,35 % 
1,70 O/o 

6,7 % 
3,4 O/o 

- const ruibil p ln i  la 300 mp 
- const t:uibil intre 301 - 500 mp 
- const ruibil intre 501 - 1.000 mp 
- const ruibil intre 1001 -5.000 mp 
- const tuibil intre 5000-10.000 mp 
- cons t ruibil pes te 10.001 mp 

F = co eficient privind natura terenului 

- pena:;~ teren de fundare 1 ,00 
(nu nc cesiti miisuri speciale de fundare) 

- pentriu teren macroporic care necesita masuri speciale 
de con :: olidare a solului 0,85 

- pentri,]. terenuri neconsolidate, umpluturi recente, 
care r.ecesita fundare indrrecta 0,50 

U = utjl i.zarea terenului 
- pentru constructii ce deservesc activitati cu caracter social, cultural, 
umanit: - pentru r locuin~e sau de interes sociale/de public necesitate si u n i f a m i h a l e L a !  

.' r *?:Q\'<~k ' 
2 . c  <%Q*~ ; 
w_ o * ~ i  19 "o +s4* ,o 
* .%Q \: 
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- pent1:u terenuri in zone sau microzone reziden6ale speciale 
(vile sau blocuri de lux) 1,50 - 1,75 

- pen::~.u industrie gi depozite 1,25 - 1,50 
- pen1:l-u spap  comerciale gi sedu administrative 1,50 - 3,OO 

H = coeficient privind regimul de iniilyime permis de teren 
(important5 pentru aspectul economic suprafata mai mare posibil de 
construit pc: teren) 

- peniru regirn P + 1 - 3 nivele 
- pentj:u r e p  P + 4 - 6 nivele 
- p e n t m r e p  P + 7 - 12 nivele 
- pent ru regirn P + 13 - 20 nivele 

- pentru regirn P + 20 nivele 

U = c>~,eficient de utilizare din formula de calcul a pretului terenului, 
va avea va1cl;;irea U=3, indiferent de destinatia constructiei ce urmeaza a se 
realiza 

Pentnl terenurile situate strict pe arterele considerate principale, valoarea 
terenului asa (cum rezultli dm aplicarea formulei d calcul aprobata si aprevederilor 
de la punctul iie mai sus - se va inmulti cu coeficientul,,2". 
Valoarea pent :u terenul situat in 

1) Bucuregti, sector 3, Bld. &cea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector .3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/02.04.2002, in suprafar5 totali de 197,50 mp; 

262.446 EURO 
1 1  Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati 

total5 dc 424 mp - valoarea este de: 

257.567 EURO 



LL.3. RECONCILIEREA REZULTATELOR 

METQDA COMPARATIEI 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector :\, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/0:2.04.2002, in suprafar; totali de 197,50 mp; 

434.500 EURO 
Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafar; 

total; dm:: 424 mp - valoarea este de: 

424.000 EURO 

METODA COMPARATIEI PRIN BONITARE (Hotararea 
C.L.M -1B.207 /29.09.2005) 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mu-cea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector 3., , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/0:i!.04.2002, in supra fay; total; de 197,50 mp; 

262.446 EURO 
1, Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafat; 

totalii dc: 424 mp - valoarea este de: 

257.567 EURO 



1.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului 

Pentru reconcherea rezultatelor s-a procedat la revederea intregu evaluiri 
pentru a crea. siguranra c i  datele hsponibile, tehnicile analitice, ra$onalimentele gi 
logica aplical:l::, au condus la judecifi consistente. 

A 

In aniiliza si reconcherea rezultatelor s-au avut in vedere urmitoarele 
principii: 

- lialoarea este o predicee ; 
- r:valuarea este o comparafie ; 
- (orientarea spre pia~i.  

< <  Prin "'lnetoda compara$ei duecte" gi prin me toda comparatiei prin 
bonitare" a 1:crenulu.i liber, s-au obfinut valori apropiate. 

in  opinia evaluatorului, valoarea de piari estirnati la data de 15.03.2007 a terenului 
situat in : 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector 3 ,  , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/0:!.04.2002, in suprafar; totali de 197,50 mp; 

434.500 EURO 
1, Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafar; 

total; dt 424 mp - valoarea este de: 

424.000 EURO 

COORDONATOR L U C R A ~ ,  
ing.ec. Daniela RUSU / L 



A N E X E  

1. PREZENTAREA EVALUATORULUI 

Eva1uat:)rul FIN CONTROL CONSULTING S.R.L. dispune de 
competen~elc profesionale cerute de standardele na$onale de evaluare (SEV), este 
independent gi nu are conficte de interese actuale sau posibile in leg2turi cu 
activul evalu:~ : sau cu p2rple interesate. 

Standarl:iul privind valoarea de piarff SEV 4.03 respect2 standardul IVS-1 
emis de Comitetul Interna6onal pentru Standarde de Evaluare (IVSC) pi 
standardul c:lnropean EVS 4.03 emis de Grupul European a1 Evaluatorilor 
(TEGOVOEl%). Defmiea valorii de piat2 a fost adoptat2 de Uniunea European2 
prin Ghidul cle interpretare art. 49 din Directiva 91 / 647 / EEC. 

Exprrienta general; a firmei 
Speciah;:. tii societ2p FIN CONTROL CONSULTING CO S.R.L. au 

activat in dceneniul evaluffrii incff de la inceputul acestei activitff$ in Romhnia, 
devenind nut:ne foarte cunoscute pentru profesionalismul pi calitatea lucrffrilor 
executate. 

S.C. FIN C(1IlNTROL CONSULTING S.R.L. este membru activ a1 Camerei de 
Comert si Irlilustrie a Romaniei, a1 Conshului National a1 Intreprinderilor Private 
Mici si Mij1oc:ii dm Romania, a1 Asociatiei Generale a Inperilor dm Romania si a1 
Asociatiei N:I tionale a Evaluatorilor din Romania. 

S.C. Fj[ N CONTROL CONSULTING S.R.L es te recunoscuta de 
institutile gu~rernamentale si neguvernamentale ca agent economic neutru. 

Obiectul l:trincipal de activitate 

S.C. FlrlW CONTROL CONSULTING S.R.L., efectueaza lucrari de 
expertiza tehr .ica si evaluare in scopul: 

Q Privatizarii,/vanzarii contra nurnerar a actiunilor 
conform rr ~etodologdor stabihte de organismele guve 



Q Stat~iilirii valorilor aportului in natura la capitalul social sau majorarii 
capi t ~lului  social; 

Q S tabr lirii valorii imobilelor (constructii si terenuri) ; 
Q Stati lirii valorii garantulor/studii de fezabhtate pentru obtinerea 

credj [:elor bancare; 
Q Stuc11.i de fezabhtate pentru fmantari de investitii noi sau dezvoltari; 
Q Stucl~i de fezabihtate pentru constituirea de societati mixte; 
Q Stucl~i de restructurare; 
Q StaEljlirii valorii bunurilor materiale la vanzarea prin licitatie, fuzionari, 

lichic ari, leasing, partaje etc.; 
Q StaEjlirii valorii dreptului de proprietate: know-how, inventii, licente, 

brek cbte s.a.; 
Q Stal~lriii valorii de asigurare/daunelor, ca urmare a accidentelor, 

deg t adarilor etc,; 
Q S tabi lirii valorii taxelor de timbru pen tru intocmirea actelor notariale. 

Sm/c tu~~  domenidor prificipale de e.yber+a tebnica si evaluare 

CuprinIi e: 

P Cons r~uctii si industrie; 
P Agrjcultura si silvicultura; 
P Con11i:rt si servicii; 
> Tran.::,porturi; 
> Bunxi  de larga folosinta. 

Cohbofiz,vz in domeniul de activitate 

S.C. FIT14 CONTROL CONSULTING S.R.L. din Romania, colaboreaza 
cu urmatoarebt asociatii profesionale: 

+ Corpul Exlrertdor Contabh si Contabh Autorizati din Romania; 
+ Asociatia l\8'ationala a Evaluatorilor dm Romania; 
+ Asociatia (::-enerala a Ingnenlor &n Romania; 
+ Asociatia (1:-enerala a Constructorilor din Romania; 
+ Societatea 1 ~entru Protectia Mediului Inconjurator; 
+ Asociatia (::onsultantilor in Management si Asigurarea Calitatii; 
+ Institute dc cercetare si proiectare. 



Atestarea cap6 ! l :  itatii 

S.C. F1Il:N CONTROL CONSULTING S.R.L., asigura profesionalism si 
operativitate I a executarea lucranlor drn obiec t id  de activitate prin: 
+ Experti tt:hnici evaluatori atestati de Minis terul Jus titiei, Agentia Nationala de 

Privatizart: . Minis terul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, Ministerul 
Finanteloi:. Ministerul Medrului, Asociatia Nationala a Evaluatorilor dm 
Ranania, :; 1:)ecialis ti in domeniul economico- financiar; 

+ Confidenti alttatea lucrarilor efectuate si asigurarea respectarii codului dentologc 
a1 profesiu ~ i i  de expert; 

+ Baza de date permanent actualizata, inclusiv prin Buletinul docurnentar 
"Expertiza tehnica", edrtat de CORPUL EXPERTILOR TEHNICI DIN 
ROMAN:: '1. 

+ Spatii corc spunzatoare, echipament informatic si birotica necesara elaborarii 
lucrarilor. 

S.C. Fllrl CONTROL CONSULTING S.R.L. a efectuat pana in prezent 
peste 3.000 cle rapoarte de expertiza tehnica si evaluare/studii de fezabhtate, 
valorificate de clientii nostri la: 

0 Agentia dt: Valorificare a Activelor Bancare; 
0 Banci conl1i:rciale cu ctlpital de stat sau privat; 
0 Societati d (: asigurari; 
0 Birouri nc I :xiale; 

0 ficiul Reg ;is trului Comertului; 
&I Camera de Comert si Industrie; 
0 Autoritatea pentru Privatizare si Administrarea Participatulor Statului; 
0 Societati dt , investitii financiare; 
&I Casa de Econornii si Consemnatiuni (CEC); 

R e p  auto nome; 
Societati cc merciale cu capital de stat si/sau privat; 

0 Adrninistra ria destat si locala; rninistere si prirnarii; 
Persoane f i ;?ice. 

> Mms te ru l  lgriculturii 
g Mms terul ::,ucrarilor Publice Transportului si Locuintei .., , .,,A.i 

':< % > Ministerul :::ndustriei si resurselor 2 o 'v ,I 

> Cornisia dl: Supraveghere a Asigurarilor 
Primaria sc1::torului 1 ,2 ,3  Bucures ti 



TEREN 
TR. MIRCEA V013 4 NR. 228 (FOSTA) 34, SECTOR 3 

ANEXA NR. I 

CALCULUL VALOR11 TERENULUI 
CONFORM H.C.L.G.M.B. 207129.09.2005 

I-" I VALOARE I VALOARE 1 
SIMBOL ACTUALIZ. 

A 420.00 403,70 
DOTARE SA~;~ITARA -. - S 70,14 67,42 
DRUMURI -. - D 70,14 67,42 

G 28,14 27,05 
T 70,14 67,42 

TELEFON T f 14,28 13,73 
E 28,14 27,05 

~NATURA TEfltiN FUNDARE I F 1  1,001 I .OOl 

920765 
26:2;4#& 

EURO 3,5084 
EURO 3,3722 

0,961 2 

RAPORT DE EVAL I IARE SC FIN CONTROL CONSLILTING SRL 



TEREN 
STR. NEGOIU Nl i  48, SECTOR 3 

ANEXA NR. 2 

CALCLILUL VALOR11 TERENULUI 
CONFORM H.C.L.G.M.B. 207129.09.2005 

I-. I VALOARE I VALOARE I 
SIMBOL ACTUALIZ. 

A 320,OO 307,58 
S 53,44 51,37 
D 53,44 51,37 
G 21,44 20,61 
T 53,44 51,37 
T f 10,88 10,46 
E 21,44 20,61 

INATLIRA TEF? t3N FUNDARE I F 1  1.001 1.001 
IREGIM INAL'T IME ( H I  1.001 1.001 

RAPORT DE EVALI, ARE 

UT~L~ZARE 
- - 

COEF. MULT~I-'L. ARTERA PRINCIP. 

SC FIN CONTROL CONSULTING SRL 

U 
Cm 

3,OO 
1,50 

(A+s+D+G+T; - - Tf+E)*M*F*H*U*Cm [LEIIMP] 

3,OO 
1,50 

424,OO 
940 146 
267970 

903648 
257567 
3,5084 
3,3722 
0,961 2 

[EUROIMP] 
SUPRAFATA~MP], DIN CARE: 
VAL. TERENI~HUI (LEI) 
VAL. TEREN~~I-U~ (EURO) 
ACTUALIZAFLII~ CURS: 
VAL. TEREN~~I-UI (LEI) 
VAL. TERENI~ 1-UI (EURO) 
CURS DE C A ~ ~ U L  
CURS AL ZII-~!i 
COEF. AC~-U,~ ,~ -~Z .  -, . 

221 7,32 

6-3'2 

. 

EURO 
EURO 



SECRtXAR GENERAL AL 
MUNlClPlULUl BUCURESTI 
etaj: 1, cam. 105 

tel.: 305 55 13; 305 55 00 int. 1105 

fax: 305 55 13 

e-mail: secretar@bucuresti-primaria.ro 

--. , , "". , 
SMC DertmCal IS0 9001 : 2000 SMM certiflcal IS014001 : 2004 

PrimZiria M u n i c i ~ i u l u i  Bucuresti 

Eu, Tudor Torna, i n  calitate de Secretar General al Municipiului 
Bucure~t i ,  exercitlnd atributiile conferite de art.117 1it.a din Legea 
adrninistratiei publiee locale nr. 215/2001, republicati, consider Cntrunite 
condifiile de legalitate pentru proiectul de hot i r l re:  

privind aprobarea schimbului de proprietifi intre terenul situat in 
Bdul.Mircea Vodi  nr.22B1 sector 3, proprietatea S.C. HALCO TRADING 
SRL qi terenul situat in str.Negoiu nr.48, sector 3, apaqinand domeniului 
privat al municipiului Bucureqti 

In drept prevederile art.36 alin.2 lit."cn, art.45 alin.3 $i art.121 alin.4 
din Legea nr.215/2001 privind adrninistrafia public5 local5, republicati: 

Art.36 
(2) Consiliul local exerciti urmitoarele categorii de atribufii: 
c) atribufii privind administrarea domeniului public qi privat al comunei, 

oraqului sau municipiului; 
Art.121 
(4) Schimbul de imobile din domeniul privat al unititilor administrativ- 

teritoriale se face in condifiile legii, pe baza unui raport de evaluare, insuqit de 
consiliul local. 

in conformitate cu prevederile art.45 (3), hotirirea se adopti cu votul a 
doui  treimi din numarul total al consilierilor locali in functie. 

SECRETAR GENERAL 
al Municipiului Bucure~ t i  

Tudor Torna 

Redactat 

F'T 
W u l  Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuregti, Romania; tel.: +4021305 55 00; www.bucuresti-primaria.ro 



s.c!. I IA L ICO 'I71uIjTN(; s.R.I.. 
BUCIIRF,:;'I'I SECTOIC 6 
STR. 13Hb8;.CIL 'I I iGLlLEA Nl<, I!) .  bl.F,It:, np,25 
540/13012~ 1 3193 
( ' .kJ.l . .  41 I I47 
'Tel. 021.322 72.92. 0722.209 385 

S:i:l. HALC(3 TRADING S.K.L., rcprezentnta dc MlTRACU 
N'ECOLti E , propir;.t,ara a lercnului situut in  B.ucuresti strada Mircea Voda 
11r.22, sector 3! conform contract tie vnnmre cumparart: si titiu de propcieta~e 
anexat, pi:ntrU carr s-a emis certificcitl~l de urbanisin nr. 1.579/07.06,2005 in 
vederea .r*i:alizari i i~nui sediu de finnu. Avand in vcdere G? psi11 certifict~tul 
de urbaniiim nr.827!19.03.2007 tct-cnul din nucuresti s2rada Mircea Voda 
nr,22 scc:I:or 3, cste neconstruibil conlbrm prevedcrilor PUC3 alc 
Municip'i~lui Bucilrcsti, solicitam schimbarea acestuia cu tcrc,nul sit~mt in 
Rucuresti str. Negoiu nt..48,sectol. 3.  

AII;!X~]III la prczenta: 
- :::opie titlu dc proprietatc; 
- 1::opie contract de vanxarc cumparare; 
- i-aport cle evaluarc pentru tercnul din Rucuiesti str. Mircea Voda 

111r.22, secLor 3; 
- I-oporl cie rvaluare pcntrx terenul din Bucuresti str. Negoiu 

!1:r.48,sec[ot. 3 ; 
- ~;:ertificatul de iirhanism nr. 1579/U7.06,2005 ; 
- c.:ertifioatul dc urbanistn nr. 827119.03.2007. 



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 

Prilngria Municipi-~zlui Bucuresti  

EXPUNERE DE MOTIVE 

in raportul de specialitate a1 Directiei Evident2 Imobiliarii ~i Cadastral2 se precizeaz2 c2 
S.C. HALCO TRADING S.R.L. in calitate de proprietar a1 terenului in suprafat2 de 197,50 mp situat 
în Bucure~ti, Bdul-Mircea Vodg nr.22B, sector 3, solicits un schimb de propriets$i intre terenul pe 

care il detine in proprietate ~i un teren apartiniind municipiului Bucure~ti in suprafat2 de 415 mp 
situat in str.Negoiu nr.48, sector 3. 

Solicitarea este motivata de faptul c2 , potrivit Certificatului de Urbanism nr.827119.03.2007 
emis de Primikia Sectorului 3, terenul situat in Bdul.Mircea Vod2 nr.22B7 sector 3, este neconstruibil 
in conformitate cu prevederile PUG aprobat cu HCGMB nr.26912000. 

Terenul solicitat la schimb, situat in str.Negoiu nr.48, sector 3, constituie domeniu privat a1 
municipiului ~i nu a fost revendicat in baza Legii nr. 101200 1, a Legii nr. 181199 1 rep, a Legii 
nr.24712005 ; deasemenea nu exist2 niciun proces cu privire la acest imobil. 

Conform prevederilor art. 12 1, alin(4) din Legea nr.2 151200 U a administratiei publice locale 
rep., a fost depus raportul de evaluare a proprietiiiilor imobiliare de tip "teren", situate in Bucure~ti, 
Bdul.Mircea Vod2 nr.22B, sector 3 ~i str.Negoiu nr.48, sector 3, intocmit de S.C. FIN CONTROL 
CONSULTING S.R.L.. 

Tinind seama de art.121, alin (4) din Legea nr.21512001 a administratiei publice locale , 
republicatg, precurn ~i de raportul de specialitate a1 Direc~iei Evident2 Imobiliar2 ~i Cadastral& 
supunem spre aprobare Consiliului General al Municipiului Bucure~ti, proiectul de hotarare privind 
scl~imbul de propriet2ti intre terenul in suprafats de 197,50 mp situat in Bdul.Mircea Vod2 nr.22B, 
sector 3, ~i terenul in suprafats de 41 5 mp situat in str.Negoiu nr.48, sector 3. 

PRIMAR GENERAL, 

ADRIE N VIDEANU 4 

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucure~ti, Romdnia; tel.: +4021305 55 001 www.bucuresti-primaria.ro 



DIRECTIA EVIDENTA IMOBILIARA 

31 CADASTRALA 
SERVlClUL EVIDENTA PROPRIETATI 

etaj: 2, cam. 214 

tel.: 305 55 39; 305 55 00 int. 1214 

e-mail: evidenta.imobiliara@bucuresti-primaria.ro 

SMC ceaficat IS0 9GG1 : 2060 

1 
Dir-ectia Genera l5  de  Dezvol tare .  Investi t i i  ~i Planificar-e Ilr-ban5 

R A P O R T  DE S P E C I A L I T A T  

Prin adresa inregistrat2 la PrimZiria Municipiului Bucure~ti - Directia Evident2 Imobiliar2 gi 
Cadastral2 sub nr.7368125.04.2007, S.C. HALCO TRADING S.R.L. in calitate de proprietar a1 
terenului in suprafat2 de 197,50 mp situat in Bucuregti, Bdul-Mircea Vod2 nr.22B, sector 3, solicit2 
un schimb de propriet2ti intre terenul pe care il detine in proprietate qi un teren apartinind 
municipiului Bucure~ti in suprafati de 41 5 mp situat in str.Negoiu nr.48, sector 3. 

Solicitarea este motivat5 de faptul c2 , potrivit Certificatului de Urbanism nr.827119.03.2007 emis de 
Primaria Sectorului 3, terenul situat in Bdul.Mircea Vod2 nr.22B, sector 3, este neconstruibil , in 
conformitate cu prevederile PUG aprobat cu HCGMB nr.26912000. 

Potrivit evidentelor pe care le detinem, terenul solicitat la schimb, situat in str.Negoiu nr.48, sector 
3, constituie domeniu privat a1 municipiului. 
Conform adreselor cu nr.22502118.06.2007 nr.22502115.06.2007 ~i nr.53957123.05.2007, de la 
Directia Juridic, Contencios ~i Legislatie qi de la Primaia Sectorului 3, terenurile situate la adresa 
po~tal2 str.Negoiu nr.48, sector 3, nu a fost revendicat in baza Legii nr. 101200 1, a Legii nr. 1811 99 1 
rep, a Legii nr.24712005 gi nu exist2 niciun proces cu privire la acest imobil. 

Documeiltele anexate cererii sunt unnatoarele: 
-Contractul de vhzare-cumpaare autentificat sub nr. 136125.01.2006 la Biroul Notamlui Public 
"Pan2 Ruxandra-Mihaela", 
-1ncheierea nr. 173 8126.0 1.2006 a Oficiului de Cadastru qi Publicitate Imobiliar2 Bucure~ti sector 3, 
potrivit c2reia s-a intabulat dreptul de superficie asupra imobilului situat in Bdul.Mircea Vod2 
nr.22B, sector 3, in favoarea S.C. HALCO TRADING SRL cu titlu de cumpgrare, 
-Certificatul de Urbanism nr. nr.827119.03.2007 emis de PrimZiria Sectorului 3, pentru terenul situat 
in Bdul.Mircea Vod2 nr.22B, sector 3, 
-planul de amplasament gi delimitare a1 bunului imobil situat in str.Negoiu nr.48, sector 3, scara 
1 :250, intocmit de autorizat Cioanci Neculai, 
-planul de amplasament qi delimitare a bunului imobil situat in Bdul Mircea Vodi nr.22B, sector 3, 
scara 1 :400 intocmit de autorizat Cioanc2 Neculai, 

b-dul Regina Elisaheta 47. rnctnr 5 B ~ l c ~ ~ r e s t i  Rnmsniar t e l  + A 0 7 1  805 55 00: www.hucuresti-nrimaria.ro 



-raportul de evaluare a proprietgiilor imobiliare de tip "teren", situate in Bucuregti, Bdul.Mircea 
Vodi nr.22B, sector 3 gi str.Negoiu nr.48, sector 3, intocmit de S.C. FIN CONTROL 
CONSULTING S.R.L.. 

Tinind seama de art. 12 1, alin (4) din Legea nr.2 1 51200 1 a administraiiei publice locale , republicatg, 
supunem spre aprobare Consiliului General a1 Municipiului Bucuregti, proiectul de hotarare privind 
schimbul de proprietgii intre terenul in suprafaig de 197,50 mp situat in Bdul.Mircea Vodi nr.22B, 
sector 3, gi terenul in suprafaig de 4 1 5 mp situat in str.Negoiu nr.48, sector 3. 

DIRECTOR EXECUTIV, 

Intocmit: 
Mihaela Linc3 
2exi25.06.2007 
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