




Art. IV Sumele prevazute la art. Ill din prezenta hotarsre se vireaze in  
termen de 90 de zile de la data intrarii i n  vigoare a prezentei hotarari intr-un 
cont bancar deschis pie numele expropriatorului pentru lucrarea de utilitate 
publice ,,StrBpungere Bd. Nicolae Grigorescu - Splai Dudescu" i n  vederea 
efectuarii desp3gubirilor i n  cadrul procedurilor de expropriere, i n  conditiile legii. 

Art. V Anexele nr. ;I 5i nr. 2 fac parte integranta din prezenta hoterare. 
Art. VI Celelalte prevederi ale Hotararii C.G.M.B. nr. 35/28.02.2011, raman 

neschimbate. 
Art. VII Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General 

al Municipiului Bucure9ti vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hot3rari. 

Aceasta hot3rare a fost adoptate in  gedinta .............. a Consiliului 
General al Municipiului ~ucuregt i  din data de ........................... 

SECRETAR GENERAL 
AL MUNlClPlULUl BUCURESTI 

Tudor Toma 

Bucu re$ti,. ......... 
Nr. 



~ Anexa 1 

Denumirea ~daarii : "STRAPUNGERE NICOLAE GRIGORESCU - S P W  DUDESCU" 

Scara 1: lo00 

NORD 

Nr. Crt. 
NmxPostal 7 1 Numerotare Construcai 

Construche 

1 Anexa 

Suprafata Expropsiata 
- Domeniu Pubhc 
1 hprietate Pnvata 

~omeniul Public a1 Statului S=127892 mp 
Proprietate Privata S=36526 mp 

1 Suprafata Totala S=164418 mp 



Generals Infrastructura gi Servicii Publice 
Drumuri si Sistematizarea Circulatiei 

1 EXPUNERE DE MOTIVE 

Privind modificarea ~otaradii Consiliului General a1 Municipiului Bucuresti nr. 3 5128.02.20 1 1 privind 
declansarea procedurilor dd expropriere pentru imobilele proprietate privata situate pe amplasamentul 

lucrarii de utilitate publics ,,Strapungere Bd. Nicolae Grigorescu - Splai Dudescu", in vederea 
contjnuarii si finalizarii lucrarilor de interes public local 

Strategia m~nici~ali'tiitii in domeniul administrilrii drumurilor publice vizeazii, in principal, 

acele actiuni care sZi condukii la continuarea procesului de modernizare gi dezvoltare a infrastructurii 

oragului. 

Modernizarea interskctiilor gi sistematizarea circulatiei, va completa in urmiitorii ani o retea de 

bazii pentru intreaga supraAalii a Capitalei, atiit pentru traficul urban cat gi pentru cel interurban pe 

arterele principale. 

Totodatii se impund transformarea vechiului sistem a1 retelei stradale intr-un sistem nou, 

eficient gi flexibil, capabil sa preia cererea tot mai mare de trafic. 

in vederea definitivdrii aspectelor juridice necesare pentru continuarea si finalizarea lucrarilor 
J 

de interes public local se impune exproprierea unor imobile. Costurile pentru indeplinirea acestor 

proceduri trebuie tinute in dermanenta sub control astfel incat sa nu impovareze peste masura bugetul 

local. 

Splaiul Independenlei nr. 291-293, cod lpoStal 060042, Bucure~ti, Romania 

Tel:021.305.55.00/int.1252 sau 1251 

http://www.pmb.ro 

in acest contkxt se inscrie gi continuarea si finalizarea initiativei de modernizare a 

arterei de circulatie intre b-dul Nicolae Grigorescu si Splai Dudescu. Orice strategii prvind 

dezvoltarea trebuie sa tina seama insa si de costuri. Ulterior raportului de evaluare anexa la Hotararea 

Consiliului General a1 

privire la actiuni in instanta 

Municipiului Bucuresti nr. 35128.02.201 1 s-a constatat ca existau riscuri cu 

din partea unor proprietari, fapt ce ar fi condus la cresterea substantiala a 

sumei ce ar fi trebuit acordqta ca despagubiri, aceasta depasind cu mult costurile initiale estimate. Prin 



aceasta modificare a anexelor 1 si 2, surna necesara efectuarii exproprierilor ramane in aceiasi 

parametri si nu sunt necesarb cheltuieli suplimentare. 

Splaiul lndependentei nr 291-293, mdpastal 060042, sector 6. Bucurqti. Romdnia 

Tel:021.305.55.001int.1252 sau 1251 ~ 
I 

http:lhvw.pmb.ro 
OBI j C 0 1  

Tingnd seama de ~ a ~ o r t u l  de Specialitate a1 Directiei Transporturi, Drumuri, Sistematizarea 

Circulatiei supun dezbaterii Consiliului General a1 Municipiului Bucure9ti proiectul de hot&gre 

privind modificarea Hotararii Consiliului General a1 Municipiului Bucuresti nr. 35/28.02.201 l privind 

declansarea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privata situate pe amplasamentul 

lucrarii de utilitate publica ,,Strapungere Bd. Nicolae Grigorescu - Splai Dudescu", in vederea 

continuarii si finalizarii lucr/irilor de interes public local 



Di(ecpa Generals Infrastructur2 9i Servicii Publice 

RAPORT DE SPECIALITATE 

Privind modificarea Hotaraxii Consiliului General a1 Municipiului Bucuresti nr. 35128.02.201 1 privind 
declansarea procedurilor de( expropriere pentru imobilele proprietate privata situate pe amplasamentul 

lucrarii de utilitate publjca ,,Strapungere Bd. Nicolae Grigorescu - Splai Dudescu", in vederea 
continuarii si finalizarii lucrarilor de interes public local 

Primilria ~ u n i c i ~ i u l u i  Bucuregti in cadrul politicii gi strategiei de dezvoltare a transportului 
I 

urban in Capital2 are printre priorit2li decongestionarea arterelor importante de circulalie. 

In prezent Municipidl Bucure~ti desfigoar2 lucr2ri pentru reabilitarea infrastructurii, precurn gi 

o serie de proiecte necesard asigurilrii unor conditii mai bune de circulaiie. In acest sens, pe zonele 

cuprinse intre str. Camil dessu si Splai Dudescu este in curs de realizare obiectivul de investilii 

"Strapungere Bd. Nicolae Gkigorescu - Splai Dudescu". 

Capacitltile de transport actuale devin insuficiente pe arterele principale din zona central8, 

inelul central, median gi extkrior si pe directiile nord-sud gi est-vest. 

De asemenea, cele 9 artere radiale ce fac legltura dintre centura oragului gi reteaua expres 

extrajudeteani sunt total neb~res~unzltoare din punct de vedere a1 capacit21ii de preluare a traficului 

care s2 conduc2 la prioritidarea acestuia, prin continuarea procesului de reabilitare gi modernizare a 

rutier. 

Strategia municipalitllii 

infrastructurii rutiere. Se idpune transformarea vechiului sistem a1 retelei de circulalie intr-un sistem 

in domeniul transportului public, vizeazl, in principal, acele actiuni 

nou, eficient gi flexibil, capabil s2 preia cererea tot mai mare de trafic. Studiile de circula~ie/urbanism 

recornand2 modernizarea rddical2 a arterelor de penetratie, noi strgpungeri ~i supralargiri ale arterelor 

principale ale Municipiului. 

Toate aceste strategii trebuie sa tina seama insa si de costuri. Ulterior raportului de evaluare 

anexa la Hotararea Consilillui General a1 Municipiului Bucuresti nr. 35128.02.201 I s-a constatat ca  

existau riscuri cu privire 11 actiuni in instanta din partea unor proprietari, fapt ce ar fi condus la 

cresterea substantiala a suhei ce ar fi trebuit acordata ca despagubiri, aceasta depasind cu mult 

costurile initiale estimate. Prin aceasta modificare a anexelor 1 si 2, suma necesara efectuarii I 
exproprierilor ramane in acdiasi parametri si nu sunt necesare cheltuieli suplimentare. 

I _ I -  _I_-____..._-..-._ ---- -- ---- -- --- ----- 

Splaiul lndependentei nr. 291-293. cod postal 060042, Bucure~ti, RomAnia 
Tel:021.305.55.OO/int.1252 sau 1251 1 
http:llwww. pmb.ro . . 

001 ! cn, 



Miidiilln DDMITRU u- 

Pentru continuarea $i finalizarea lucrArii conform modificarii propuse, este necesarii 

exproprierea suprafetei de 36 526 mp teren proprietate privata, precum si a constructiilor proprietate 

privata in suprafata de 2 004 mp 

Sumele individuale aferente despilgubirilor pentru expropriere potrivit noului arnplasament 

sunt stabilite prin Raportul d 1 e evaluare, anexat prezentului raport. 

Certificam cu privi I e la realitatea documentatiei ce stil la baza intocmirii raportului de 

specialitate ~i a proiectului de specialitate. 

DIRE TOR EXECUTIV I 

Fa!% de cele de mai 

I 
Splaiul Independenlei nr. 291-293, cod po$tal060042, sector 6, Bucureqti, RomAnia 

Tel:021.305.55.00hnt.1252 sau 1251 

http://www.pmb.ro 

sus, supunem spre promovare proiectul de privind modificarea Hotararii 

Consiliului General a1 Municipiului Bucuresti nr. 35128.02.201 1 privind declansarea procedurilor de 

expropriere pentru imobilele proprietate privata situate pe amplasarnentul lucrarii de utilitate publica 

,,~trapungere ~ d .  Nicolae Grigorescu - Splai Dudescu", in vederea continuarii si finalizarii Iucrarilor 

de interes public local. 



ANEXA 2 

STRAPUNGEREA "BD. NICOLAE GRIGORESCU-SPLAI-DUDESCU" 

Nr. 
Crt. 

1 

3 

4 

5 

6 

- 
I 

I I - 

Nume Proprietar 

VERBAN D.VASILE 

Teren viran Domeniu Privat 
C.G.M.B. 

Motoc Gheorghe 

Valciu Gheorghe 

Ghita Sorin 

Cristache Viorel 

Borozan Niculina, Borozan 
llie 

10 

11 

62.640 9 

- 

Numar 
Cadastral 

5318 

600411 

1 5930 

Ivan Stoiana 

llie Ecaterina, llie Tudor 

12 

13 

14 

Badinici Tudora 

Pavel Vasile 

I I I I I I U 

Suprafata 
- Expropriata 

Teren (mp) 

Constructii 

8 1 
0 

41 7 
0 

202 
C1 +C2+C3=116 

21 8 
C2=20 

114 
0 

103 
C1 +C2=38 

183 
C1=5 

26 1 

862711 

~ 
Gheorghe D. Elena 

Gheorghe D. Elena 

15 

16 

17 

42 
n 

62.640 

53.520 1 Florea lone I 111390 

Elena Robu, Gheorghe 
Chelaru 

Vaioare Globala 

Valoare Teren 
Valoare 

Constructii 
19.440 

0 
0 

48.480 
45.909 
52.320 
1.407 

27.360 

24.720 
13.046 
43.920 

3 39 

n I " 

11 1 
0 
24 
0 

223 n I 
53.520 

53 
0 
97 
n 

Raducanu Toader 1 12217 

Constantin Dinu 

Constantin Dinu 

I 1 Sandu Cristian Andrei, 
Sandu Alina loana 

1 ( 8967 

Total Valoare 
estirnativa Irnobil ce 

se Expropriaza - 
EURO 

19.440 

0 

94.389 

53.727 

27.360 

37.766 

44.259 
9.996 

I 

438411 

I I I I 

20 Petrache C. Calita j 6343 

Drum Sewitute, Stefanovici 
Laurentiu, Stefanovici 

9.996 

26.752 

5.865 

12.720 

23.280 

1066 

11761 

1 

7 

0 

3 I 828 
,7 

1 21 / Lorinstal Construct S.A. ~ I U I I 

26.752 

5.865 

12.720 

23.280 

255.840 

u 
3797 

0 

1.782 

828 

3 

5 
0 
5 - 

788 

n I 

455.640 

230.256 

1.264 

1.127 
I 

455.640 

n I 

1.264 

- ---. 
I .  1 4 1  

788 



STRAPU,NGEREA "BD. NICOLAE GRIGORESCU-SPLAI-DUDESCU" 

S.C. Electroputere Bucuresti 

,., . '  Page 2 of 3 



STRAPU'NGEREA "BD. NICOIAE GRIGORESCU-SPIAI-DUDESCU" 

Gheorghiu loana 

TOTAL 

Valoare Globala dstimata la data de 12-09-201 I 
pentru lucrarile de dtilitate publica "Strapungere BD. 8.308.1 08 

Nicolae ~ricJorescu-splai-~udescu" : 

Curs BNR la data 12-09-2011 4,2805 echivalent lei 35.562.856 lei 
NOTA * 

Suscrisa S.C. Geo Topo S.R.L! si S.C. Georgescu Consultanta Tehnica S.R.L., confirmam ca acest tabel 
contine lista imobilelor ramask de expropriat pentru realizarea lucrarii de utilitate publica "Strapungere 
Bd. Nicolae Grigorescu-Splai-Dudescu", cum acestea au fost identificate, pe baza informatiilor, datelor 
si documentelor furnizate de autoritatile locale, Primaria Municipiului 
Bucuresti si Primaria Sector 4 Bucuresti si O.C.P.I. Bucuresti, si care sunt cuprinse in interior 
culoarului de expropriere rnodificat in cursul lunilor august- septembrie 20: 1 ;i %rziz=t e r  P. 

OBS. 

Evaluarea nu este finala, ci este o estimare globala. 
La evaluarea fiecarei proprieteti ce va avea loc ulterior, valoarea estirnata va pute 

cea cuprinsa in aceasta A N E ~ A  2 ,  valoarea depinzand de caracteristi 
proprietatii respective (atat pdntru terenuri cat si pentru constructii). 



SINTEZA EVALUARll 

Prezentul raport de evaluare are ca obiect: Proprietati lmobiliare - 
Terenuri lntravilane (Cc si A) si Constructii 
situate pe teritoriul administrativ al sectoarelor 3 si 4 Bucuresti. 
Date Proprietate: ~ 
Suprafata totala Supusa Exproprierii 164.41 8 mp. 
Din care : 
Suprafata ce se exdropriaza (apartine Persoanelor Juridice si Fizice) 36.526 mp. 

SCOPUL EVALUARII 1 
Evaluarea se efectqeaza in scopul estimarii valorii juste (in corelare cu valoarea de 

piata) a proprietatii. in vederea exproprierii pentru lucrarile de utilitate publica : 
"STRAPUNGERE BD. NICOLAE GRIGORESCU - SPLAl - DUDESCU". 

Estimarea din prezentul raport este una globala, pentru toate proprietatile aflate 
pe acest tronson (precizate in "ANEXA 2 - STRAPUNGEREA Bd. GRIGORESCU"), 
urmand ca la evaluarile ihdividuale sa se estimeze valori iuste punctuale pentru fiecare 
proprietate in parte. 

Raportul de evaluare nu este valabil pentru utilizlri i n  alte scopuri. 

VALORILE JUSTE 1 
Estimate pentru Proprieta ile lmobiliare Terenuri intravilane si  Constrvctii situate pe 
teritoriile administrative le sectoarelor 3 si 4 ce urmeaza a TI expro+xia2e pentru 
larnirea la 4 benzi a Bdului Nicolae Grinorescu este prezentata mai jos : 

I 
1 Suprafata totala ~ u p u s a  Exproprierii 164.418 mp 

Constructii 583.429 f 

I 

Valoare justa de despagubire estimata 
global la 12-09-201 1 - Euro 

mQ 438 € V . W V U .  

Valoare justa de dekpagubire estimata 
global la 12-09-201 1 - LEI 

35.562.856 lei 
I I I 

la data estimarii 12-09-201 1 4,2805 leile 

I 
I 



Valoarea nu includb TVA sau alte taxe sau impozite ce se platesc la transferul 
dreptului de proprietate. ~ 

Curs BNR IeuIEurg pe durata expropierii - 4,50 IeilEuro 

Defalcarea pentru fiecare proprietate s i  pentru fiecare propietar i n  parte se 
regaseste in  cc ANEXA 2 - EVALUARE GLOBALA Bd. Nicolae Griqorescu - Splai 
Dudescu,). 

OBS. 
a.Evaluarea nu es e finala, ci  este o estimare globala. t b. La evaluarea fiacarei proprietati ce va avea loc ulterior, valoarea estimata va 

utea fi diferita (+sau -) d e  cea cuprinsa in  ANEXA 2 din prezentul raport, valoarea 
:epinzand de caracterisiicile fizice s i  tehnice ale proprietatii respective (atat pentru 
terenuri cat s j  pentru codstructii). 

Standarde de Evaluare 
Evaluarea se efect eaza conform standardelor lnternationale de Evaluare in viqoare 
ale ANEVAR (editia a opta 2007). 

Elaborarea prezentului raport se face respectand legislatia in wgoare: 
Legea Nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica 
Legea Nr. 255 din 1 4/12/2010 privind exproprierea pentru cauzil de utilitate publics, 
necesars realizarii dnor obiective de interes national, judetean gi local 
Norm2 metodologica de aplicare a Legii nr. 25512010 (februarie 201 1) privind 

PRIMARIA MUNIC~PIULIUI BUCURESTI - 
Directia Generala INFRASTRUCTURA s i  SERVlCll Publice. 

exproprierea pentru 
interes national. 

DATA MODlFlCARll RAP~RTULUI GLOBAL 
12.09.201 1. 

cauza de utilitate public& necesarg realizarii unor obiective de 

S.C. GEORGESCU ~ o n s u l t a n t a ~ 3 e b d a  SRL 

Ina. GEORGESCU Geta 

\ Terenuri IntraJilane si Constructii situate in Sector 3 si Sector 4 Bucuresti.pag. I .  



~ 
RAPORT DE EVALUARE GLOBALA 

I 

~ e d t r u  lucrarile de utilitate publica 

~STRAPUNGERE BD. NICOLAE GR!GQ!?E~CL! - 
SPLAl DUDESCU" 

dentru Proprietati lmobiliare - 

Terbnuri lntravilane si Constructii - 

sitdate pe teritoriile administrative 

Sector 3 si sector 4 Bucuresti ~ 
PRdPRI ETARI: Persoane Fizice si Persoane .Juridide7. 

Terenur( 1ntrar)ilane si Constructii situate in Sector 3 si Sector 4 Bucuresti.pag. 2. 



RAI'ORT Dt C-VAI I I A l i l  ( 1 1  OHAI I\ 

1. Prin brezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, 
evaluadorul declara ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport 
se bazeaza pe date considerate adevarate si corecte, si pe concluziile 

Raportul de evaluare a fost realizat in concordan@ cu reglementgrile Standardelor 
Internationale de Evaluare ~i cu ipotezele ~i condijiile limitative cuprinse in prezentul raport. 
Evaluatorul nu are nici o relatie particular6 cu clientul $i nici un interes actual sau viitor fa@ de 
proprietatea evaluata. Rezu tatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazg pe solicitarea I obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au 
interese legate de client, ia; remunerarea evalugrii nu se face In funcjie de satisfacerea unei 
asemenea solicit8ri. 
i n  aceste conditii, evaluato ul in calitate de elaborator, isi asuma responsabilitatea pentru datele r ~i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare. I 

I 

asupra 
2. De 

numai 

Terenuri Intr ilane si Constructii situate in Sector 3 si Sector 4 Bucuresti.pag. 3. A 

inspectiei vizuale si globale a proprietilfilor. 
asemenea, analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate 

de ipotezele si conditiile limitative mentionate si sunt analizele, 
opiniile si concluziile nepartinitoare din punct de vedere profesional. 

3. ~nalizf le ,  opiniile qi concluziile evaluatorului sunt limitate doar de 
ipotezele qi concluziile limitative mentionate qi sunt analizele, opiniile gi 
concludiile profesionale personale, imparfiale qi nepilrtinitoare 

4. ~valuakorul nu are nici un interes prezent sau viitor fata de 
propridtatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de 
evalua e si nici un interes personal legat de partile implicate. 

5. 'i Implicarea evaluatorului nu este conditionat% de: 
a. kormu~area sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de 

Laloarea estimata impusa de client sau destinatar 
b. broducerea unui eveniment care favorizeazH cauza c~ientu~ui  in 

funcfie de opinia evaluatorului. 
6. Analizele, opiniile qi concluziile exprimate au fost formulate, la fel ca qi 

intocmirea acestui raport, in concordant% cu Standardele Internationale 
de Evaluare. Evaluatorul a respectat Codul Deontolo~ic a1 ANEVAR. 

7. ~valua;torul poseda cunoqtintele qi experienta necesare indeplinirii 
misiunii in mod competent. Proprietatea a fost inspectata personal de 
catre ebaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta 
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului 
care semneaza mai jos. 

8. ~rezedtul  raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si 
verificlt in conformitate cu Standardele de verificare ANE 

9. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semnea 

E 



PREZENTARE GENERALA 

OBIECTUL EVALUARll si IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR - Terenuri lntravilane . 
Prezentul raport de evaluare are ca obiect: Proprietati lmobiliare formate din 
Terenuri lntravilane si Constructii afectate de expropiere, 

I 

situate pe teritoriul administrativ al sectorarelor 3 si 4 Bucuresti. I 

Date Proprietate: ~ 
Suprafata totala Supusa Exproprierii 164.41 8 m p. 

DESCRIERE Terenuri: I 

I 

Din care : 
Suprafata ce se 

LOCALIZARE 

Proprietatile supusb evaluarii plobale sunt situate in sectoarele 3 si 4 ale 
municipiului Bucuresti, si sunt afectate partial de largirea la 4 benzi a tronsonului Nicolae 
Grigorescu. Planuri detaliate cu localizarea amplasamentului sunt anexate prezentului la 

Proprietatile supuse evaluarii se descriu astfel: 
Terenur~le respective sunt afectate de largirea la 2 benzi pe sens (4 benzi in total) a 

Bdului Nicolae ~ r i ~ o r e s c u .  
Destinatia acestor Ierenuri este fie rezidentiala. fie industriala, fie agricola (exista 

terenuri intravilane agricole in zona afectata de expropriere). 
Terenurile ocupate d e  constructii au toate utilitatile, au drum de acces sau acces 

direct la Sos. Nicolae Grigorescu. 
Terenurile neocupa\e de constructii sunt intravilane (Cc sau A). cu diferite suprafete 

si cu acces diferit la sosea cu sau fara racorduri la utilitati. I 

I La inspectie s-a constatat ca unele terenuri sunt traversate de stalpi de inalta 
tensiune (exista un culoar hare de stalpi de tensiune). 
SCOPUL EVALUARll 

Evaluarea se efectueaza in scopul estimarii valorii iuste 2 ?rrr~rln)afii~in trederea 
exproprierii pentru largirea la 2 benzi a B-dului Nicolae Griqorescu. Estimarea din preze-tul 
raport este una globala, pentru toate proprietatile precizate in ANEXA 2, urmand ca la 
evaluarile individuale sa se estimeze valor~lor iuste punctual pentru fiecare pro~rietate in 

expropriaza (apartine Persoanelor Juridice si Fizice) 36.526 mp. 
I 

capitolul ANEXE. 
INSPECTIE. 

. , 

parte. Raportul de evaluare nu este valabil pentru u i l i z ~ r i  in alte scopuri. 
DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE 

I 

1 

Evaluarea pentru fiecare proprietate se va face in ipoteza ca proprietatea este libera 
de sarcini si neafectata deun privileqiu, sarcina sau servitute. 

pentru situatia juridicalsau 
spre consultare. 

PRIMARIA MUNlClPlLlLlUl BUCWRESTI - 
Directia Generala INFRASTRUCTURA si SERVlCll Publice. 
Avind in vedere ~ta tu tu l  ANEVAR si Codul Deontologic al profesi 

evaluatorul nu isi asuma raspunderea decit fata de acesta. 

Evaluatorul nu a efectuat o inspectie a fiecarei proprietati s~tuate pe tronsonul de 
expropiere, nu au fost insdectate individual proprietatile. I 

lnspectia s-a efect'uat qlobal si vizual, pentru toate proprietatile situate in zona 
si afectate de expropriere, aflate pe B-dul Nicolae Griqorescu. 

I 

si Constructii situate in Sector 3 si Sector 4 Bucuresti.pag. 4. I 

I 



BAZELE EVAUUARll 

La baza evaluarii sdau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce 
urmeaza. Opinia evaluatorhui este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, 
precum si cu celelalte aprelcieri din acest raport. 

I 

VALOAREA ESTIMATA ~ I 

Pentru respectarea legislatiei precizate anterior, pentru estimarea valorii iuste de 

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o e,iii~-iri e a valorii iuste de 
despggubire in stransa concordanta cu valoarea de piat3 pentru terenurile supuse 

desparrubire, evaiuatorul va avea in vedere s i  se va raporta la "GHIDUL 
VALORILOR ORlENTATlVE ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE PENTRW 

exproprierii. 

ANUL 201In, efect'jlate de Camera Notarilor Publici pentru anul 2011, 
asa cum cere Leqea 25512010 art. 11 alin (7). 

I 

Lege nr. 25512010 din 1411 21201 0 privind exproprierea pentru cauza de utilitate 
public&, necesarg realizarii unor obiective de interes national, judetean si local 
"Art. 11. L (7) inainte de data lnceperii activitatii comisiei prevazute la art. 18, un expert 
evaluator specializz/t in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei 

I 

Nationale a Evaluatorilor din Rominia - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a 
imobilelor expropri~te pentru fiecare unitate administrativ-teritorialii, pe fiecare 
catenorie de folosintg. 
(8) Raportul de evaluare se intocmeate avandu-se in  vedere 
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77' alin. , 

A. 
Legislatia specific+ prin Art. 26 din Legea 3311994 defineste : 

Valoarea de despagubirew ca fiind : ((valoarea reala a imobilului s i  din 
preiudiciul cauzat broprietarului sau altor persoane indreptatite)) 
Art.26. 
"Despaqubirea se compune din valoarea reala a imobilului s i  din preiudiciul 

cauzat proprietarulu'i sau altor persoane indreptatite. 
La calcularea cuantumului despagubirilor, expertii, precum s i  instanta vor tine 
seama de pretul c'u care se vand, in  mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in  
unitatea administrativ-teritoriala, la data intocmirii raportului de expertiza, 
precum s i  de daunele aduse proprietarului sau, dupa caz, altor persoane 
indreptatite, luandlin considerare s i  dovezile prezentate de acestia. 

cuvenite proprietarului de cele ce se cuvin titularilor 

daca partea de imob~l ramasa neexpropriata va dobandi 
urmare a lucrarilor ce se vor realiza, ~ A ~ C I ~ ; ; ,  iil zedma de 
precedent, vor putea propune instantei o eventuala reducere 



Norma metodologi 3 de aplicare a Legii nr. 2551201 0 (februarie 201 1) privind 
exproprierea pentrulauzZi de utilitate public& necesara realizarii unor obiective de 
interes national, judetean si local: . =. -- I - *  

"Art. 8. - (1) ~xpeku l  evaluator specializat in  evaluarea proprietgtilor imobilisre, 
membru al ~sociattei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va 
intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat s3 se 
ra orteze la expertikele intocmite $i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit 
a n .  (5) din Legea nr. 571,2003 privind Codul fiscal, cu modificarile $i 
complet3rile ulterio re." a I 

I 

A. In conformitate c u  Ordonanta de urgenta 228 din 30 decembrie 2008, Lenea 
nr.19812004 precizeaza: ~ 

La articolul4, alineatul (9), : ~ 
cc (9) Raportul de dvaluare se intocmeste avand in vedere expertiza actualizata 

de Camera Notarilor ~ u d ~ i c i ,  potrivit articolului 77' alineatul (5) din Codul Fiscal, cu 
modificarile si completarile ulterioare. 

La articolul 9, alindatele (3) si (5) se modifica astfel : 
I 

<( (3)Actiunea formulata in conformitate cu prevederile prezentului articol se 
solutioneaza potrivit ad. 21-27 din Leqea nr.3311994 privind exproprierea pentru 
cauza de utilitate publical, in ceea ce priveste stabilirea despagubirii. I 

I 

OBS. Deoarece in cazul exproprierii pentru ut~litate publica definitia valorii de pi-$- 
(( prudent si fara constrangere )) este afectata, fiind practic vorba despre o vanzare fortata, 
constransa de lucrarile de utilitate publica. 

B. Baza de evaluare in  prezentul raport de evaluare sr!? in ronforrnitste cu 
Standardele lnternationale de Evaluare: 

IVSI- Valoarea de (iata -tip de valoare , 
I 

IVS 2 Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata, I 

DATA EVALVARll 1 

IVS 3 - raportarea 
Standardele Internationale 

Evaluarea a fost realizata la data de 12.09.201 1. 
La baza efectuabii evaluarii au stat: inforrnatiile privind n 

corespunzatoare lunii octbmbrie, contextul pietei imob~liare cu reducerea 
data evaluarii se considera valabile ipotezele ce stau la baza raportului. 

Constructii situate in Sector 3 si Sector 4 Bucuresti 

evaluarii si GN 1 - evaluarea proprietatii imobiliare) si anume 
de Evaluare, editia a opta, 2007. I 

Valoarea de piat3 este definita astfel: 
..Valoarea de piat'a reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi 

schimbatg la data evaluarii intre un cump%rBtor decis gi un vhzi l tor  hotarat, intr-o 
tranzactie cu pretul determinat obiectiv, dupP o activitate de marketing 
corespunzatoare, in  car partile implicate au actionat i n  cunostinta de cauza, prudent "i si far3 constrangere". (IVS I, paragraful 3.1 ,). 

Valoarea justa esty definita astfel: 
"Suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bunavoie, intre doua parti 

interesate, aflate in cunostinta de cauza, intr-o tranzactie in care pretul este 
determinat in mod obiectiv". (IVS 2 , paragraf 3.2, pag. 88). 

Valoarea iusta este un concept mai larg decat valoarea de piata. In cele mai 
multe cazuri, pretul corect intre cele doua parti ar putea sa fie egal cu cel obtenabil 
pe piata.(lVS 2 paragraf 6.4.). 



lnspectia s-a efeckuat global, pentru toate proprietatile situate in zona si 
afectate de expropriere si aflate la limita bdului Nicolae Grinorescu, pe partea drea~ta  
a Bdului venind dinspre Riata Titan. Nu au fost inspectate individual proprietatile. 

Proprietatile situate l a  Splaiul Unirii au fost inspectate vizual la exterior, iar unele 

INSPECTIA Proprietatilor 

constructii au fost inspectade si la interior. 
Len islatie 

I 

1. Elaborarea prezettului raport se face respectand legislatia in vigoare: 
LEGE Nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica 
Lege nr. 2551201 0 din 74/12/2010 privind exproprierea pentru cauzi  de utilitate I 

public& necesar8 rdalizgrii unor obiective de interes national, judetean si local 
Norma rnetodologika de aplicare a Legii nr. 25512010 (februarie 201 1) privind 
exproprierea pentru cauzi de utilitate public3, necesar3 realizarii unor obiective de 
interes national, - .  - -  -- A - I 

Surse de lnformare 

2. La baza elaborarii prezentului raport au stat publicatiile de specialitate: 
,,STANDARDELE IYTERNATIONALE DE EVALUARE" editia a opta, 2007 ed. Iroval. 
,,EVALUAREA SI FINANTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE ,, - partea I si II, 

editate de A.N.E.V.A.R. si (nstitutul Roman de Cercetari in Evaluare (IROVAL) ; 
Cataloage de reevaluare din colectia ,,Evaluarea Rapida a Constructiilor" editura 

MATRIX ROM 201 1. ~ I 

,,lnspec\ia ProprietStilor in scopul Evalutirii", editura IROVAL- 2007. 
,,Evaluarea ~erenulqi - Aplicatii" - editura IROVAL, 2010. 
,,Costuri de Reconstructie - Costuri de lnlocuire - Cladiri Rezidentiale" editura 

IROVAL, 2009. 
,,Costuri de Reconstructie - Costuri de lnlocuire - Cladiri Industriale, Comerciale, si 

Agricole, constructii Speci le" editura IROVAL, 201 0. 
Concluzia evalu3rii se bazeazg pe scopul lucrsrii gi supozitiile de evaluare precizate. a 

RESPECTAREA STANDARDELOR lnternationale DE EVALUARE (S.1.E 2007). 
Evaluarea a fost efectuat8 conform standardelor lnternationale de Evaluare in 

viaoare ale ANEVAR (editih a opta 2007): I 
IVS 1 - Valoarea de piatd -tip de valoare - .  

IVS 2 - Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata 
IVS 3- Raportarea evalugrii 
GN 1 - Evaluarea droprietatii irnobiliare. 

Clauza de CONFIDENTI~LITATE 
I 

Acest raport este destinat utiliz3rii doar de c3tre partea cireia i i  este adresat, in 
scopul strict specific mkntionat aici - stabilirea Valorii iuste (de despagubire. in 
corelare cu valoarea de piata). Evaluatorul nu isi asum3 nici o responsabilitate fat8 de  o 
ter@ parte, referitoare la intregul raport sau la orice fragment al continutului acestuia. 
DREPT DE PUBLICARE ~ 

Este interzis3 inclu'derea i n  orice document publicat, circular3 sau declaratie, ca ~i 
publicarea sub orice for#a a acestui raport, integral sau partial, f3ra acordul nostru 
prealabil scris, privind forya sau contextul in  care va ap3rea. 

Prezentul Raport s-la incheiat in 3 exemplare, 2 pentru P.M.B. 
si unul pentru arhiva evaluatorului. 

Ing. GEORGESCU Geta ~ 
Expert Evaluator Propriqtati lmobiliare 
Membru Titular ANEVAR 

Terenuri Intravilane 95 Constructii situate in Sector 3 si Sector A Rltc~~rprti.r,  
I I 



METODOLOGIA EVALUARE FOLOSITA 

Baza evaluarii in p{ezentul raport este valoarea justa (in corelare cu valoarea de 
piata) asa cum au fost efinite anterior de Standardele IVS 2 si IVS 11, iar raportul de d evaluare se face tinand co,nt de standardele IVS3 si GNI. 

Pentru estimarea valorii globale a fost aplicata abordarea prin comparatie directa 
- -- - 

reglementata de standardhe lnternationale de Evaluare, astfel: I 
I 

OBS. Deoarece ev luarea este una globala si valorile estimate sunt prezentate sub 
forma unui interval de val ri, evaluatorul nu aplica in cazul acestei evaluari globale si alte 
abordari. 

Pentru Evaluarile i dividuale ce vor urma, evaluatorul va mai aplica cel putin o 
abordare (minim 2 abordali) asa cum prevad Standardele lnternationale de Evaluare. 

OBS. In plus, in cadrul acestui raport de evaluare qlobala, evaluatorul va avea in 
vedere expertizele intocm'ite ~i actualizate de camerele notarilor publici, asa cum prevede 
Leqea 25512010, art. 11, si anume (( GHIDUL privind Valorile Orientative ale 
proprietatilor lmobiliare bin Municipiul Bucuresti - 201 1 )). 

In contextul financiar si imobiliar dat: 
Exista destu/e oferte la vanzare in zona supusa evaluarii. Preturile de ofertare 
a proprietatil/sr sunt foarte diferite, in functie de mai multi parametri: suprafata 
terenului, destinatie si categoria de folosinta, accesul la utilitati, deschiderea si 
accesul terenului. 
Pentru zona analizata, la data evaluarii, exista foarte multe proprietati similare 
aflate la vanzare. 
pe piata imobiliara sunt diferente mari intre valorile de ofertare si cele de 
tranzactionale, motiv pentru care se poate face o corectie de tranzactionare 
intre 10 % s i  15 % (numita si corectie de negociere). 
OBS. Deoaryce in cazul exproprierii pentru utilitate publica definitia valorii de 
piata prudent si fara constrangere )) este afectata, fiind practic vorba despre 
o vanzare fopata, constransa de lucrar~le de utilitate publica. 
tranzactiile propriu-zise sunt mai rare, dar treptat piata imobiliara urmeaza 
tendinta de rbdresare si stabilizare. 

A. Evaluatorul con idera ca abordarea prin comparatie directa este aplicabila, C existand'oferte la vanzare de proprietati comparabile celui evaluat, pentru ca evaluatorul 

In conformitate cu zantele din Romania, valoarea estimata de catre evaluator este u valabila la data prezentata. 
Opinia evaluatoru~di trebuie analizata in contextul economic general ( septembrie 

2011). in care are loc op&ratiunea de evaluare. Daca acestea se modifica semnificativ in 
vlitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatillor valab~le si cunoscute de 
acesta la data evaluarii. 

sa-si poata forma o opinie vizavi de proprietatea evaluata. I 



~ 
IPOTEZE SI CONDlTll LlMlTATlVE 

1 Evaluatorul nu is/ asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care 
pot aparea ulterior evaluarii si pot influenta opiniile si rezultatele din aceasta lucrare. 

2. Se presupune ca terenurile evaluate se conformeaza tuturor reglementar~lor si 
restrictiilor de zonare, utilidare si urbanism, in afara cazului in care a fost identificata o non- 
conformitate, descrisa si lubta in considerare in prezentul raport. 

I 

3. Nu a fost verifibata autenticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut 
investigatii privind statutul juridic al proprietatii in cauza. 

4. Evaluarea s - a  bazat exclusiv, strict pe datele din documentele s i  
documentatiile puse primite de la P.M.B. Prezenta evaluare este o estimare globala a 
preturilor terenurilor si c'onstructiilor afectate de expropriere pentru largirea Bdului. 
Nicolae Grigorescu. 

5 Evaluarea se face pentru expropiere pentru utilitate publica. , 

6. Aceasta evaluarea globala s-a efectuat fara prezentarea actelor de 
proprietate, urmand ca evaluarile ulterioare sa se faca pentru fiecare proprietate in  
parte si tinand cont de aspectele iuridice ale proprietatii. 

I 
7. Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul precizeaza ca la 

data evaluarilor punctuale pentru fiecare proprietate, valorile pot f i  altele, depinzand 
de caracteristile fiecarei 1 proprietati in  parte (acces, suprafata, deschidere, utilitati s i  
altele). Aceste valori dot f i  aiustate cu  cca. + sau - 10-20%. in  functie de 
caracteristicile fiecarei proprietati. 

I 
8. Evaluarea de fdta nu tine cont de preiudiciul creat proprietarului (asa cum 

prevede art. 26 din Legea 3311994) si de translatarea dreptului sau de proprietate la 
un moment de timp neales de el. 

9. Evaluarea nu tine cont de timpul s i  costurile de relocare in  vederea derularii 
neintrerupte a afacerii pdntru persoanele iuridice 

I 
10. S-a efectuat o dvaluare qlobala a terenului, considerand terenul ca fiind intravilan 

urmand ca ulterior, la evalharile perlproprietate sa se faca estimari punctuale de valor!. 

-11. In prezenta evbluare globala s-a tinut cont de eva~uarea constructiilor, dar 
aceasta evaluare globala a constructiilor nu este considerata finala, deoarece nu  s-a 
efectuat o masuratoaresi o inspectie a fiecarei constructii. Aceste lucruri se vor 
efectua la evaluarile individuale. 

I 

12. La evaluarea fiecarei proprietati ce va avea loc ulterior, valoarea estimata 
va putea f i  diferita (+ sau -) de cea cuprinsa in  anexele prezentuluiHrafi&,~y~ioarea/7 
depinzand de caracteriskici~e fizice s i  tehnice ale proprietatii resd&i1vee($4a4"~'e~u 
terenuri cat s i  pentru cohstructii). 4 I;- ... 6: . ~ ~ ~ t y y /  , I \ r. 

Terenuri 1ntraJilan si Constructii situate in Sector 3 si Sector 4 ~ u e & e ~ f i . ~ a ~ .  8 7 '  - 



Acest raport a fost realizat pe baza urmatoarelor conditii limitative: 
In conformitate cu uzantele evaluatorilor din Romania, valoarea estimata de catre 

evaluator este valabila la data prezentata. Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul 
economic general (august 2011). in care are loc operatiunea de evaluare. Daca acestea 
se niodifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatillor 
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii. 

Scopul prezentei dvaluari - stabilirea valorii juste (de despagubire corelata cu 
valoarea de piata) - a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatii 
de aplicare a acestora, dentru ca valoarea rezultata sa conduca la estimarea cea mai 
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate, valaarpq j~lqtp 

I 

- Evaluatorul presubune ca aprecierile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare 
sunt rezonabile si pertinqnte in contextul imobiliar, a leqislatiei privind expropierile pentru 
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluarii. 

Terenuri lntravil /e si Construetii situate in Sector 3 si Sector 4 Bucuresti.pag. 10. 
I 1 

Legea 2551201 0 prin art. 8, precizeaza ca evaluarea se face respectand 
grila ~otabilor Publici pentru anul 201 1. 

- Pentru acest motiv, prezenta evaluarea se face fara descrierea 
compone)ltei non-imobiliare, data de disconfortul creat de expropriere. 

Evaluatorul alege 
de piata. 

sa utilizeze valoarea iusta, concept mai larg decat valoarea 
I 

Teren si contaminari 
- Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date 

privind poluarea sau contdminarea terenului si a apei freatice. 
- Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport tehnic detaliat 

al proprietatii, astfel de informatii depasind sfera raportului si calificarea evaluatorului. 



ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 

Piata imobiliara se befineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intra in 
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba 
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. - 

Pietele imobiliare nh sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care 
actioneaza este relativ mik, proprietatile imobiliare au preturi mari, care necesita o putere 
mare de cumparare, ceeace face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, 
schimbarea nivelului salaqiilor, avansului de plata in cazul creditarilor, dobanz~lor, etc. In 
general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii 
favorabile de finantare, tratzactia este periclitata. 

La data evaluarii piata imobiliara este afectata in continuare de criza economico- 
financiara, inceputa cam I$ mijlocul anului 2008. 

Analizele lmobiliarjb efectuate de DARIAN pentru semestrul 11 2010 precizeaza : 
"Pe piata terenurilor se inregistreazs foarte putine tranzactii. Acesta este rezultatul 

faptului cB investitorii s3 nu arunce cu banii, aga cum o faceau acum 2, 3 ani de zile, 
ci prefera s3 agtepte mo~entu l  oportun pentru a cumpgra un teren intr-o zona buns, dar 
mai ales la un pret bun. Fje baza putinelor tranzactii care s-au Incheiat totugi i n  decursul 
anului 2010 se pot desprinde urmatoarele concluzii: - In 5 2  comparativ cu S1 2010, 
preturile la terenuri au scazut cu aproximativ 12,5%. 

- In perioada 2010 L 2009, preturile la terenuri au cunoscut o scsdere de aproximativ 
22,9%, i n  timp ce 

- In intervalul de tipp 2010 - 2008, aceastii scadere a fcs: dz 44,194 rzpoitat la 
moneda euro** si de 35,6% raportat la moneda nationals. 

Preconizam ca in  derioada urmloare nu se vor schimba foarte multe lucruri legate 
de piata terenurilor, mai ales c3 i n  piatl, nu exists deocamdats foarte rnulte persoane 
dornice de a investi. Probabil vom vedea o schimbare, spre sf3rgitul anului 201 1, atunci 
cand mai multe proiecte vqr Incepe sau vor fi continuate." 

Sursa "ANALIZA PIETEI IMOBILIARE - ROMANIA, semestrul 11 2010" - DARIAN. 

Terenuri 1ntrav1ilane/si Constructii situate in Sector 3 si Sector 4 Bucuresti.pag. 1 1 .  ~ 

Caracteristici ale Pietei imobiliare: 
este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor 

si are caracteristici diferitede cele ale pietelor eficiente: 
este foarte sensibilq la situatia de pe piata muncii si stabilitatea veniturilor , 
deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare , durata si rata dobanzii, 
este o piata care 

guvernamentale si locale, 
informatiile despre 

cerere si oferta, cererea 
structura populatiei. 

- Cererea si oferta 
acest punct este teoretic 
oferta. 

- Oferta pentru un 
modifice brusc,fiind posibi 
si nu echilibru. 

nu se autoregleaza, ci este afectata de multe reglementari 

tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre 
poate fi volatila datorita unor schimbari rapide in marimea si 

de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar 
si rareori atins, existand intotdeauna c:: d2~2!2j !"!re c8:er-e si 

anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se 
astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere 

- Curr~paratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare- 
curnparare nu au loc it-/ mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de 
tranzactionare sau nivelul bfertei nu sint imediat disponibile. 



Caracteristici ale ~rbprietati~or Imobiliare: I 
a.proprietate imobiliara este unica, beneficiind de un amplasament fix; I 

b.proprietate imoblliara este un produs durabil in timp, cu grad scazut de lichiditate, 
tranzactionarile presupunand sume mari de bani, finantarea, in cele mai multe cazuri, 
neputand fi asiguratb imediat. , 

I 

Pentru delimitarea qietei imobiliare specifice trebuie avuti in vedere urmatorii factori: 
- destinatia proprietatii analizate 
- tipul proprietatii; I 

- caracteristicile proprietatii; I 

- aria proprietatii; ~ I 

I - proprietati echivalente disponibile; 
- proprietati compar~bile. I 

T?r nuri lntravilane si Construetii situate in Sector 3 si Sector 4 Bucuresti.pag. 12. 3 I 

In functie de nevoi~k, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantllor la 
piata pe de o parte si tiphl, amplasare, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta 
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, 
aqricole, speciale). Acestea, la rindul lor, pot fi impartite in piete rrrai I I ~ C ; ,  spe~ializate, 
numite subpiete, acesta 
proprietatii. 

fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a 



PlATA lmobilelor tip terenuri intravilane situate in 
sectoarele 3 si 4 Bucuresti 

In contextul crizei financiare, piata imobiliara este imediat afectata prin lipsa 
lichiditatllor ce duce la lipsa tranzact~ilor de vanzare-cumparare. 

Piata imobiliara la momentul actual se caracterizeaza printr-o lipsa de transparenta, 
si prin diferente foarte mdri intre ofertele prezente pe piata si valorile efective la care se 
incheie tranzactllle, in caz~il in care intr-un final totusi acestea au loc. 

Piata lmobiliari a proprietatii evaluate este piata terenurilor intravilane cu constructii 
sau libere de constructii 1 amplasate in zonele - B-dul. Nicolae Gtjqoresc~si  Splaiul 
Unirii. 

Caracteristici ale Prbprietatilor Imobiliare: 
a.proprietatea imobiliara este unica, beneficiind de un amplasament fix; 
b.proprietatea imobiliara este un produs durabil in timp, cu grad scazut de lichiditate, 
tranzactionarile presupunand sume mari de bani, finantarea, in cele mai multe cazuri, 
neputand fi asigurata imediat. 
Pentru delimitarea qietei imobiliare specifice trebuie avuti in vedere urmatorii factori:- 

tipul proprietatii;- caracteristicile proprietatii; 
- aria proprietatiii- proprietati echivalente disponiblle; 
- proprietati cornparabile. 

Echilibrul pietei - Yiata imobiliara din zona pentru proprietati tip teren intravilan este 
in dezechilibru datorita ofertei mari si cererii relativ reduse. 

In plus intreaga piata imobiliara este afectata de criza economico 
pentru care preturile desi nu  vor mai o scadea, nici nu vor incepe sa cr 
perioada de stagnare, sernnalata incepand cu trimestrul II si Ill al acestui 

Cererea pentru acbst tip de proprietate este in regres la data evaluarii , daorita 
contextului macroeconomit general. Analiza cererii trebuie sa porneasca de la identificarea 
persoanelor juridice si fizice ce manifesta dorinta pentru achizitionarea de proprietati pentru 
destinatie fie industrial/corri~erciala (suprafete mari de teren), fie rezidentiala. 

Oferta - Piata imobiliara specifica acestui tip de proprietate imobiliara este 
reprezentata de oferte la 
evaluata. 

vanzare, sirnilare ca localizare si caracteristici cu proprietatea 

Din analiza ofertelor prezentate pe piata la data evaluarii, evaluatorul isi poate forma 
o parere asupra situatiei pietei si subpietei respective, si a valorilor estimate pentru aceasta 
data. 

Au fost luate in colsiderare proprietati comparabile (oferte la Vanzare) din punct de 
vedere al destinatiei si al local~zarr~ cu proprietatea evaluata. 

Caracterul edilitar 
Zona supusa 

comerciala. 

al zonei Grigorescu- Splai Unirii: 
evaluarii are urmatoarele destinatii: rezidentiala, industriala, 
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ANALIZA DATELOR 

INALlzA cELEl MA1 B u N E U T ~ L ~ ~ A R ~  - - % J~ ,.--- 
Ca si valoarea de piata, Cea Mai Buna Utilizare (CMBU) este un concept de piata 

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si rnai profitabila utilizare a proprietatii 
imobiliare. 

Conceptul de cea rtpai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectata din 
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru 
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului de evaluare. 

Conceptul se bazebza asadar pe urmatoarele patru criterii, conditii care trebuie 
indeplinite de imobilele analizate. 

Orice varianta alterdativa de utilizare trebuie sa fie: 
o permisibila legal 
o posibila fizic 
o fezabila financiar 
o maxim productiva 

Aceste criterii trebuie urmarite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare. 
Conceptul de cea 4ai  buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, 

selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera 
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale 
lucrarii. 

C.M.9.U este definita ca sea mai probabila utilizare a proprietatii care este 
fizic posibila, justificata a decvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la 
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate)), (paragraf 6.3 pag. 28, IVS-uri). 

Analiza CMBU esdF un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra 
proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea 
valorii proprietatii prin analizarea fezabllitatii legata de estimarea profitului potential generat 
de proprietate, de investidii, stabilitatea ocuparii, managementul. precum si de cresterea 
potentiala a valorii. 

Cladirile pot fi schirpbate, dar caracteristiclle amplasamentelor nu pot fi schimbate. 
Decizia de utilizare este fundamentala in determinarea marimii venitului pe care il poate 
produce un amplasament. Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea 
valorii utilizarii care maxim~zeza valoarea proprietatii. 

Analiza CMBU se abordeaza in general pe baza a doua ipoteze: 
1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat neocupat 
2. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita cu o constructie care 

sa fie maxim productiva, piin beneficiile si venitul pe care le va produce. 
Analiza Celei Mai Bune Utilizari pentru proprietatile evaluate (i cazul in care nu 

proprietatile nu ar fi afecta I e de expropiere ) considera. 

OBS. Deoarece tdrenurile vor fi supuse expropierii, analjza-C.M.9.U in acest 
caz nu mai are relevanta, nefiind aplicabila. 

I &", , > >  : 
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EVALUARE Prjoprietate 

analizate si evaluate. 
OBS. 
B. Metoda capitalizarii rentei funciare - NU este aplicabila acestor proprietati, - 

MODURI DE ABORDARE 
Prin evaluare s-au 

evaluarii din care va rezulta 
prezentate datele faptice, 
valorii. 

pentru ca nu exista in zona nu exista chirii disponibile si proprietati (terenuri) comparabile 
oferite la inchiriere. 

C. Metoda parcelarii nu este aplicabila deoarece pentru terenrile evaluate 
parcelarea nu reprezinta ~ ~ e a  mai buna utilizare. 

A VALORll ESTIMATE 
utilizat modalitatile de abordare aplicabile scopului si obiectului 

opinia asupra valorii. Pentru fiecare abordare ut~lizata, sunt 
analiza si rationamentul care au condus la nivelul respectiv al 

Din aceste motive! evaluatorul opineaza ca abordarea ce poate fi utilizata in 
contextul dat pentru evaluarea globala este: 

Evaluarea este fo mata dintr-un numar de proceduri integrate, corelate si r weparabile ce au ca obiectiv comun o estimare convingatoare, demna de incredere, a 
valorii. 

Piata imobiiara a momentu actual se caracterizeaza printr-o ipsa de transparenta, 
si prin diferente foarte mdri intre ofertele prezente pe piata si valorile efective la care se 
incheie tranzactiile, in cazdl in care intr-un final totusi acestea au loc. 

Abordarile ce pot fi htilizate in contextul dat sunt: 
A. Abordarea prin metoda comparatiei directe - este aplicabila deoarece exista 

oferte pe piata de proprietati similare (atat la terenuri libere cat si l a  terenuri ocupate cu 
constructii), situate in apropierea proprietatilor evaluate, oferte din care pot sa rezulte vslnri 
estimative ale proprietatilol! 1 .  0BS.Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul nu apeleaza la 
alta abordare, urmand ca la fiecare evaluare punctuala pentru fiecare proprietate in 
parte sa utilizeze si o alth abordare tinand cont de caracteristicile fiecarei proprietati 

A. ~bordarea prin metoda comparatiei. 

Etape parcurse: 
- documentarea, pe Qaza unei liste de informatii furnizate de catre client; 
- identificarea si analiba amplasamentului si constructiilor, aprecierea starii tehnice; 
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului; 
- selectarea tipului dg, valoare estimata in prezentul raport 
- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa 

se tina seama la deyularea tranzactiei 
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al 

evaluarii 
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru 

proprietatii imobi~iark (prezentate anterior). 



ABORDAREA prin METODA COMPARATlEl DIRECTE 

Metoda cornparatie/ directe este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare 
atunci cand exista tranzactii recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii 
sau tendintei de piata. ~ 

Analiza comparative este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce 
utilizeaza fie analiza pe perechi de date - rnetoda aleasa in cazul de fata - fie analiza 
comparatiilor relative. 

Pentru aceasta abdrdare s-au parcurs etapele: 
s-a ales un numar de 6 proprietati comparabile - teren - cu suprafete diferite 

deoarece se evalueaza suprafete diferite de teren - din zona in care se afla proprietatea 
evaluata, dintre ofertele pvezente pe piata la vanzare, pentru a se estima valoarea de piata 
a imobilului supus evaluarii. 

Pentru terenuri lntravilane: 

Prin rnetoda ~ o m ~ a r a t i e i  directe, se astimeaza pentru terenurile a 

piata si de nrila notarilor 201 1 : 

Procesul analitic arh patru etape: 
identificarea atribut lor de cornparatie ce afecteaza valoarea tipului de proprietate 

evaluata 
compararea fiecarei proprietati cornparabile cu cele ale proprietatii 

evaluate si aprecierea difdrentelor pentru fiecare element de cornparatie ( cantitativ si 
calitativ ) 

obtinerea corectiei 
pretului 

nete pentru fiecare tranzactie cornparabila si aplicarea ei asupra 

Valoare estimata 
piata (eurolmp) 

piata (eurolmp) (eu rolm p) 
Terenuri lntrav'ilane 210 - 333 Euro 168 - 240 Euro 
Libere CC 

efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor cornparabile corectate si 
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata. 

Grila Notari Zona 70 
(eurolm p) 

Terenuri Intravilanb Libere 
CC 

OBS. Valorile iustk ce se estimeaza sunt pentru Terenuri aflate in proprietatea 
privata (persoane fizice si iuridice), nu si pentru proprietatea publica a statului. 

I 
ilane si Constr ctii situate in Sector 3 si Sector 4 Bucuresti.pag. 16. J 

105 - 165 
- 

112 - 160 
"., 
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Pentru Proprietatile l~mobiliare formata din 

Terenuri lntravilan'e si Constructii situate sectoarele 3 si 4 - B-dul Nicolae 
Grigorescu 1 

VALOAREA JUSTA (pentru expropriere) (in corelare cu valoarea de PlATA) 

Valori estimate la 12-09!2011 

Suprafata totala Supusa Exproprierii 

I 
Constructii 583.429 € 

164.418 mp 
- 

Valoare justa de defpagubire rstimata 
global la 12-09-201 1 - Euro 

36.526 mp 

I 

Valoare justa de debpagubire estimata 
global la 12-09-201 1 - LEI 

35.562.856 lei I 

situate in Sector 3 si Sector 4 BucurestLpag. 17. 
\ 



~ B-dul Nicolae Grigorescu 



B-dul Nicolae Grigorescu 



Zona SPLAlUL Unirii 



Zona Serelor si Bdul Grigorescu 
\LC- 







H O T ~ R ~ R E  
privind declan area procedurilor de expropriere pentru imobilele I ?  

proprietate privafa s~tuate pe ampiasamentul lucrarii de utilitate public3 
,,Strapungere Bd. Nicolae Grigorescu - Splai Dudescu", in  vederea 

continuirii 31 finalizarii lucr3rilor de interes public local 

Avand i n  vedere expunerea de motive a Primarului General al 
Municipiului ~ u c b r e ~ t i  $ i  raportul de specialitate al Direciiei Generate 
lnfrastructut-3 ~i Servicii Publice - Direc!ia Transporturi. Drun~uri. 
Sistematizarea (irculatiei; Ci Vazand raportul Comisiei patrimoniu din cadrul Consiliului 
General al ~ u n i d i ~ i u l u i  Bucuregti; 

In conformitate cu prevederile Legii nr. 25512010 privind 
exproprierea pedtru cauza de utilitate public8; necesars realizarii unor 
obiective de intdres naiional, judetean ~i local $i cu prevederile art 4 
alin. I ,  2, 5 ~i 7 din Norma Metodologica din 19.01.201 1 de aplicare a 
Legii nr. 25512010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica! 
necesara realizdrii unor obiective de interes naiional, judeiean gi local; 

Cu respecta(rea prevederilor Hotarlrii C.G.M.B. nr. 26812006; 
i n  temeiul prevederilor art. 36 alin. ( I ) ,  al in (9) si art. 45 alin. (3) din 

Legea nr. 21512001 privind administrafia publics Iocala, republicata, cu 
rnodificarile 5i ~ d m ~ ~ e t ~ r i ~ e  ulterioare~ 

CONSIdIUL. GENERAL AL MUNlClPlULlJl BUCURESTI 
H O T A R A S T E :  

A r t1  ~e aproba amplasamentul lucrarii de utilitate publica 
,.Strapungere Bd. Nicolae Grigorescu - Spiai Dudescu", potrivit 
planurilor de sithatie prevazute in anexa n r  1 la prezenta hotarare. 

Ar1.2 ~e aprob3 declan~area procedurilor de expropriere a 
inlobilelor prop'rietate privat2 situate pe amplasamentul lucr2rii de 
utilitate publica 
PI-evazut la art. 

,,Strapungere Bd. Nicolae Grigorescu - Splai Dudescu". 
1, expropriator fiind Municipiul Bucure~ti. 

Art.3 S aproba iista inlobilelor afectate de coridorul de 7 expropriere, lista proprietarilor ~i a altor titulari de drepturi reale. 
. . 



ideritificati conform ev'identzlor k y m l i e i  t\latior?ale de  Cadastru si Public~tate 
IinobilarB, ale ~ r i r n ~ r i e l  Mlinicipiului Buc~iregti, ale Prirneriei Sector 3 qi Prirnariei 
Sector I suprafeiele Fare urnieaza a fi expropriate ~i valoarea Individuala a 
despagubirilor, stabilita conform raportului de evaluare intocmit, prevazute i n  
anexa n r  2 la p-ezenta hot5rlre. 

Art.4 Se aproba c a  just2 despagubire pentru imobilele proprietate privata 
situate pe arnplasarneAtul lucrarii de utlitate public2 ,.Str8pungere 6-dul Nicolae 
Grigorescu - Splai Uubescu". suma global2 estimate a desplgubirilor ce va fi 
alocata dln bugetul local, compusa din valorile individuale aferente despagubirilor 
estimate, i n  valoare d l  35.671.737 lei, conform raportului de evaluare parte a 
anexei nr. 2 la prezenta hotarare. 

Art.5 Surnele pr+viizute la art. 4 se vireazii in termen de 90 zile dd la data 
intrarii in vigoare a prezentei hotarari intr-un cont bancar deschis pe numele 
exproprlatorului pentr? lucrarea de utilitate public3 .;StrBpungere B-dul Nicolae 
Grigorescu - Splai pudescuv prevezuta la art. 2 in vederea efectuiirii 
despagubirilor in cadrul procedurilor d e  expropriere, i n  conditiile legii. 

A r t6  ~e~u la r i za rea  docurnentatiilor cadastrale se va efectua de ciitre 
expropriator pe baza broiectuiui tehnic ~i a detaliilor de execu{ie, far2 a afecta 
dispozitiile prezentei hbtiirari, cu respectarea reglementarilor in  vigoare. 

Art.7 Anexele 1 bi 2 fac parte integrante din prezenta hotar8t-e. 
Ar t8  Directiile qin cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al 

Municipiului Bucuregti vor aduce la 'indeplinire prevederile prezentei hotgrari. 

Aceasta hotirade a fost adoptati in ~ e d ~ n f a  ordinara a Cons~ltulul General 
al Munlclplulu~ ~ucurebt i ,  din data de 28.02 201 1 

I 

b PRESEDINTE DE $El INTA, CSECRETAR GENERAL 
I 

Ciilin Murg ~ , , ,  _ 'AL MUNlClPlULUl BUCURE$TI 
Tudor Toma 

,,I~W--- 

Bcrcure$i, 28.02.201 I 
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