
- PUNCTUL NR. 28
CONSILIUL GENERAL Al MUNICIPIULUI E3UCUREŞTI

HOTĂRÂRE
privind declanşarea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privată situate

pe amplasamentullucrării de utilitate publica "Penetraţie Bulevardul Timişoara"

Având În vedere expunerea de motive a Primarului General al Municipiului
Bucureşti şi raportul de specialitate al Direcţiei Generale Infrastructură şi Servicii Publice -
Direcţia Transporturi, Drumuri, Sistematizarea Circulaţiei

În conformitate cu prevederile art. 4 alin. (1) din legea 198/2004 privind unele
măsuri prealabile lucrărilor de construcţie de drumuri de interes naţional, judeţean şi local,
cu modificările şi completările ulterioare;

Ţinând cont de Hotărârea C.G.M.B. nr. 328/2006 privind aprobarea documentaţiilor
tehnica - economice şi indicatorilor tehnica - economici aferenţi proiectului "Penetraţie
Bulevardul Timişoara", modificată şi completată prin HotărârE!a C.G.M.B. 125/2007

În temeiul art. 36 alin. (1), alin. (9) şi art. 45 alin. (3) din legea nr. 215/2001 privind
administraţia publică locală, republicată, cu modificările şi cOl11pletările ulterioare;

CONSILIUL GENERAL Al MUNICIPIULUI E~UCUREŞTI
HOTĂRĂŞTE:

Art.1 Se aprobă amplasamentul lucrării de utilitate publică "Penetraţie Bulevardul
Timisoara", potrivit planurilor de situaţie prevăzute În anexa rlr.1.

Art.2 Se aprobă declanşarea procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate
privată situate pe amplasamentul lucrării de utilitate publică "Penetraţie Bulevardul
Timişoara" prevăzut la art.1, expropriator fiind Municipiul Bucureşti.

Art.3 Se aprobă ca justă despăgubire pentru imobilele ce constituie amplasamentul
lucrării de utilitate publică "Penetraţie Bulevardul Timişoara" suma globală estimată a
despăgubirilor ce va fi alocată din bugetul local, În valoare de 13.032.100 Euro (valoare
medie, aproximativă) conform raportului de evaluare ce cons ·tuie anexa nr. 2.

ArtA Suma prevăzută la art.3 se virează de expropriator În termen de 90 zile de la
data intrării În vigoare a prezentei hotărâri Într-un cont bancar deschis pe numele
expropriatorului pentru lucrarea de utilitate publică "Penetraţie Bulevardul Timişoara" În
vederea efectuării despăgubirilor În cadrul procedurilor de expropriere, În condiţiile legii.

Art.5 Regularizarea documentaţiilor cadastrale se va efectua de către expropriator
pe baza proiectului tehnic şi a detaliilor de execuţie, fără i31 afecta dispoziţiile prezentei
hotărâri, cu respectarea reglementărilor În vigoare.

Art.6 Anexele 1 şi 2 fac parte integrantă din prezenta hotărâre.
Art. 7 Direcţiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al

Municipiului Bucureşti vor aduce la Îndeplinire prevederile prezentei hotărâri.

Această hotărâre a fost adoptată În şedinţa a Consiliului General al
Municipiului Bucureşti, din data de .

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ

Murg Călin

Bucureşti, .
Nr .

SECI~ETAR GENERAL
Al MUNICIPIULUI BUCUREŞTI

Tudor TOMA
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OBIECTIVUL EVALUAT:

IDENTIFICARE:

SCOPUL EVALUARII:

PROPRIETAR[I)
EXPROPRIAT(I}:

ACTUL DE PROPRIETATE:

BENEFICIAR:

REPREZENTANTUL
BENEFICIARULUI:

:moblfe . terenurI 51 corscrucW - 2y:p-Ooriate, afecr.:ate de
proiectul "Penetraeie B-du! Timisoara"

Conform proiect aprobat

Stabilirea valorii de despagubire in temeiul Legii 33/1994 si a
Legii 198/2004 a imobilelor afectate de proiectul

"PENETRA TIE B-DtUL TIMISOARA"

conform proiect aprobat

Conform documentatiei cadastrale avizata de O.C.P.I.

PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

S. C. P.A. " BUSTEA - DEHEZA SI ASOCIATII "

REZULTATUL EVALUA/I~'ll.

TEREN OCUPAT DEFINITIV = conform proiect aprDbat - 48.257 mp

VALOARE DESPAGUBIRE = 13,032.100 EURO - wJ/oare medie, aproximativa

DATA EVALUARIl Noiembrie 20D9
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Evaluator: S. C. VERTIGO VALUATION S.R.L. - Cu sediul social În Bucuresti, sector 4, Bd. C-[/f)
8rancov'eanunr. 8, oloc B2, scara 1, etaj 4. ap. 13, CUI RO 12939.1.12, tel' 031.425.49.67. reprezenta a legal arin
Se/aruManus Bogdan, In calitare de asociat, posesor si al atestanlor profeslOnale.

ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA - Legit'matie de membru titular nr. 12357

CAPITOLUL II
OBIECTUL SI SCOPUL EVALUARJI

OBIECTUL EVALUARII

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

SCOPULSI UTILIZAREA EVALUARII

Scopul acestui Raport de Evaluareil reprezinta: estimarea valorii de despagubire - mai precisv
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 -eala a proprietatii imobiliare (valoare de
piata) SI din prejudiciul cauzat proprietarului expropriat sau altor persoane indreptatite.

Definitia valorii de piata

Conform Standardulu; InternatIOnal de Evaluare - IVS 1,
"valoarea de piata este suma estimata pentru car o proprietate va fi schimbata, la data

evaluarii, între un cumparator decis si un vanzator hotarât, jlltr-o tranzactie cu pretul determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, În il:are partile implicate au ctionat În
cuno tinta de cauza, prudent si fara constrângere" .
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Raportul d fost intocmit in urmiJtoareJe ipoteze si condItii ! ~strictjye :

informatiile furnizate sunt considerate autentice;
o se presupune ca toate documentele juridice si tehnice sunt corecte;

se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii Imobiliare e'laluate ce ar avea
;;a efect o modificare a valorii estimate de Evaluator;
atât selectarea metodelor de evaluare cât si modalitatile de aplicare s-au facut având În vedere
statutul proprietatii imobiliare supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca la o valoare
cat mai apropiata de cea de piata si implicit de despagubire;
la elaborarea lucrani au fost luati În considerare toti factoni adUSIla cunostmta de catre Beneficiar,
care au influenta asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie, Evaluatorul
considera ca toate informatiile sunt corecte

~ Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica a proprietatii imobiliare
expropriate, ce fac obiectul prezentului Raport de evaluare;
Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse privind constructiile (daca
acestea exista) si/sau factorii de mediu care ar putea mf!uenta valoarea, Evaluatorul neavând
competentele necesare si prin urmare nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau
economica a imobilului (constructie),

8 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;

o Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate În Raport, de la surse pe care
le considera credibile si nu Îsi asuma nici o responsabilitate ;n privinta corectitudinii celor fum izate de
Beneficiar si terte persoane ;

o 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;

o 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,

Teren si contaminari

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau
contaminarea terenului si a apei freatice, Prin urmare, evaluarea a fost realizata neluând În considerare aceste
aspecte care ar putea influenta valoarea estimata de Evaluator.

Surse de informare

Evaluarea se bazeaza acât pe Informatiile primite dm pan~ea reprezentantilor Beneficiarului / a
completarilor, dovezilor si precizarilor facute de persoanele expropriate - cand a fost cazul' cât si din
investigatii diverse,

.• planurile de amplasar:: in zona;
•• documentatie tehnico-cadastrala a~'lzatade Oficiile de Cad3stru si Publicitate Imobiliara,
, informatii referitoare la unele criterii de departajare a terenurilor: categoria locairtatJi, fUr',;tJlie

e':onomice si caracteristicile sociale, IDealizare-amplasare. ~;(istenta uWitati,'or, regimul de
construire,etc.

, wtari / agenti 3g =.:ntii / fi-mt:: rje C0i75u1tanC'1 si tranza':/' I T1obiliare,
) j'':''S2 '')tr:;rnet ('{{W't(,b.T' JtJt/fare, rUFl-"E2 aftr::I::! sO'2calizari}'
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OBSERVATII

• S-a considerat ca toate informatiile obtinute sune coredt~SI complete;
• Toate valorile numerice exprima te În acest raport au fost ca/cuJate fara TVA;
, Nu s-au inspectat acele parti ascunse, care sunt acoper;t~ sau inaccesibde e'/aluarea realizându-se

considerând ca acestea sunt in conditIi normale .
• Vu s-a investigat orezenta sau aosenta substantelor noci'le

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

Lucr::vea a fase redactata In 4 (patru) exemplare, din care 3 (tred exemplare pentru Beneficiar.
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sÎmilare - compdrabile, car au fost tranzdctîonac', se tranz :!Ioneaza In mod curent sau sunt la
ofertare pe piata libera imobiliara.

Abordarea Dri(l compararea vanzarilor are o larga aolicabilitac2 S' este convngatoare numai daca sunt
disponibUe suficiente informatii de piata.

In scopul estimarii valorii de piata a propneratii ImoOllJare In cauza, Evaluatorul va tine cont de
legislatia la ZI, de principIile mai sus amintite si de cea mai buna pracm:a i'1 domeniu, prin tehniCI Si metodologii
care sunt folosite În mod curent În expertizele tehnice e'laluatoare judiciare si extrajudiciare .

Rezu/[atele 5, '1formatiile cupnnse in interiorul Raportului se conSidera a f! corecte, chiar daca redactarea
" a retinut. I totdeaLna 5, Negral, detaliile metodologie! de e'lalua e C,,1reau condus la rezultatele e'/identiate

Cu prilire la intreaga desfasurare a expertizei se pot face câteva rnentlUni.

Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fara rezerve;
Inspectia individuala s-a desfasurat doar acolo unde EvaJJJatorula considerat oportuna aceasta
faza de executie si cand a fost cazul, in urma solicitarii - din partea persoane/ar expropriate sau
indreptatite, care au depus in acest sens diligente, arecizari, completari, documentatii SIacte,
Discutiile au reusit sa clarifice toate aspectele privind identifÎCarea obiectivelor imobiliare supuse
evaluarii;

-:; Toate documentele cerute de prezenta lucrare au fost puse la dispozitia Evaluatorului.

Bazajuridica 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 asupra terenuri/ar agricole si a celor

forestiere, 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 constructie de autostrazi s: drumuri

nationale
(6) HGR 941/2004, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a 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, pn:;cum SIunele masuri adlacente
(9) E,<perriza teh;1ieanr 97 2006 - Buletin documentar de specialitate ';?drtafiJefiQrpLJIExpertilor Tehnici din

Romania " '} ",
;'.t~

(10) Cadastru si Cartea Funcjara Miclea, Editura ALL, Bucuresti, 1995 ' "
(11) Mic !e'(icon de cadastru s' ::arte funciara, Editura ALL, Bucuresti, 2000
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Elementele de comparaţie sunt drepturile de proprietate, restricţiile legale, condiţiile pieţei (data vânzării),
localizarea, caracteristicile fizice, utilităţile disponibile, zonarea şi cea mai bună utilizare. Elementele de comparaţie
cele mai variabile, de la caz la caz, sunt caracteristicile fizice, adieeJsuprafaţa şi forma, lungimea la faţadă,
topografia, localizarea şi vederea. Este Înţelept să se coreleze rezultatele a două sau mai multe comparaţii. Dacă
preţurile s-au schimbat rapid În ultimii ani, loturile comparabile trebuie selectate cât mai aproape de data
evaluării. Uneori evaluatorul trebuie să aleagă Între tranzacţii cu proprietăţi din apropiere dar care au avut loc cu
mai mulţi ani Înainte de data evaluării şi Între tranzacţii recente dar pentru loturi localiza te la distanţă; probabil
indicat este să se bazeze pe tranzacţiile recente.

În general, suprafaţa este un element de comparaţie mai puţin important decât data şi localizarea. Cele
mai multe loturi au o arie optimă, Însă dacă suprafaţa e mai mare, valoarea terenului existent În plus are tendinţa
să se reducă foarte puternic. De aceea, este bine să se caute proprietăij:i comparabile, dar cu aproximativ aceeaşi
suprafaţă.

Zonarea este deseori criteriul de bază de selecţie, pentru că amplasamentele din aceeaşi zonă sunt cele
mari comparabile. ca regulă generală, cu cât sunt mai multe sau mai mari deosebirile Între proprietatea evaluată
şi cele compara bile, cu atât este mai mare posibilitatea de a ajunge la v03l/orieronate.

Evaluatorul va putea lua În considerare şi preţurile de ofertă (nenegociate), deşi acestea sunt mai puţin
credibile si in mod obligatoriu trebuiesc corectate (preţurile din oferte'le de vânzare sunt mai mari, iar cele din
ofertele de cumpărare sunt mai mici decât preţurile negociate). Informaţiile directe se pot obţine din discuţiile cu
părţile implica te În tranzacţii: vânzători, cumpărători, avocaţi şi agenţi imobiliari.

Toate corecţiile trebuie prezenta te În raportul de evaluare, Într-o formă logică şi uşor de Înţeles. Mărimea
corecţiilor variaza in fiecare caz şi sunt exprima te În mod absolut-În monedă, 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 negodere-spedfice fiecarei situatii in parte. Evaluatorul trebuie să 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 tranzacţie este Întotdeauna axată pe dreptul de proprietate transmis. Etapa preliminară În procesul de

evaluare este determinarea dreptului de proprietate evaluat şi odată acesta stabilit, evaluatorul poate apela la datele
specifice ale pieţei. Evaluatorul trebuie să stabilească precis şi drepturile de proprietate transmise În tranzacţiile
comparabile selectate pentru analiză.

3. Condiţiile de finanţare
Preţul tranzacţiei pentru o proprietate imobiliară poate fi diferit a't~cel al unei proprietăţi identice, din cauza

aranjamentelor finandare diferite. În cazurile când cumpărătorul obţine din partea vânzătorului o finanţare sub
preţurile pieţei el va plăti probabil un preţ mai mare pentru proprietatea achiziţionată. Definiţia valorii de piaţă
recunoaşte termenii de plată ca fiind plată integrală cash.

4. Condiţiile de vânzare
Corecţiile pentru condiţiile de vânzare de regulă reflectă motivaţia cumpărătorului şi a vânzătorului şi, În multe

cazuri, condiţiile de vânzare influenţează semnificativ preţul de vânzare. De exemplu, o vânzare poate fi sub preţul
pieţei dacă vânzătorul are nevoie imediat de bani sau un cumpărător va oferi un preţ mai mare pentru o proprietate
fata de care manifesta un interes spedal.

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 5a1-1plateasca.

6. Condiţiile pieţei
Tranzacţiile comparabile ce au avut loc În alte condiţii ale pieţei decât cea evaluată la data evaluării, necesită

ajustări pentru toate diferenţele ce influenţează valoarea. O ajustare normală pentru condiţiile pieţei se referă la
diferenţa Între momentele tranzacţiilor. cauzele pot fi: inflaţia şi percepţia investitorilor privind schimbarea condiţiilor
pieţei. Schimbările În condiţiile pieţei pot fi şi modificarea legilor privind /-;.~xeleşi impozitele, procesul de obţinere a
autorizaţiilor de construcţie şi fluctuaţiile cererii şi ofertei. Uneori efectele acestor factori se combină cu influenţe ce se
adună sau se compensează. Deşi corecţiile pentru condiţiile pieţei se referă deseori la timp, nu timpul este cauza, ci
schimbările pieţei ce au apărut de-a lungul timpului.

Aici se impune o remarca deosebit de importanta - referitor 1.:11 specificul exproprierilor pentro 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 spedfica - 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 investitofilor imobiliari pentru noul peisaj imobiliar
modernizat.
- pe de alta parte, este imoral si nelegal ! ca sa solidti sume mai mari de . , tocmai expropriatorului
care a creat situatia de crestere a preturilor in piata imobiliara locala, de a/ffi . N. ito revazut in mod expres
aceasta situatie in Art. 26, al. 4, din Lege. ~ ~ ii.~ O't

I~ g~.;,c::m~::J'''''~

~
- 'rfr-'-i~'" . :~~._~.~i!/~~

'./., ~')~<O

1----



7. Localizarea
Corecţiile pe motivul localizării se fac atund când caracteristidle de amplasare ale proprietăţilor comparabile

diferă faţă de cele ale proprietăţii evaluate. Diferenţele prea mari impun eliminarea din rândul proprietăţilor
comparabile. Corecţiile se exprimă de regulă procentual şi reflectă creşterea sau descreşterea În valoare a unei
proprietăţi, datorate amplasării Într-o zonă. In cazul prelucrarilor statistic€' 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 saumai defavorabil - aplicandu-se corectiile corespunzatoare de la caz la caz.

8. Caracteristicile fizice
Fiecare diferenţă Între carateristicile fizice ale proprietăţilor comparabile şi proprietatea evaluată, necesită

analiză comparativă şi corecţie. Diferenţele fizice Înseamnă diferenţe În 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 interese"e proiectului ingineresc de realizare a
autostrazii si in consecinta :
NU mai poate fi vorba de exploatatie agricola optima sau lot optim I"entru constructii - de orice fel, corectia
aplicabila fiind negativa!

9. Utilizarea
Evaluatorul trebuie să evidenţieze orice diferenţă Între utilizarea ISXistentăsau cea mai bună utilizare a unei

proprietăţi imobiliare comparabile şi utilizarea proprietăţii evaluate. În evaluarea unui teren liber, zonarea este unul
din factorii cei mai importanţi În determinarea celei mai bune utilizări.

1. O. Componentele non-imobiliare ale valorii
Componentele non-imobiliare ale valorii cuprind elemente de definire a personalităţii imobilului şi alte

elemente care nu costituie părţi ale proprietăţii imobiliare, dar fac parte din preţ.

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;

O Acest raport este in general, mai sigur cand constj~uctiile sunt relativ noi, iar in situatia
constructiilor mai vechi - creste raportul: valoare t,fJren/ valoare proprietate;

O 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

O Metoda este o varianta a metodei alocarii si anume: verloarea terenului este extrasa din pretul
de vanzare a unei proprietati imobiliare prin scadtfJreacontributiei constructiilor care se
estimeaza prin costuri si depreciere;

O Valoarea terenului data de metoda extractiei poate fi utilizata pentru compara tie cu preturile
din tranzactiile terenurilor libere si este utila mai efe 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 .;ea mai adecvata metoda este: Metoda
comparatiei directe !

Astfel, estimarea valorii terenului in cauza se face În ipoteza (:3 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 În zona În
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 proprieta'rii din zona (unii chiar expropriati !), de
agentiile si agenti imobi/iari, 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 REMARCAIMPORTANTA: valorile de tranzactionare de pe piata
libera a terenurilor (valori de piata) NU sunt valori de despagub,ire, 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 Bucure:rti si evident in cadrul proiectului de
interes public local "Penetra tie B-dul. Timisoara", este, conform Rsa: ~~ĂR/A.,14.
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FISA B-dul Timisoara

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

1. PROIECTUL DE EXPROPRIERE ANAUZAT BUCURESTI,
"Penetra tie E.I-dulTimisoara"

2. CATEGORIE LOCALITATE / INCADRARE

3. ZONA
4. POZITIONARE FATA DE UTILITATI

TEHNICO / EDIUTARE/ CAI DE ACCES

5. STARE TEREN / UTIUZARE / RESTRICTII

6. FUNCTIE ECONOMICO - SOCIALA

Municipiu - Sector 6 - intravilan
Zona industrl7et/a CETVEST- Bd. Timisoara - Str. Valea
Cascadelor
Utilitati la stntda, drumuri asfaltate

Teren liber - lconstruibil si teren construit, in principal
cu constructii; industriale, depozite si showroom-uri, cu
restrictii conform PUG
In prezent: industriala si cu activitati de depozitare-
manipulare
In viitor: cu Iil'ceeasiutilizare, afectata de modernizari
corespunzattJJCJre

7. CALCUL DE EVALUARE

- corectia privind elementele nonimobiliare: nu e cazul

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

- 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:

Valoare (EUR)
150000

1800000
690000
102400

2414500
2000000
3000000

O
O
O
O
O
O
O
O
O
O
O
O
O
O

Oferta (EURlmp)
300
360
300
400
550
400
120

Suprafata (mp)
500

!)QOO
~~300
256

4390
!~POO

2!iOOOnu se negociaza
30 EURO/mp
50 EURO/mp
70 EURO/mp
90 EURO/mp

pana la 200 EURO/mp
200 . 400 EURO/mp
400 . 600 EURO/mp
600 . 800 EURO/mp

peste 800 EURO/mp

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 3ori

Lot mediu (mp)
Pret mediu ofel1a - ponderat (EURJmp)

Pret mediu ofel:!'! (EURJmp)
Corectia de ner!.ociere (-)
Pret unitar core'ctat (EURJmp)
Prejudiciu estimat (20%)
Valoare unitara de despagubire
Valoare unitara;.de despagubire - rotunjita

F~\';';,,'-;~~"

6063.71
239.29
347.14

-30
209.29
41.86

251.15
250

8. VALOAREA DE DESPAGUBIRE ESTIMATA



Faza Il - estimarea valorii totale INDIVZDUALIZAREA VALORII

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 :

• categoria localitatii
• functiile economice si caracteristicile sociale ale zonei
• potentialul 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 algoritm :

11.1.. Despagubire ca urmare a rezultarii unui rest de tel'letn inutilizabil:

II.2. Aplicarea corectiilor unitare de individualizare, conform:

« Tabel centralizator privind coeficientii de iindividualizare 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

11.3. Despagubiri in sume fixe. conform:

« Tabel centralizator privind prejudiciile cauzatEi proprietarului sau a altor persoane
indreptatite»

11.4. Sporuri de valoare (S), ca urmare a lucrarilor ce se vor realiza asupra terenului neexpropriat :

In final se concluzioneaza suma de despagu,bire totala, astfel:

VD = ( Steren x VUBx CI ) + 1':)1 - 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
Pl = 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 obti'nute in urma aplicarii metodologiilor
specifice de evaluare - pentru valorile unitare medii pe 2~ona, urmate de o metotologie de
individualizare a terenului expropriat in cauza - tehnici care au fost verifica te in practica si din
informatiile culese cu privire la tranzactionarile de pe piata libelra a pentru proprietati cu
utilizare similara. o~#~ ~J' ~..p.'.
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11.2. Aplicarea corectii/or unitare de individualizare, conform urmatorului:

'at »I .< a e centralizator privind coeficientii de indlvlduahzare a terenu UI exproprs
Nr I CRITERIU Po dere estimata Coeficient
crt procentual
1 Retele de transoort Drum asfaltat 100
2 Echioare tehnico-edilitara Completa oraseneasca 1.00
3 Caracteristici ameliorative - -
4 Plantatii existente - -
5 Geometria seoarani/ruoerii - oroorietatii 70% SI 30% 108(1.05/1 15)

I TOTAL CORECTIE ( CI ) 1 - 1,08

( T b I

11.3. Despagubiri in sume fixe, conform urmatorulUI :

r ,privind prejudiciile cauzate proprietarului SclU a altor persoane indreptatite>
Nr. I OBIECTUL PREJUDICIULUI Prejudiciu estimat
crt. (Iei)

1 Constructii de orice fel -
2 Recolte neculese -
3 Rest de teren inutilizabil -
4 Drepturile altor persoane indreptatite -

TOTAL PREJUDICIUINDIVIDUAL (PI) -

« Tabel centralizato

II.4. Sporuri de valoare (S) : NU e cazul - ana/iza ral,ida !

si apl/cand formula :

VD = ( 250 EURO/mp x 1,08) + PI - 5 = 270 EURO/mp si rotunj;nd prudentialf rezulta:

Valoarea unitara medie, aproximativa

270 EURO / m'p
(va/oare ce U contine TVA !)

Exp Jt Evalua tor ANEVAR - embru Titularf
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EXPUNERE DE MOTIV

pentru declanşarea procedurilor de expropriere pentru imobilele
proprietate privata situate pe amplasamentullucrării de utilitate publică

'''Penetraţie Bulevardul Timişoara"

Strategia municipalităţii În domeniul administrării drumurilor
publice vizează, În principal, acele acţiuni care s~i conducă la continuarea
procesului de modernizare şi dezvoltare a infrastructurii oraşului.

Modernizarea intersecţiilor şi sistematizarea circulaţiei, va
completa În următorii ani o reţea de bază pentru Întreaga suprafaţă a Capitalei,
atât pentru traficul urban cât şi pentru cel interurban pe arterele principale.

Pentru exploatarea eficientă şi la parametrii optimi aI
infrastructurii de tramvai este necesar impunerea unor măsuri ce concordă cu
normele impuse de Uniunea Europeană.

În acest context, studiile de circulaţie/urbanism recomandă
reabilitarea reţelei stradale şi a liniei de tramvai În zona de nord a Municipiului
Bucureşti.

Totodată se impune transformarea vechiului sistem al reţelei
strada le Într-un sistem nou, eficient şi flexibil, capabil să preia cererea tot mai
mare de trafic.

În vederea definitivării aspectelor juridice premergătoare Începerii
lucrărilor principale se impune necesitatea achiziţionării terenurilor şi
imobilelor supuse expropierii, dar şi a finanţării lucrărilor pentru devicrea
reţelelor edilitare.

În urma verificărilor efectuate În teren s-a constat că suprafeţelc
efective şi numărul imobilelor afectate de configuraţia actuală a proiectului este
Illai mare decât cel estimat la elaborarea studiului de fezabilitate, iar preţurile
actuale aferente terenurilor şi imobilelor pe piaţa imobiliară sunt conform
expertizei de evaluare anexată la dosar.

-,j I 'l~ ~iila Elisabe a c+ 7 se<:tJ J, 8ucurestl, Rorn3 li a" t,'" 40~ 1.30C; S5 OI): "iN'N bu .1 e, i J ';'1 1(1 ~



Valoarea to aHi suphmentan'i reLultată în urma e\alu,'ir'i efectuate
de consultantul proiectului, pentru sumele neces~ re exproprierilor pentru
realizarea lucrărilor de deviere ,1 reţelelor electric, a reţelelor edilitare şi a
lucrarilor pentru realizarea carosabilului şi pasajului rutier este prezentată În
anexă

Ţinând seama de raportul de Specialitate al Direcţiei Transporturi,
Drumuri Si"itematizarea Circulaţiei supun dezbaterii Consiliului General al
l\Iunicipiului Bucureşti proiectul de hotărare privind declanşarea procedurilor
de expropriere pentru imobilele proprietate privată situate pe amplasamentul
lucrării de li 'Urat!;; pubrcă "Penerraţie Bulevard Il Tmuşoara".

PRL\!IAR GENERAL

Prof. Dr. Sorin Mircea OPRE. CU
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ărria Municipiului Bucureşti

Directia Generală Infrastruc ură,
ş. Servicii P blice

B-dul Regina Elisabela 47 sector 5. Bucureşti R.omâ'lia
Tel/fax 3055535: tel.cenlrală 305 55 00 Ir' 1252

http '/www.bucuresti-primaria ro

Direcţia Transporturi, Drumuri, Sistematizarea Circulaţiei
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RAPORT DE SPECIALlTATE

pentru declanşarea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privata
situa te pe amplasamentullucrării de utilitate publică "Penetraţie Bulevardul

Timişoara"

Primăria \Jlunicipiului Bucureşti în cadrul politicii şi strategiei de dez\ oltare a
transportului urban in Capitală are printre priorităţi descongestionarea arterelor importante de
circulaţie.

În condiţiile dezvoltării Capitalei, circulaţia rutie ă se schimbă, viteza de circulaţie
scade. volumul de transport se măreşte, în concordanţă cu tendinţele de dezvoltare materiala si
sociala a locuitorilor.

Capacităţile de transport actuale devin insuficiente pe arterele principale dintre zona
centrala. inelul central. median si exterior si pe direcţiile Lord-sud si est-yest.

De asemenea. cele 9 artere radiale ce fac legătura dintre centura oraşului şi reţeaua
expres extrajudeţeanfl. sunt total necorespunzătoare di! punct de vedere al capacitaţii de
prellwrc a traficului rutier.

Strategia municipalităţii in domeniul transportulUI public. \ izeaLă, in principal. acele
acţiuni care sa conducă la prioritizarea acestuia. prin continuarea procesului de reabilitare ~i
modernizare a infrastructurii ruticre.

Se impune transformarea vechiului sistem al reţd i de circulaţie intr-un sistem nou.
eficient şi tle:-,:lbil. capabil să preia cererea tot mai mare de trafic.

Studiile de circulaţie urbanism r~col11andă mocL:rni/.area radicală a arkrelur de
penetraţie. noi strrlpungeri şi supralărgiri ale arterelor principale ale municipiului.

În ace"t conte:-.:t ~e inscrie si iniţiati\'a de realil(lre a penetraţiei Bule\ ardul rimi"oara -
)oseaua de Ct:ntură .

Prin realizareLl pClletraţi~i ~i conectării B-dului l imişoara la Şl)SeaUa de centuri\ a
\Iunicipiului se \a ob[ine o nouă art.:ra de intrare care \el atrage l) pe1rk din tralicul de pe
auto~tracla Pite.)ti-Bucure~ti destinat zonei d~ \~::it si sud-\ '::"L l)rccum si a traficului CL1!'eintr:i, , t )

de pe centura oraşului dinspre Giurgiu sau clinspr~ Ploieşti ~i Con~tallţa ekstinat. de asemenea.
IOllei \.k~\ c"t sali el<.::~ud-\ est a \lunieiplUlui Bucur~şti.
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la dOULl la patn, bell / d' clrcu!'lţil. lll'vestiţle care este 111aknţiu
A.dmil1l::.trare a Auw::.tr.ll.:!or si Drumurill)r Nationale,

În perspecti\:l, prdungirea B-clului TiI~işoara va putea fi conectată uired :;>'la treheL 1

\.ltO'5trăzll Bucure~tl-Pit..:~ti in ZOIMpasajulUl peste li la C F' Roşiori-Bucureştl
Prin această nouă conexiune se \ a atrage dIrect spre B-dul Timişc)ura o parte din trdfil

~I ::.c va degreva nodul rutier de la Intersecţia Autostrăzii Piteşti-Bucurqti cu centura
Vlunicipiului. în zona comple\:ului comercial Carrefour.

în planul de -sistematizare el oraşului ::.-a prCv-ălut la capătul prelungirii B-dlui
Timi:tcl<lrd şi G <tlt:l cune iu,1\.. dl "" bLII~\<lrd Je k~(ltl!:l Lii prd .lsire<l 'i-dl 'i ([ 1 ·11•...1:', • "

direcţIa sud-est spre nOrLI-\ l'-st (Calea (răiţelofl.
în cadrul acc::.tei reţele rutiere care va distribui trafi 'ul de pe Autostradd Bucureşti-

Pile:;>!: b intrare în l'v{unicipiLl! Buc\..,r~ştt .:-.:l mai imporunt ubiecti\, ~J1 primJ etdpJ. l'

reprezintă prelungirea B-dlui Timişoara, care va prelua şi traficul greu procesat în Vama din
B-dul Timişoara,

În vederea definitivării aspectelor juridice premtTgătoare inceperii lucrărilor principale
se impune necesitatea achiziţionării terenurilor şi imobilelor supuse exproprierii, dar şi a
finanţării lucrărilor pentru dev'ierea reţelelor edili tare şi pentru realizarea unui pasaj rutier.

În urma verificărilor efectuate în teren s-a constat că suprafeţe le efective şi numărul
imobilelor afectate de contiguraţia actuală a proiectului este mai mare decât cel estimat 1<1

elaborarea studiului de fezabilitate. iar preţurile actuale aferente terenurilor şi imobilelor pe
piaţa imobiliară au scăzut, comparativ cu anul trecut. cu peste 30%

Certificăm cu pri\'ire la realitatea documentaţi :j ce stă la baza întocmirii raportului de
specialitate şi a proiectului de specialitate.

Faţă de cele de mai SLb. supunem spre promovare proiectul de Hotărâre pri\ ind
declanşarea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privată situate pe
amplasamentullucrării de utilitate publică "Penetraţie Bulevardul Timişoara",

DIRECTOR GE~NERAL

Mădălill DU~llTRU
.-/." .-

l:-,.

DIRECTOR EXECUTIV

Ion DEDU


