— PUNCTUL NR. 28

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARARE
privind declansarea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privata situate
pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica “Penetratie Bulevardul Timisoara”

Avand in vedere expunerea de motive a Primarului General al Municipiului
Bucuresti si raportul de specialitate al Directiei Generale Infrastructura si Servicii Publice -
Directia Transporturi, Drumuri, Sistematizarea Circulatiei

In conformitate cu prevederile art. 4 alin. (1) din Legea 198/2004 privind unele
masuri prealabile lucrarilor de constructie de drumuri de interes national, judetean si local,
cu modificarile si completarile ulterioare;

Tinand cont de Hotararea C.G.M.B. nr. 328/2006 privind aprobarea documentatiilor
tehnico — economice si indicatorilor tehnico — economici aferenti proiectului "Penetratie
Bulevardul Timigoara”, modificata si completata prin Hotararea C.G.M.B. 125/2007

In temeiul art. 36 alin. (1), alin. (9) si art. 45 alin. (3) din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publica locala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art.1 Se aproba amplasamentul lucrarii de utilitate publica “Penetratie Bulevardul
Timisoara”, potrivit planurilor de situatie prevazute in anexa nr.1.

Art.2 Se aproba declansarea procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate
privata situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica “Penetratie Bulevardul
Timisoara” prevazut la art.1, expropriator fiind Municipiul Bucuresti.

Art.3 Se aproba ca justa despagubire pentru imobilele ce constituie amplasamentul
lucrarii de utilitate publica “Penetratie Bulevardul Timisoara” suma globala estimata a
despagubirilor ce va fi alocatd din bugetul local, in valoare de 13.032.100 Euro (valoare
medie, aproximativa) conform raportului de evaluare ce constituie anexa nr. 2.

Art.4 Suma prevazuta la art.3 se vireaza de expropriator in termen de 90 zile de la
data intrarii in vigoare a prezentei hotarari intr-un cont bancar deschis pe numele
expropriatorului pentru lucrarea de utilitate publicad “Penetratie Bulevardul Timigoara” in
vederea efectuarii despagubirilor in cadrul procedurilor de expropriere, in conditiile legii.

Art.5 Regularizarea documentatiilor cadastrale se va efectua de catre expropriator
pe baza proiectului tehnic si a detaliilor de executie, fara a afecta dispozitille prezentei
hotarari, cu respectarea reglementarilor in vigoare.

Art.6 Anexele 1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 7 Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al
Municipiului Bucuresti vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Aceasta hotarare a fost adoptata in sedinta ............. a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, dindatade ...........................

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Murg Calin Tudor TOMA
ST T o



RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA
OCBIECTIVUL EVALUAT: Imobile - terenuri 50 constructii - axpropriats, afectate de
proiectul "Penetratie B-dul Timisoara”
IDENTIFICARE: Conform proiect aprobat
SCOPUL EVALUARII: Stabilirea valorii de despagubire in temeiul Lagii 33/1994 si 2

Legii 198/2004 a imobilelor afectate de proiectul
"PENETRATIE B-DUL TIMISOARA”

PROPRIETAR(I)
EXPROPRIAT(I): conform proiect aprobat
ACTUL DE PROPRIETATE: Conform documentatiei cadastrale avizata de O.C.P.1.
BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI
REPREZENTANTUL S.C.P.A. " BUSTEA - DEHEZA SI ASOCIATII "
BENEFICIARULUI:

REZULTATUL EVALUARII

TEREN OCUPAT DEFINITIV

conform proiact aprobat — 48.267 mp

VALOARE DESPAGUBIRE

il

13.032.100 EURO - valoare medie, aproximativa

DATA EVALUARII Noiembrie 2009



Partile contractants :

Beneficiar; PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI, cu s=diul in Bucuresti, sector 5 8d. Regina
lisabeta nr. <7, CUI 426;117 tel/fax: 021.305.55 30 , reprezentata prin S.C.P d. e BJS'EA DEH:Z'A sI
A:DLIA?'L e =~ W sediul in Bucursasti sacio Bad. Dacdie 25, parter aoc. Z. CU 0 14820720 »l/fa
21.212.21.22 venktu

Proprietarui(ril) expropriat{l) : avand dataiz de identifizars tin FISA CORPULUI DE PROPRIETATE
INSxaia pragentuiu Baport ge Evaluars

si

Evaluator: 5.C. VERTIGO VALUATION 5.R.L. - cu sediul social In Bucuresti, sector 4, Bd. C-un
8Brancoveanu nr. 8, bloc B2, scara 1, etaj 4, ap. 13, CUI RO 12939112, tef: 031.425.49.67, reprezentata legal prin
Sefaru Marius Bogdan, in calitate de asociat, posesor si ai atestarilor profesionaie ;

ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA - Legitimatie de membru titufar nr. 12357

CAPITOLUL II
OBIECTUL SI SCOPUL EVALUARII

OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara supusa exproprierii pentru cauza de
utilitate publica, asa cum a fost precizata anterior si apartinand proprietarului(rilor) expropriat(i)
mentionat(i) .

SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

Scopul acestui Raport de Evaluare il reprezinta: estimarea valorii de despagubire - mai precis,
a ofertei de despagubire - a proprietatii imobiliare expropriate, mentionate anterior.

In prezentul Raport de Evaluare, se va efectua in principal o evaluare administrativa
avand la baza principiile exproprierii pentru cauza de utilitate publica - declarate prin legislatia
specifica nationala.

Valoarea de despagubire se compune din valoarea reala a proprietatii imobiliare (valoare de
plata) si din prejudiciul cauzat proprietaruiui expropriat sau altor persoane indreptatite.

Definitia valorii de piata

Conform Standardului International de Evaluare - IVS 1,

"valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, |a data
avaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotaradt, intr-o tranzactie cu prétul determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care parme implicate au actionat in
cunostinta de cauza , prudent si fara constrangere”.

Data avaluar| noiambrie 2009 (1 EURO = 4 JD lei ) BNR:= cursul de schimb meadiu lunar
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2L ra 5 51 prazian xl Evalutorwlul, i specificaras Formai st contaxtului in care v2 urma 58 3para
Evaluatorul nu are nicl un Int2ras in prezent sau in viitar In legatura cu proprietatile imobiliare in cauza

Evaluatorul 5 .3sUMe Intr23gs responsapiitate peniry conditille asumacs in grazanty| Raport de avaluar?

Raportui a fost intocmit in urmatoarele ipoteze si conditii r?strfcﬁve !

informatiile furnizate sunt considerate autentice;

se presupune ca toate documentele juridice si tehnice sunt corecte;

se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii imobiliara evaluats ce ar avea

ca efect o medificars a valorii estimate de Evaluator;

- 2tdt selectarea metodelor de evaluare cédt si modalitatile de aplicare s-au facut avand in vedere
statutul proprietatii imobiliare supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca la o valoars
cat mai apropiata de cea de piata si implicit de despagubire;
la elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii adusi la cunostinta de catre Beneficiar,
care au Iinflusnta asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Evaluatorul
considera ca toate informatiile sunt corecte

o Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica a proprietatii imobijiare

axpropriate, ce fac obiectul prezentului Raport de evaluare;
Evaluatorul nu va 7 facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse privind constructiile (daca
acestea exista) si/sau factorii de mediu care ar putea influenta valcarsa, Evaluatorul neavand
competentele necesare si prin urmare nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau
aconomica a imobilului (constructie);

o Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica de detaliu si nici nu a inspectat acele parti ale
constructiilor (daca acestea exista) care sunt acoperite sau inaccesibile;

5 Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in Raport, de la surse pe care

le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate In privinta corectitudinii celor furnizate de

Beneficiar si terte persoane ;

Raportul de evaluare nu se supune verificarii fara acordul expres, scris si prealabil, al

evaluatorului;

o Principial, orice observatie, obiectie sau adaugire asupra prezentului Raport se va face conform
Codului de procedura civila si normelor procedurale obisnuite privind expertiza judiciara;

»  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand

posibilitatea existentei si altor informatii de care Evaluatorul nu a avut cunostinta.
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Teren si contaminari

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau
contaminarea terenuiui si a apei freatice. Prin urmare, evaluar=a a fost realizata neludnd in considerare aceste
aspecte care ar putea influenta valoarea estimata de Evaluator.

Surse de informare

Evaluarea se bazeaza atat pe informatiile primite din partea reprezentantilor Bepeficiarului / a
completarilor, dovezilor si precizarilor facute de persoanele expropriate - cand a fost cazul! cat sl din
investigatii diversa:

» planurile de amplasar= in zona ;|

» documentatie tehnico-cadastrala avizata de Oficiile de Cadastru si Publicitate Imobiliara ;

s informatii referiteares la unale criterii de dapartajare a tarenurilor: categoria localitatil, functille
aconomice 5 caracteristicile sociale, localizars-amplasare, 2xistenta ubilitatilor, regimul de
construire, 2tc.

v notari / agenti / agentii / firme de consultanta si tranzactii imabiliare; -

v adrase internal (www.imabiligre.rin.ro, altale specalizaée)




- 125 Slabhorarii prazantiil RAaGAE

prezantullf Raport a3U siat datels si informatille furn)izate 50 J=

«Comilsia Nationals de Statistica - grin buletinele 2mise

sPublicath penodics st reviste de specialitate privind plata ymobiliara: Piaca Imodlliara, [mobilars
Bucurastene, Proprietati, Real Estate Direcrory. Real Estars Magazipe, [mobiliar Exgert Grup
EuroMetropoia, Eurolnvest '

»Evaluarea propietatii Imobifiars - APPRAISAL [nstitute - Editia Romana,

sIndreptacyl Tehnic pentru Evaluarea Costurilor Constructijlor - Editura MATRIXROM

sColectia EVALUAREA RAPIDA 4 CONSTRUCTIILOR - Editura MATRIXROM,

»Buletinele documeantara - aditate de Corpul Expertilor Telinici din Romania

sAjte documente si materiale puse la dispozitie de biblioteta ANEVAR;

»Experienta si practica in domeniui specific al exproprierilor din cauza de utiiitats publica

vArhiva si bibliotaca personala a Evaluatorului.

OBSERVATII

5-a considerat ca toate informatiile obtinute sunt corecte si compliete ;

Toate valorile numerice exprimate in acest raport au fost calculate fara TVA ;

Nu s-au inspectat acele parti ascunse, care sunt acoperite sau inaccesibile, evaluarea r2alizandu-se
considerand ca acestea sunt in conditii normale ; _

» Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive .

Evaluarea a fost realizata considerand ca nu exista pierderi din cauza acestor eventuale
deficiente .

Lucraraa a fost redactata in 4 (patru) exemplare, din care 3 (trel) axamplars pentru Beneficiar .
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and <ont - arimul rand, de legislatia spadcifica In domeniy| Evaluatorul 3 determinal valoares de
despagubire porning de |2 valoarea de piata - ca valoars da raferinia [d2 hazs sau centrala)

Metoda efectiva de evaluare fiind aleasa din cadrul unor procadee Internationale, recunoscute st adoptate
dz calre ANZVAR, Evaluatorul oprindu-se asupra abordarii prin comparatie directa - metoda care pornesis

=@ analiza praturfior oigtit2 ¢ maod normal pentry proodetat similgrs cu ceie evaluats, avident tinandii-s=
-

s2ama 5] g2 cuantumiul grajudiciulll cauzat proprietarului axarooriak sad \aitor cersoane Indraptatite

S2 intaizge astfel ca sublectul 2st= comparat cu preturile de Manzars ale unor proprietati imobiliare
similare - comparabile, care au fost tranzactionate, se tranzaitioneaza in mod curent sau sunt la
ofertare pe piata libera imobiliara.

Atbordarea prin compararea vanzariler are o Jarga aplicabilitats si este convingatoars numai daca sunt
disponibile suficiente informatii de piata.

_ In scopul estimarii valorii de piata s proprietatil imobiliare |in cauza, Evaluatorul va tine cont de
legislatia la zi, de principiile mai sus amintite si de cea mai buna practica in domeniu, prin tehnict si metodoiogii
care sunt folosite in mod curent in expertizele tehnice evaluatoare judiciare si extrajudiciare .

Rezultatele si informatiile cuprinse in interioru! Raportului se J:orls:dera a F coracte, chiar daca radactarea
nu 2 ratinut, intotdeauna si intagral, detaliile metodologiei de evaluars car2 au condus la razultatele svidentiate.

Cu privire la intreaga desfasurare a expertizei se pot face cateva #vnentfum'_

Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fara rezerve;
Inspectia individuala s-a desfasurat doar acolo unde Evaluatorul a considerat oportuna aceasta
faza de executie s/ cand a fost cazul, in urma solicitarii - din partea persoanelor expropriate sau
indreptatite, care au depus in acest sens: diligente, precizari, completari, documentatii si acte;

> Discutiile au reusit sa clarifice toate aspectele privind identificarea obiectivelor imobiliare supuse
evaluarii;

> Toate documentele cerute de prezenta lucrare au fost puse la dispozitia Evaluatorului.

Baza juridica si tehnica de evaluare, consultata si utilizata este prezentata - in sinteza, dupa cum
urmeaza :

(1) Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicaa ,

(2) Legea nr. 33/27.05.1994, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

(3) Legea nr. 1/2000, lege pentru reconstituirea dreptului de proprietate gsupra terenurilor agricole si a celor
forastiere, solicitate conform Legii nr. 18/1991 si 169/1997

(4) Ordinul 534/2001, modificat de Ordinul 349/2004, al Ministrului administratiei publice privind aprobarea
Normelor tehnice pentru introducerea cadastrului general

(5) Legea nr. 198/2004 - privind unele masuri prealabile lucrarilor de coqstrucﬁe de autostrazi si drumuri
nationale

(6) HGR 941/2004, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare @ Legii nr. 198/2004

(7) OG nr. 228 din 30.12.2008, pentru modificarea si completarea unor acte normative

(8) Legea nr. 247/2005 - privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele masuri adiacente

(9) Expertiza tehnica nr. 97 / 2006 - Buletin documentar de specialitate ,egfffat;de'ggrpu; Expertilor Tahnici din
Rornania fP 3% o o\

(10)  Cadastru si Cartea Funciara, Miclea, Editura ALL, Bucuresti, 1998 | - e

(I1)  Mic lexicon de cadastru si carte funciara, Editura ALL, Bucurestiy 24000 T8 el
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imodhiul, 2 suprafatel supuse expropriarii, a rasturilor de taren {oropifetac imobiliars) ramase si & eventualelor

medificari - asa cum 2u fost avizate de Oficiile de Cadastru s/ Publicite
Verbale da Pradars-Prirmira dintre Beneficiar si Evaluator,
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2 Imobiliara si avidsntiate in Procaseiz

Piata imobiliara specifica

Piata imobiliara se poats defini ca find interactiunea dintre p&rscznsis (fizice 3au juridice) carz schimba
drepturi de proorietats contra altor bunuri - cel mai adesea, banii. Acgasta piata s= definesta pe baza tipulul d2
Drooretata, sefentialul de a produce venituri, lecalizars, caractsrisddiie Investitorilor sl chiriasilor tipicl. Piata
imodiliarz 25t Influentata de atitudinile, motivaliile si lncaractivmile vanzalorilor 51 cumparatoriior s ars
Saramerisudl diferite de cele aiz pistalor siiciente (ssta foarte sensibilal la situatia pietsl de munca si stabiiitatea
/8niturilor. deciziile de cumpararz sunt influentata de tpu! Ce Fpentars/ durata ramoursarii 5i rata dobanzli - estz
2 o¥ata zars ru 32 autorsgi=aza find afectaita de mults raglemantart guvermamentsles sl lecalz). Informatiiiz
T@sgre frapzactli similars nu sunt imediat disponibile, sxista daczlaj intre cerere 3 0Ferta. cararsa ceats T y0iatia
Jakoriia unor schimbarf rapide in marimaa sl struciurs populatisl,

Piata imobiliara specifica, 'n zazul prezentulul imobil - tnand cont 22 nfarmacile puse 13 Jisoonts,
5@ identifica ca:

- piata imobijiara 3 terenurilor aferente constructiilor existente, precum si a terenurilor libere

din zona

- localizare gaografica - zona de VEST a Municipiului Bucuresti — zona industrialia CET VEST -

Bd. Timisoara - Valea Cascadelor
. - zona cu destinatiz In principal industriala - depozite si s}mwmom-uﬂ, cu restrictii conform
UG ‘

Cererea

Carerea reflecta navoile, cerintale matarials, puterea de cumparars si prefarintele consumatorilor. Analiza
Cerarll aste concentrata asupra identificarii potantialilor utilizatori al propristatii respective. adica: cumparatori
chi-iasil sau clientii pe care il va atraga. In cazul fizcarui tio specific de|proprietatz imebiliara, analiza carerii estz
oriantata asupra produsulul sau serviciulli finaj pe cara aceasta il ofera)
Analiza cererii, In cazul prezeniului imaobil - tinand cont d
cispenibile ia data evaluaril, invastigheaza mai ales:
- piata imobiliara & terenuriior afarent2 constructiilor axi
4in zona |
- planul urbanistic 31 directille d2 crestare si dezvoltara ale orasului/zonei
- atractivitatea ronei, prin: factori fizici sl geografici, infrastructura, populatie si mediu social
- accesibilitatea zonei, prin: sistamale de drumuri, facilitatile da transport, costul transportulul
- disponibilitataa facilitatilor si sarviciilor comunitare, prf?: unitati sanitars si medicale. unitaii
sducationals, protactia contra dezastralor si proteciia politiei, unitati comarciale si bancars,
faatitutli administrativa si culturals, parcari subterana si 3uprrtarane. 2on=2 de joaca - ra2creara 50
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Zchillbrul platel

Pe o pericada scurts de timp, cofsria de propriztall Imaciliare estz rz2lztiv fixa si priuriie sunt

aresounzatoars.cerari. In cazul in care cararsa esee neodisnult de mare, oraturide sl chiriile vor incape 38 or2asca
NE:I23 33 Inc23aca sdificarsa unor ol consiructi. Aimalizarsa conscrulci unel cladizt poacs ramans un2ort -

onsiderabll de it 'n urmea tendintai cararil. Asifal. pe o pericada sjurta de timp, giata se caraciarizeazs poin

dezechiiidru. Teorstic - oferta si cerarea de propristat imobiliare 52 I

lunga de timp; oractic - acest punct de achilibru ramane greu d= atins

ireapta catre un echillbru pe o paricada

Analiza echilibrulul pietei « |n cazu! prezentului imobil, (s-a realizat prir analiza deductiva sa.

analiza tendintajor /-um rmai aste numita), apnica dascripiiva 5i can

oune 2ccentul mal mult pa datale Istoricz

¥2cal pe oraviziinile vikcars, Asthel, punctul central poate fi gdneral - 3vand asantionul de Zraprietad
IZmoaradlia salsctate care regrazinta piata mai mars sau zand sste po$idil, poate fi mai specializat - [ncluzanc

Jai2 2 2e o piata cu o 3ri2 mal farga i soncluziife soecifice pentiy cazt
Accensl 2 sups e cunosiiinte instinctive / date Istorics / ration
- azribucs Jdeduse ale sudiscruiui
- 287223 37 ofarta daduse pe Deza analizsl sconomica Fen2arale H
- c2rerza s ofsrta Jeduse prin comparabile salectace
- gchifibrul dedus / cea mal buna utllizars si conciuziilt2

raspacthy

ment s’ cuoringa;

Analiza echilibrulul pietel, in cazul prezentulul imobil - tinand cont de informatiile disponibiie la data

evaluarii, arata ca:
- piata tsrenurile destinate constructiflor as= in dezechilil

ri relativ daterica ofertei din cg in ce

maj limitate (manifestate s/ potentiale) si @ carerii relativ constante dar, actualmente in stagnare.

CONSTATAREA START[ DE FAST

Evaluatorul -3 deslasat pentru constatarea generala 3 staril d2 fapt in teritoriu, in cursu! lunil

neiEmbriz 2009, ccazie cu cara 5-2 procadat la vizionar2a genzrala 2
lamuyritpars cu parscans Informats,

Inspectia individuala a proprietatn in cauza, s-2 desfasurat
2portuna aceasta actiune si cand a fost cazu!l, in urma solicitarii -
indraptatite, care au dspus documaniz,

ranurilor afectate 3 purtara2 unorglsculil

var acolo unde Evaluatorul & considzral
n partes persoanelor expropriats sau

Evalusrea a fost realizata psntiru starss Jds fapt existenty la datae inspectiei sl pentru categoria
d2 Folosinta — cenform documantatiai tehnico-cadastrale provizorie & imobilulul in cauza, precum si de
orecizarile suplimentare date: de Primaris. d= notari, de alti progrietar] de terenuri similare din zonz 5!

27antual, do propriatarii expropriati si/sau indrepltabiti.

Dageri{areg propristatii imaobiliara

Sropriataten imaodiliara - c2 ygrmaaza 2 A axpropriota geni da uilitats publics, =502
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Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei (data vanzarii),
localizarea, caracteristicile fizice, utilitdtile disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare. Elementele de comparatie
cele mai variabile, de la caz la caz, sunt caracteristicile fizice, adici suprafata si forma, lungimea la fatada,
topografia, localizarea si vederea. Este intelept s3 se coreleze rezultatele a doud sau mai multe comparatii. Daca
preturile s-au schimbat rapid In ultimii ani, loturile comparabile trebuie selectate cidt mai aproape de data
evaludrii. Uneori evaluatorul trebuie sa aleagéd intre tranzactii cu proprietdti din apropiere dar care au avut loc cu
mai mulfi ani inainte de data evaludrii si intre tranzactii recente dar pentru loturi localizate la distanta; probabil
indicat este sa se bazeze pe tranzactiile recente.

In general, suprafata este un element de comparatie mai putin important decat data si localizarea. Cele
mai multe loturi au o arie optimd, insd dacd suprafata e mai mare, valcarea terenului existent in plus are tendinia
sd se reduca foarte puternic. De aceea, este bine s se caute proprietdti comparabile, dar cu aproximativ aceeasi
suprafata.

Zonarea este deseori criteriul de bazd de selectie, pentru cd amplasamentele din aceeasi zond sunt cele
mari comparabile. Ca reguld general3, cu cit sunt mai muite sau mai mari deosebirile intre proprietatea evaluatd
si cele comparabile, cu atat este mai mare posibilitatea de a ajunge la valori eronate.

Evaluatorul va putea lua in considerare si preturile de ofertd (nenegociate), desi acestea sunt mai putin
credibile si in mod obligatoriu trebuiesc corectate (preturile din ofertele de vanzare sunt mai mari, iar cele din
ofertele de cumparare sunt mai mici decat preturile negociate). Informatiile directe se pot obtine din discutiile cu
partile implicate in tranzactii: vanzatori, cumpdaratori, avocati si agenti imobiliari.

Toate corectiile trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logic3 si usor de inteles. Mdrimea
corectiilor variaza in fiecare caz si sunt exprimate in mod absolut-in moneda, sau relativ-in procente.

1. Negocierea

In situatia in care sunt disponibile sau se utilizeaza numai informatii privind ofertele de vanzare, acestea
trebuiesc corectate cu marjele de negociere-specifice fiecarei situatii in parte. Evaluatorul trebuie s3 fie atent de unde
obtine aceste informatii, apeland de obicei la participantii neutrii in tranzactie, cum ar fi: avocati si agenti impobiliari.

2. Drepturile de proprietate transmise

O tranzactie este intotdeauna axatd pe dreptul de proprietate transmis. Etapa preliminard in procesul de
evaluare este determinarea dreptului de proprietate evaluat si odatd acesta stabilit, evaluatorul poate apela la datele
specifice ale pietei. Evaluatorul trebuie s stabileascd precis si drepturile de proprietate transmise in tranzactiile
comparabile selectate pentru analiza.

3. Conditiile de finan{are

Pretul tranzactiei pentru o proprietate imobiliaré poate fi diferit de cel al unei proprietdli identice, din cauza
aranjamentelor financiare diferite. In cazurile cidnd cumpdrdtorul obtine din partea vanzitorului o finantare sub
preturile pietei el va pldti probabil un pret mai mare pentru proprietatea achizitionats. Definitia valorii de piatd
recunoagte termenii de plata ca fiind plata integrald cash.

4. Conditiile de vénzare

Corectiile pentru conditiile de vanzare de reguld reflectd motivatia cumparatorului si a vanzatorului si, in multe
cazuri, conditiile de vanzare influenteazd semnificativ pretul de vdnzare. De exemplu, o vanzare poate fi sub pretul
pietei daca vanzatorul are nevoie imediat de bani sau un cumpdarator va oferi un pret mai mare pentru o proprietate
fata de care manifesta un interes special.

5. Cheltuieli imediate dupa cumparare
Un cumparator informat ia in considerare cheltuielile pe care trbuie sa le faca imediat dupa cumpararea
proprietatii, deoarece aceste costuri afecteaza pretul pe care este dispus sa-l plateasca.

6. Conditiile pietei

Tranzactiile comparabile ce au avut loc in alte conditii ale pietei decat cea evaluatd la data evaluarii, necesita
ajustdri pentru toate diferentele ce influenteazd valoarea. O ajustare normald pentru conditiile pietei se referd la
diferenta intre momentele tranzactiilor. Cauzele pot fi: inflatia si perceptia investitorilor privind schimbarea conditiilor
pietei. Schimbarile in conditiile pietei pot fi si modificarea legilor privind taxele si impozitele, procesul de obtinere a
autorizatiilor de constructie si fluctuatiile cererii si ofertei. Uneori efectele acestor factori se combina cu influente ce se
adund sau se compenseaza. Degi corectiile pentru conditiile pietei se referd deseori la timp, nu timpul este cauza, Ci
schimbarile pietei ce au aparut de-a lungul timpului.

Aici se impune o remarca deosebit de importanta - referitor la specificul exproprierilor pentru cauza
de utilitate publica:
- pe de o parte, lucrarile la prezentul proiect de interes local si aparitia acestui nou obiectiv in peisajul imobiliar local
determina (cum este de asteptat), modificari in piata imobiliara specifica — in sensul schimbarii in unele cazuri, chiar a
utilizarii de baza: din teren construit in teren afectat de cai de acces, in final rezultand o crestere a preturilor
terenurilor, datorita dezvoltarii zonale si a cresterii interesului investitorilor imobiliari pentru noul peisaj imobiliar
modernizat.
- pe de alta parte, este imoral si nelegal ! ca sa soliciti sume mai mari de
care a creat situatia de crestere a preturilor in piata imobiliara locala, de al

ire, tocmai expropriatorului
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7. Localizarea

Corectiile pe motivul localizarii se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietdtilor comparabile
diferd fatd de cele ale proprietdtii evaluate. Diferentele prea mari impun eliminarea din rdndul proprietatilor
comparabile. Corecliile se exprimd de regulad procentual si reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei
proprietati, datorate amplasarii intr-o zond. In cazul prelucrarilor statistice se poate vorbi de lot de teren situat mediu
statistic in zona de analiza iar fata de acesta, terenul in cauza poate fi situat:
mai favorabil, similar sau mai defavorabil - aplicandu-se corectiile corespunzatoare de la caz la caz.

8. Caracteristicile fizice

Fiecare diferentd intre carateristicile fizice ale proprietdtilor comparabile si proprietatea evaluatd, necesita
analizd comparativa si corectie. Diferentele fizice inseamna diferente in dimensiunile si forma lotului de teren. In cazul
prelucrarilor statistice se poate vorbi de lot mediu statistic-ca suprafata, in zona de analiza.

Si aici se impune o remarca importanta - referitor la cauza de fata:
dimensiunile si forma lotului expropriat tine exclusiv de interesele proiectului ingineresc de realizare a
autostrazii si in consecinta :
NU mai poate fi vorba de exploatatie agricola optima sau lot optim pentru constructii - de orice fel, corectia
aplicabila fiind negativa !

9. Utilizarea

Evaluatorul trebuie sd evidentieze orice diferentd intre utilizarea existentd sau cea mai bund utilizare a unei
proprietdti imobiliare comparab:!e si utilizarea proprietatii evaluate. In evaluarea unui teren liber, zonarea este unul
din factorii cei mai importanti in determinarea celei mai bune utilizari.

10. Componentele non-imobiliare ale valorii
Componentele non-imobiliare ale valorii cuprind elemente de definire a personalitdtii imobilului si alte
elemente care nu costituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din pret.

Metoda alocarii

o Metoda alocarii sau altfel cunoscuta ca metoda proportiei, este bazata pe principiu
echilibrului si pe conceptual contributiei, care spune ca normal exista un raport tipic intre
valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietati, in
anumite localizari;

0  Acest raport este in general, mai sigur cand constructiile sunt relativ noi, iar in situatia
constructiilor mai vechi - creste raportul: valoare teren / valoare proprietate;

¢  Metoda alocarii nu da o valoare determinata a proprietatii imobiliare, dar poate fi folosita cand
este insuficient numarul de tranzactii de terenuri libere comparabile.

Metoda extractiei

0 Metoda este o varianta a metodei alocarii si anume: valoarea terenului este extrasa din pretul
de vanzare a unei proprietati imobiliare prin scaderea contributiei constructiilor care se
estimeaza prin costuri si depreciere;

0 Valoarea terenului data de metoda extractiei poate fi utilizata pentru comparatie cu preturile
din tranzactiile terenurilor libere si este utila mai de graba pentru a estima niste parametrii
nominalizati, decat valori absolute.

Tinand cont de considerente de mai sus, de piata imobiliara specifica si de situatia concreta a
terenurilor din zona imobiliara analizata, Evaluatorul opineaza ca cea mai adecvata metoda este: Metoda
comparatiei directe !

Astfel, estimarea valorii terenului in cauza se face in ipoteza ca acesta este liber sau cum se mai zice:
este considerat liber — evident valoarea terenului fiind direct influentata de Cea Mai Buna Utilizare actuala
a sa - constatata la data inspectiei si rapotata la data evaluarii.

Evaluatorul nu a avut informatii privind tranzactii certe-efective cu terenuri comparabile in zona in
care este amplasat imobilul de evaluat si prin urmare: in prezentul Raport au fost utilizate drept comparabile
proprietati imobiliare - terenuri libere oferite la vanzare si nu efectiv tranzactionate, pe de o parte iar pe de alta
parte: s-a tinut cont si de informatiile credibile furnizate de proprietarii din zona (unii chiar expropriati !), de
agentiile si agenti imobiliari, de notari si de“Ghidul privind Valorile Orientative ale Proprietatilor Imobiliare” si nu in
ultimul rand, de istoricul specific privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, in alte locatii din
Municipiul Bucuresti.

Inainte de a concluziona mai facem o REMARCA IMPORTANTA : valorile de tranzactionare de pe piata
libera a terenurilor (valori de piata) NU sunt valori de despagubire, astfel incat Evaluatorul aloca o cota
de cca. 20% pentru acoperirea prejudiciului!

In aceste conditii: valoarea de despagubire medie acoperitoare generala - baza a valorii de
despagubire, pentru un teren destinat constructiilor si in general a edificarii proiectelor imobiliare
viitoare, situat pe teritoriul administrativ al Municipiului Bucuresti si evident in cadrul proiectului de

interes public local “Penetratie B-dul. Timisoara”, este, conform Fisa: fﬁm A\

2 az'so "ERO / mp

Valoarea unitara de baza, privind despagubirea




FISA B-dul Timisoara

FISA TEHNICA SI DE EVALUARE
TEREN - METODA STATISTICA A COMPARATIEI DIRECTE

1. PROIECTUL DE EXPROPRIERE ANALIZAT

BUCURESTI,
“Penetratie B-dul Timisoara”

2. CATEGORIE LOCALITATE / INCADRARE

Municipiu — Sector 6 - intravilan

3. ZONA

Zona industriala CET VEST - Bd. Timisoara - Str. Valea
Cascadelor

4. POZITIONARE FATA DE UTILITATI
TEHNICO / EDILITARE/ CAI DE ACCES

Utilitati Ia strada, drumuri asfaltate

5. STARE TEREN / UTILIZARE / RESTRICTII

Teren liber - construibil si teren construit, in principal
cu constructii industriale, depozite si showroom-uri, cu
restrictii conform PUG

6. FUNCTIE ECONOMICO - SOCIALA

In prezent : industriala si cu activitati de depozitare-
manipulare

In viitor : cu aceeasi utilizare, afectata de modernizari
corespunzatoare

7. CALCUL DE EVALUARE

- corectia de transmitere a drepturior: nu e cazul

- corectia privind conditiile de finantare: nu e cazul

- corectia privind conditiile de vanzare: nu e cazul

- corectia privind conditiile pietei: nu e cazul

- corectia privind marimea lotului : lot mediu statistic
- corectia de negociere specifica zonei, conform grilei:

pana la 200 EURO/mp nu se negociaza
200 + 400 EURO/mp 30 EURO/mp
400 + 600 EURO/mp 50 EURO/mp
600 + 800 EURO/mp 70 EURO/mp

peste 800 EURO/mp 90 EURO/mp

- corectia privind cea mai buna utilizare: nu e cazul,
se considera teren liber in situatia celei mai bune
utilizari - construibil conform PUG

- corectia privind elementele nonimobiliare: nu e cazul

OBSERVATIE

* datele din tabelul alaturat au fost obtinute in urma
unor selectii prealabile

** cand sunt putine date se pot multiplica informatiile
referitoare la comparabilele localizate cel mai apropiat de
terenul in cauza - de evaluat: maxim de 3 ori

Suprafata (mp) | Oferta (EUR/mp) | Valoare (EUR)
500 300 150000
5000 360 1800000
2300 300 690000
256 400 102400
4390 550 2414500
5000 400 2000000
25000 120 3000000
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
Lot mediu (mp) 6063.71
Pret mediu oferta - ponderat (EUR/mp) 239.29
Pret mediu oferta (EUR/mp) 347.14
Corectia de negociere (-) -30
Pret unitar corectat (EUR/mp) 209.29
Prejudiciu estimat (20%) 41.86
Valoare unitara de despagubire 251.15
Valoare unitara de despagubire - rotunjita 250

== T i,

8. VALOAREA DE DESPAGUBIRE ESTIMATA




Faza Il - estimarea valorii totale V. ALT A RII

In metodologiile prezentate anterior, care au condus la obtinerea valorilor medii pe zona (piata imobiliara
specifica), s-au avut in vedere criteriile generale cum ar fi :
s categoria localitatii
functiile economice si caracteristicile sociale ale zonei
potentiaiul urbanistic
restrictiile de folosire conform planului de amenajare a teritoriului,

urmand ca pentru estimarea valorii totale de despagubire a proprietatii imobiliare expropriate -
identificate conform prezentului Raport, sa se utilizeze urmatorul algoritrn :

I1.2. Apii ii i ndiv di. conform:

« Tabel centralizator privind coeficientii de individualizare a terenului
expropriat »

Unde se tine cont de:

- dotarea tehnico-edilitara a zonei, categoria localitatii, functiile economice si caracteristicile sociale
ale zonei, pozitia terenului fata de accesul la reteaua de transport, potentialul turistic al zonei, restrictii de folosire,
etc.

- coeficienti de corectie a valorii terenurilor privind geometria separarii / ruperii - proprietatii
I1.3. Despagubiri in sume fixe, conform:
« Tabel centralizator privind prejudiciile cauzate proprietarului sau a altor persoane
indreptatite »

II.4. Sporuride valoare (S), ca urmare a lucrarilor ce se vor realiza asupra terenului neexpropriat :

In final se concluzioneaza suma de despagubire totala, astfel :

VD = (Sterenx VUBxCI)+ PI-S

unde:

VD = valoarea totala de despagubire

Steren = suprafata terenului expropriat (inclusiv suprafetele majorate)

VUB = valoarea unitara de baza (de despagubire) (in lei, la un curs mediu 1 EURO = 4,30 RON )
CI = coeficient de corectie unitara, de individualizare a terenului expropriat

PI = prejudiciu individual (defalcat pe : proprietar expropriat si alte persoane indreptatite)

S = sporuri de valoare

In final, Evaluatorul mentioneaza inca o data ca estimarea valorii de despagubire din prezentul
Raport de evaluare s-a facut prin reconcilierea rezultatelor obtinute in urma aplicarii metodologiilor
specifice de evaluare - pentru valorile unitare medii pe zona, urmate de o metotologie de
individualizare a terenului expropriat in cauza - tehnici care au fost verificate in practica si din
informatiile culese cu privire la tranzactionarile de pe piata libera a
utilizare similara.




Evaluatorul subiiniaza ca N opinia 53, valearea de despagubire estimata in prezentul Rapori,
reprezinta o wvaloare justa si acoperitoare, aceasta urmangd sa constituie baza despagubirii
proprietarulu(rilor) expropriat(i), astfel :

Ii.i Despagubire ca urmare 3 rezultarii unui rest de teren inutilizabil : NU e cazul - analiza
rapida !
Ir1.2. ii il i lizare, conform urmatoruluj :

« Tabel centralizator privind coeficientii de individualizare a terenului expropriat »

Nr | CRITERIU Pondere estimata Coeficient

crt | __procentual

1 Retele de transport | Drum asrfaltat 1,00

2 Echipare tehnico-edilitara | Completa oraseneasca 1,00

3 | Caracteristici ameliorative ' - -

4 | Plantatil existente | - -

5 | Geomeftria separarii/ruperii - proprietatii | 70% si 30% 1,08(1,05/1,15)
]_TOTM. CORECTIE (CI) } - 1,08

I1.3. Despagubiri in sume fixe, conform urmatorulur .

« Tabel centralizator privind prejudiciile cauzate proprietarului sau a altor persoane indreptatite »
Nr. | OBIECTUL PREJUDICIULUI ' Prejudiciu estimat
crt. (lei)
Constructii de orice fel =
Recolte neculese =
Rest de teren inutilizabil -
Drepturile altor persoane indreptatite | B
TOTAL PREJUDICIU INDIVIDUAL (PI) =

BN =

I1.4. ruri V. g NU e cazul - analiza rapida !

si aplicand formula :

VD = ( 250 EURO/mp x 1,08 ) + PI =S = 270 EURO/mp si rotunjind prudential, rezulta:

Valoarea unitara medie, aproximativa

270 EURO / mp

(valoare ce NU contine TVA 1)

Expert Evaluator ANEVAR — Membru Titular,
SELARU MARIUS BOGDAN
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PRIMAR GENERAL
Etaj: 4, cam. 101
tel.: 305 55 89; 205 65 90: 305 55 00 int. 1401

fax: 312 00 30

e-mail: primar@bucurasti-primara.ro

Primaria Municipiulul Bucuresti

EXPUNERE DE MOTIVE

pentru declansarea procedurilor de expropriere pentru imobilele
proprietate privata situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica
*“Penetratie Bulevardul Timisoara™

Strategia municipalitatii in domeniul administrarii drumurilor
publice vizeaza, in principal, acele actiuni care sia conduca la continuarea
procesului de modernizare si dezvoltare a infrastructurii orasului.

Modernizarea intersectiilor si sistematizarea circulatiei, va
completa in urmitorii ani o retea de bazi pentru intreaga suprafata a Capitalei,
atat pentru traficul urban cét si pentru cel interurban pe arterele principale.

Pentru exploatarea eficienta si la parametrii  optimi ai
infrastracturii de tramvai este necesar impunerea unor miasuri ce concorda cu
normele impuse de Uniunea Europeana.

In acest context, studiile de circulatie/urbanism recomanda
reabilitarea retelei stradale si a liniei de tramvai in zona de nord a Municipiului
Bucuresti.

Totodata se impune transformarea vechiului sistem al retelei
stradale intr-un sistem nou, eficient si flexibil, capabil sa preia cererea tot mai
mare de trafic.

In vederea definitivirii aspectelor juridice premergitoare inceperii
lucrarilor principale se impune necesitatea achizitionarii terenurilor i
imobilelor supuse expropierii, dar si a finantirii lucrarilor pentru devierea
retelelor edili‘mre.

In urma verificarilor efectuate in teren s-a constat ¢a suprafetele
efective si numdirul imobilelor afectate de configuratia actualid a proiectului este
mai mare decdt cel estimat la elaborarea studiului de fezabilitate, iar preturile
actuale aferente terenurilor si imobilelor pe piata imobiliard sunt conform

expertizei de evaluare anexata Ia dosar.

l=dul Ra<ina Elisabata 47, sactor 5, Bucuraesti, Romania: el +4021 305 55 00; www bucuresti-primaria.r



Valoarea totald suplimentara rezuitati in urma evaluarii efectuate
de consultantul proiectului, pentru sumele necesare exproprierilor, pentru
realizarea lucririlor de deviere a retelelor electrice, a retelelor edilitare §i a
lucrarilor pentru realizarea carosabilului si pasajului rutier este prezentatd in
anexa.

Tinand seama de raportul de Specialitate al Directiei Transporturi,
Drumuri. Sistematizarea Circulatiei supun dezbaterii Consiliului General al
Municipiului Bucuresti proiectul de hotarire privind declansarea procedurilor
de expropriere pentru imobilele proprietate privatid sifuate pe amplasamentul
luerdarii de utilitate publicd “Penetratie Bulevardul Timisoara™,

PRIMAR GENERAL

Prof. Dr. Sorin Mircea OPRESCU
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Primaria Municipiului Bucuresti

Directia Generala Infrastructura -
si Servicii Publice _ ® ‘f‘}
8-dul Regina Elisabeta 47, sectar 3, Bucuregti, Romania

Tellfax: 305 55 35! tel.centrald 305 55 00 int 1252 R
http/fwww bucurasti-primaria.ra

Directia Transporturi, Drumuri, Sistematizarea Circulatiei

VIZAT
VICEPRIMAR GENERAL

RAPORT DE SPECIALITATE

pentru declansarea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privata
situate pe amplasamentul lucriirii de utilitate publica “Penetratie Bulevardul
Timisoara”

Primédria Municipiului Bucuresti in cadrul politicii si strategiei de dezvoltare a
transportului urban in Capitala are printre prioritati descongestionarea arterelor importante de
circulatie.

In conditiile dezvoltarii Capitalei, circulatia rutierd se schimba, viteza de circulatie
scade. volumul de transport se mareste, in concordantd cu tendintele de dezvoltare materiala si
sociala a locuitorilor.

Capacitatile de transport actuale devin insuficiente pe arterele principale dintre zona
centrala. inelul central. median si exterior si pe directiile nord-sud si est-vest.

De asemenea. cele 9 artere radiale ce fac legdtura dintre centura orasului si reteaua
expres extrajudeteand. sunt total necorespunzatoare din punct de vedere al capacitatii de
preluare a traficului rutier.

Strategia municipalitatii in domeniul transportului public, vizeaza. in principal. acele
actiuni care sa conducd la prioritizarea acestuia. prin continuarea procesului de reabilitare i
modernizare a infrastructurii ruticre.

Se impune transformarea vechiului sistem al retelei de circulatie intr-un sistem nou.
eficient si flexibil. capabil si preia cererea tot mai mare de trafic.

Studiile de circulatie/urbanism recomandda modernizarea radicald a arterelor de
penctratie. noi strapungeri i supralargiri ale arterelor principale ale municipiului.

fn acest context se inscrie si initiativa de realizare a penetratiei Bulevardul Timisoara
Soseaua de Centura .

Prin realizarea penetratiei si conectdrii B-dului Timisoara la Soseaua de centurd o
Municipiului se va obtline o noua artera de intrare care va atrage o parte din traficul de pe
autostrada Pitesti-Bucuresti destinat zonei de vest si sud-vest, precum si a traficului care intrd
de pe centura orasului dinspre Giurgiu sau dinspre Ploiesti si Constanta destinat. de asemenea.
zonel de vest sau de sud-vest a Municipiului Bucuresti.




Realizarea acestei artere de penelratie se coreleazd cu dublarea centurti Municiprulur de
la doua la patru benzi de circulatie, investitie care este in atentia Companiei Nationale de
Administrare a Autostriazilor si Drumurilor Nationale.

In perspectivi. prelungirea B-dului Timisoara va putea fi conectatd direct si la traseul
Autostriizii Bucuresti-Pitesti in zona pasajului peste linig CF Rogtori-Bucurestt.

Prin aceastd noud conexiune se va atrage direct spre B-dul Timigoara o parte din tralic
si se va degreva nodul rutier de la intersectia Autostrazii Pitesti-Bucuresti cu centura
Municipiului. in zona complexului comercial Carrefour.

[n planul de sistematizare a orasului s-a prevazut la capatul prelungirii B-dlui
Timigoara si o altd conexiune cu un bulevard de legdturd cu prelungirea B-dlui Ghengea. pe
directia sud-est spre nord-vest (Calea Craitelor).

[n cadrul acestei retele rutiere care va distribui traficul de pe Autostrada Bucuresti-
Pitesti la intrare in Municipiul Bucuresti, cel mai important obiectiv, in primd etapa. il
reprezintd prelungirea B-dlui Timisoara. care va prelua si traficul greu procesat in Vama din
B-dul Timisoara.

in vederea definitivarii aspectelor juridice premergitoare inceperii lucrarilor principale
se impune necesitatea achizitiondrii terenurilor si imobilelor supuse exproprierii. dar §i a
finantdrii lucrdrilor pentru devierea retelelor edilitare §i pentru realizarea unui pasaj rutier.

In urma verificarilor efectuate in teren s-a constat c¢a suprafetele efective i numarul
imobilelor afectate de configuratia actuala a proiectului este mai mare decit cel estimat la
elaborarea studiului de fezabilitate, iar preturile actuale aferente terenurilor si imobilelor pe
piata imobiliara au scazut. comparativ cu anul trecut. cu peste 30%

Certificdm cu privire la realitatea documentatiei ce st la baza intocmirii raportului de
specialitate §i a proiectului de specialitate.

Fatd de cele de mai sus, supunem spre promovare proiectul de Hotdrdare privind
declangarea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privatd situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica “Penetratie Bulevardul Timisoara™.
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