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Nr..  din

privind aprobarea listei imobilelor rimase de expropriat, a listei proprietarilor si a sumelor individuale
aferente despagubirilor in cadrul procedurilor de expropriere a imobilelor in vederea continudrii si
finalizarii lucrérii de utilitate publica
»Supralirgire Soseaua Pipera”

Avind in vedere Expunerea de motive a Primarului General al Municipiului Bucuresti si raportul
de specialitate al Directiei Transporturi, Drumuri, Sistematizarea Circulatiei;

Vazand raportul Comisiei patrimoniu si avizul Comisiei juridice i de disciplind din cadrul
Consiliului General al Municipiului Bucuresti:

In temeiul art. 36 alin.2 lit.b), art. 36 alin4 lit.e), art. 45 alin.3 din Legea nr.215/2001 privind
administratia publica locala, republicatd, modificata si completatd, si al art. 5 din Legea nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, necesara realizrii unor obiective de interes national,
Judetean si local, cu modificirile $i completirile ulterioare,

CONSHJULGENERALAqupucnnULUIBucunﬁsrl
HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aprobi lista imobilelor situate in Municipiul Bucuresti, rimase de expropriat in
vederea continudrii si finalizarii lucririi »Supralargire Soscaua Pipera”, lista proprietarilor asa cum rezulta
din evidentele Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara sau ale unitatilor-administrativ
teritoriale, precum si sumele individuale aferente despagubirilor estimate de citre ex propriator prevazute in
Anexa 1 care face parte integranta din prezenta hotarére,

(2) Expropriator este Municipiul Bucuresti.

Art. 2. Sumele individuale estimate de citre expropriator in cuantum total de 67.542 lei, aferente
despigubirilor pentru imobilele prevazute la art. 1, vor fi alocate din bugetul propriu al Municipiului
Bucuresti din anul 2012,

Art. 3. Sumele individuale previzute la art. 2 se vireazi in termen de 30 de zile de la intrarea in
vigoare a prezentei hotirari, la solicitarea expropriatorului, intr-un cont deschis pe numele Municipiului
Bucuresti, la dispozitia proprietarilor de imobile.

Aceastd hotdrare a fost aprobati in sedinta ................... a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti din datade ....................

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCUREST]
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ANEXA 1 la HCGMB nr. ....... b sovaseii 2012

TABEL SUPLIMENTAR CU IMOBILUL PROPRIETATE PRIVATA SC COMPROD ID SRL
SUPUS EXPROPRIERII IN CONDITIILE LEGII NR. 255/2010

OBIECTIV: "SUPRALARGIRE SOSEAUA PIPERA"
(FLOREASCA-CF BUCURESTI-CONSTANTA)

Nr. |Indicator

. . S ; f. Expr. Val.d i
crtlCadastral Localitatea/Judetul(sectorul)/Adresa imobil Numele proprietarului/detinatorului iuel.:;n xg;ngnp al (l;:g?\%ublre
1| 621/0;1/1/2 |Bucuresti , Sector 1,Sos. Pipera nr. 35 SC COMPROD IDSRL 15 0 67.542

TOTAL (RON) 67.542 lei




PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Directia Generala Infrastructura si Servicii Publice
Cabinet Primar General

EXPUNERE DE MOTIVE

Prin Hotdrarea nr. 27/27.01.2009, Consiliul General al Municipiului Bucuresti a aprobat
amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,,Supraldrgire Soseaua Pipera”, declansarea procedurilor de
expropriere a imobilelor proprietate privata situate pe amplasamentul lucrarii, precum s§i justa

despagubire pentru imobilele ce constituie amplasamentul lucrarii de utilitate publica.

Ca urmare a avansarii lucrarilor de executie pentru proiectul de utilitate publica ,,Supralargire
Soseaua Pipera”, in zona Barbu Vacéarescu — Pipera, s-a identificat la adresa postald Sos. Pipera nr.
35, sector 1, 0 proprietate privata ce apartine S.C. Comprod ID S.R.L..

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bucuresti, a comunicat cétre expropriator prin
adresa nr. 128/02.02.2011 ca imobilul mai sus menttonat ,.intersecteaza coridorul de expropriere pe 0
suprafatd de aproximativ 14,85 mp™.

Din masuratorile executate in teren si intocmirea documentatiei tehnice cadastrale verificate si
avizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bucuresti a rezultat ca imobilul este afectat de

coridorul de expropriere cu suprafatd de 15 mp.

Prin Incheierea nr. 242667/23.05.2011 emisa de O.C.P.1. Bucuresti, sector 1, se noteaza in
Cartea FFunciara nr. 1114231 a imobilului, cu nr. cadastral 621/0;1/1, in Partea a II-a intentia de
expropriere, respectiv Intabulare/Dezmembrare, operatiune realizatda in conformitate cu prevederile
Legii nr. 198/2004 modificatd si a Hotararii nr. 27 din data de 27.01.2010 emisa de C.G.M.B., privind
declangarca procedurilor de expropriere pentru cauza de utilitate publica, a imobilelor proprietate

privata situate pe amplasamentul lucrarii de interes public local ,.Supralargire Soseaua Pipera™.

Splaiul Independentei nr. 251-293, cod postal 060042, sector 8, Bucuresti, Romania <N o
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Suma individuala aferenta despagubirilor pentru imobilul situat in Bucuresti, sos. Pipera nr. 35,
bl V-B, et. P-S. a fost estimata de expropriator pe baza Raportului de Evaluare, avand in vederc
expertiza intocmitd si autorizata de Camera Notarilor Publici Bucuresti, respectiv Ghidul Valorilor
Orientative ale proprietitilor imobiliare pentru anul 2012, pentru Municipiul Bucuresti. Astfel,

valoarea despagubirilor propusa pentru suprafata expropriata de 15m.p. este de 67 542 lei.

Data fiind abrogarea Legii nr. 198/2004 precum si faptul ca, verificarea dreptului de proprietate
ori a altui drept real asupra imobilelor supuse exproprierii se face de catre Comisia numitd de catre
expropriator in cadrul procedurilor previzute de Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza
de utilitate publicd, necesara realizérii unor obiective de interes national, judetean si local este
necesard aprobarea de citre C.G.M.B. a listei cu imobilele rdamase de expropriat, a proprictarului

acesteia si a sumei aferente despagubirilor in cadrul procedurilor de expropriere.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 33/1994 privind exproprierea pentru utilitate publica, a
Legii nr.198/2004 privind unele masuri prealabile lucrarilor de constructie de drumuri de interes
national, judetean si local, respectiv a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, precum si normele metodologice de aplicare, este necesara completarea listei imobilelor

afectate de expropriere cu suprafata de 15 mp proprietatea S.C. Comprod ID S.R.L..

e
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Directia Generala Infrastructura si Servicii Publice
Directia Transporturi, Drumuri si Sistematizarea Circulatiei

I\Jr[‘:\‘maz’ ﬁ%‘rf' E?ﬁl

RAPORT DE SPECIALITATE

Prin Hotirarea nr. 27/27.01.2009, Consiliul General al Municipiului Bucuresti a aprobat
amplasamentul lucrarii de utilitate publica ..Supralargire Soscaua Pipera”, declansarea procedurilor de
expropriere a imobilelor proprictate privatd situate pe amplasamentul lucrarii, precum  $i justa

despagubire pentru imobilele ce constituic amplasamentul lucririi de utilitate publica.

Ca urmare a avansirii lucrarilor de executie pentru proiectul de utilitate publicd ,,Supralargire
Soseaua Pipera”, in zona Barbu Vacarescu — Pipera, s-a identificat la adresa postald $os. Pipera nr.
35, sector 1, o proprietate privata ce apartine S.C. Comprod 1D S.R.L:

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bucuresti, a comunicat citre expropriator prin
adresa nr. 128/02.02.2011 ca imobilul mai sus menttonat .intersecteaza coridorul de expropriere pe o
suprafata de aproximativ 14,85 mp”.

Din misuratorile executate in teren si intocmirea documentatiei tehnice cadastrale verificate si
avizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bucuresti a rezultat ca imobilul este afectat de

coridorul de expropriere cu suprafata de 15 mp.

Prin Incheierea nr. 242667/23.05.2011 emisa de O.C.P.1. Bucuresti, sector 1, se noteaza in
Cartea Funciara nr. 1114231 a imobilului, cu nr. cadastral 621/0:1/1, in Partea a Ill-a intentia de
expropriere, respectiv Intabulare/Dezmembrare, operatiune realizatd in conformitate cu prevederile
Legii nr. 198/2004 modificata si a Hotdrarii nr. 27 din data de 27.01.2010 emisa de C.G.M.B., privind
declansarea procedurilor de expropriere pentru cauza de utilitate publicd, a imobilelor proprietate

privatd situate pe amplasamentul lueririi de interes public local .Supralirgire Soseaua Pipera™.
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Suma individuala aferenta despagubirilor pentru imobilul situat in Bucuresti, sos. Pipera nr. 35,
bl V-B, et. P-S. a fost estimata de expropriator pe baza Raportului de Hvaluare, avand in vedere
expertiza intocmita §i autorizata de Camera Notarilor Publici Bucuresti, respectiv Ghidul Valorilor
Orientative ale proprietatilor imobiliare pentru anul 2012, pentru Municipiul Bucuresti, Astfel,

valoarea despagubirilor propusd pentru suprafata expropriata de 15m.p. este de 67 542 lei.

Data fiind abrogarea Legii nr. 198/2004 precum si faptul ¢, verificarea dreptului de proprietate
ori a altui drept real asupra imobilelor supuse exproprierii se face de cédtre Comisia numitd de catre
expropriator in cadrul procedurilor prevazute de Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza
de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local este
necesard aprobarca de catre C.G.M.B. a listei cu imobilele ramase de expropriat, a proprietarului

acesteia si a sumei aferente despagubirilor in cadrul procedurilor de expropriere.

Avéand in vedere dispozitiile Legii nr. 33/1994 privind exproprierea pentru utilitate publica, a
Legii nr.198/2004 privind unele masuri prealabile lucrarilor de constructie de drumuri de interes
national, judetean si local, respectiv a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, precum si normele metodologice de aplicare, este necesard completarea listei imobilelor

afectate de expropriere cu suprafata de 15 mp proprietatea S.C. Comprod ID S.R.L..

Anexam prezentului raport de specialitate:
- Plan amplasament;
- Raport de Evaluare;
- H.C.GM.B.nr. 27/27.01.2010;
- Documentatie cadastrala;

- Incheierea de Intabulare nr. 242667/09.05.2011

DIRECTOR GENERAL
Midalin DUMITRU

DIRECTOR EXECUTIV
o DADLY
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RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA
OBIECTIVUL EVALUAT: Teren intravilan curti constructii
IDENTIFICARE: Bucuresti, Sos. Pipera nr. 35, Sector 1

nr. cadastral 621/0;1/1/2

SCOPUL EVALUARII: Stabilirea valorii de despagubire in temeiul Legii 33/1994 si
a Legii 255/14.12.2010, a imobilelor afectate de praiectul
"SUPRALARGIRE SOS. PIPERA”

PROPRIETAR(I)
EXPROPRIAT(I): SC COMPROD I1I.D. SRL
ACTUL DE PROPRIETATE: Conform documentatiei cadastrale avizata de O.C.P.I.
BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI
REPREZENTANTUL S.C.P.A. " BUSTEA - DEHEZA SI ASOCIATII
BENEFICIARULUI:

REZULTATUL EVALUARII

TEREN OCUPAT DEFINITIV = 15 mp
VALOARE DESPAGUBIRE = 67.542 RON || -
7/;@”\ patoriza - M”‘N
/2" DUNAREANU 7%
DATA EVALUARII Iulie 2012 [~ RAcaloana *

Legitimatia Nr. 12399
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CAPITOLUL I
INTRODUCERE

Partile contractante :

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI, cu sediul in Bucuresti, sector 5, |Bd. Regina
Elisabeta nr. 47, CUI 4267117, tel/fax: 021.305.55.30, reprezentata prin S.C.P.A. « BUSTEA - DEHEZA SI
ASOCIATII » - cu sediul in Bucuresti, sector 1, Bd. Dacia nr. 29, parter, ap. 2, CUI RO 14620720, tel/fax:
021.212.21.21, pentru

Proprietarul(rii) expropriat(i) : avand datele de identificare din FISA CORPULUI DE PROPRIETATE -
anexata prezentului Raport de Evaluare

si

Evaluator: S.C. VERTIGO VALUATION S.R.L. - cu sediul social in Bucuresti, sector 4, Str. Vatra
Dornei nr. 5, bloc M1, scara B, etaj 4, ap. 20, CUI RO 12939112, tel: 031.425.49.67, reprezentata legal prin
Dunareanu Raluca Ioana, in calitate de asociat, posesoare si a atestarilor profesionale :

ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA - Legitimatie de membru titular nr. 12756

CAPITOLUL II
OBIECTUL SI SCOPUL EVALUARII

OBIECTUL EVALUARII

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

SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

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

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

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

Definitia valorii de piata

Conform Standardului International de Evaluare - IVS Cadrul General,

“valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi schimbata,
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat 7 un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepart:mtoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile i phcate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere”. ;

Data evaluarii: iulie 2012
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alt fel,
apara.

CAPITOLUL III
RESPONSABILITATEA EVALUATORULUI

Prezentul Raport de evaluare va fi inclus in documentatia destinata publicitatii legale si nu va fj publicat in
fara acordul scris si prealabil al Evalutorului, cu specificarea formei si contextului in care va urma sa

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor in legatura cu proprietatile imobiliare in cauza .

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru conditiile asumate in prezentul Raport de evaluare.

Raportul a fost intocmit in urmatoarele ipoteze si conditii restrictive :

(o]

O

informatiile furnizate sunt considerate autentice

se presupune ca toate documentele juridice si tehnice sunt corecte

se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii imobiliare evaluate ce ar avea
ca efect o modificare a valorii estimate de Evaluator

atit selectarea metodelor de evaluare cit si modalitatile de aplicare s-au facut avand in 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 lucrarii au fost luati in considerare toti factorii adusi la cunostinta 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 influenta valoarea, Evaluatorul neavand
competentele necesare si prin urmare nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau
economica a imaobilului (constructie)

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

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in Raport, de la surse pe care
le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii celor furnizate de
Beneficiar si terte persoane

Raportul de evaluare nu se supune verificarii fara acordul expres, scris si prealabil, al evaluatorului
Principial, orice observatie, obiectie sau adaugire asupra prezentului Raport se va face conform
Codului de procedura civila si normelor procedurale obisnuite privind expertiza judiciara

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie — respectiv
“Ghidul privind valorile orientative ale proprietatilor imobiliare in 2012 - Bucuresti”,
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 neludnd in considerare aceste
aspecte care ar putea influenta valoarea estimata de Evaluator.

Surse de informare

Evaluarea se bazeaza atat pe informatiile primite din partea reprezentantilor Beneficvarului / a
completarilor, dovezilor si precizarilor facute de persoanele expropriate - cand a fost cazull cat si din
investigatii diverse:

« planurile de amplasare in zona

« documentatie tehnico-cadastrala avizata de Oficiile de Cadastru si Publicitate Imobiliara

« informatii referitoare la unele criterii de departajare a terenurilor: categoria localitatii, functiile
economice si caracteristicile sociale, localizare-amplasare, existenta utilitatilor, regimul, de
construire, etc. p '

« notari / agenti / agentii / firme de con

« "Ghidul privind valorile orientative ale

~‘ Itanta si tranzactii imobiliare
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La baza elaborarii prezentului Raport au stat datele si informatiile furnizate si de:
» Comisia Nationala de Statistica - prin buletinele emise
* Publicatii periodice si reviste de specialitate privind piata imobiliara: Piata Imobiliara, Imobiliare
Bucurestene, Proprietati, Real Estate Directory, Real Estate Magazine, Imobiliar Expert Grup,
EuroMetropola, EuroInvest
Evaluarea propietatii imobiliare — APPRAISAL Institute - Editia Romana
Indreptarul Tehnic pentru Evaluarea Costurilor Constructiilor - Editura MATRIXROM
Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR - Editura MATRIXROM
Buletinele documentare - editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania
Alte documente si materiale puse la dispozitie de biblioteca ANEVAR
Experienta si practica in domeniul specific al exproprierilor din cauza de utilitate publica
Arhiva si biblioteca personala a Evaluatorului

OBSERVATII

s S-a considerat ca toate informatiile obtinute sunt corecte si complete

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

« Nu s-au inspectat acele parti ascunse, care sunt acoperite sau inaccesibile, evaluarea realizidndu-se
considerdnd ca acestea sunt in conditii normale

* Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive

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

Lucrarea a fost redactata in 3 (trei) exemplare, din care 2 (doua) exemplare pentru Beneficiar .
|
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CAPITOLUL 1V
BAZA LEGALA SI PRINCIPIILE UTILIZATE

Tinand cont - in primul rand, de legislatia specifica in domeniu, Evaluatorul a determinat valoarea de
despagubire, pornind de la valoarea de piata - ca valoare de referinta (de baza sau centrala) asa cum este
precizata in “Ghidul privind valorile orientative ale proprietatilor imobiliare in 2012 - Bucuresti”.

|

Metoda efectiva de evaluare fiind aleasa din cadrul unor procedee internationale, recunoscute isi adoptate
de catre ANEVAR, Evaluatorul oprindu-se asupra abordarii prin comparatie directa — metoda care porneste
de la analiza preturilor platite in mod normal pentru proprietati similare cu cele evaluate, evident| tinandu-se
seama si de cuantumul prejudiciului cauzat proprietarului expropriat sau altor persoane indreptatite. L

In cazul de fata, prejudiciul nu a fost estimat, pe motiv ca acesta trebuie preciza
Expropriat.

de catre

Se intelege astfel ca subiectul este comparat cu preturile de vanzare ale unor proprietati imobiliare
similare - comparabile, care au fost tranzactionate, se tranzactioneaza in mod curent sau sunt la
ofertare pe piata libera imobiliara. '

Abordarea prin compararea vanzarilor are o larga aplicabilitate si este convingatoare numai daca sunt
disponibile suficiente informatii de piata.
|

In scopul estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare in cauza, Evaluatorul va tme cont de
legislatia la zi, de principiile mai sus amintite si de cea mai buna practica in domeniu, prin tehnici si metodo.-‘ogn
care sunt folosite in mod curent in expertizele tehnice evaluatoare judiciare si extrajudiciare . .

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul Raportului se considera a fi corecte, chiar daca|redactarea
nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la rezultatele evidentiate.

Cu privire la intreaga desfasurare a expertizei se pot face cateva mentiuni:

o Beneficiarul a colaborat cu Evaluatorul fara rezerve

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

o Discutiile au reusit sa clarifice toate aspectele privind identificarea obiectivelor imobiliare supuse
evaluarii |

o Toate documentele cerute de prezenta lucrare au fost puse la dispozitia Evaluatorului|

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

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

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

(3) Legea nr. 1/2000, lege pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor 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. 255/14.12.2010 - privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local '

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

(7) Expertiza tehnica nr. 97/2006 - Buletin documentar de specialitate editat de Corpul Expertilor
Tehnici din Romania

(8) Cadastru si Cartea Funciara, Miclea, Editura ALL, Bucuresti, 1995

(9) Mic lexicon de cadastru si carte funcigfa, Editura ALL, Bucuresti, 2000
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CAPITOLUL v
METODOLOGIA EVALUARII

Evaluatorul a parcurs etapele obisnuite unei astfel de activitati si a folosit metodele de investigatie
specifice, dupa cum vor fi prezentate in continuare -

DOCUMENTAREA

Aceasta activitate s-a desfasurat in doua mari etape:

Etapa I - GENERALA - |n perioada octombrie - noiembrie 2009, prin punerea|la dispozitia
Evaluatorului de catre Beneficiar, a documentatiei generale privind proiectul de executie a lucrarii de interes
local "Supralargire Sos. Pipera”, a planurilor parcelare, precum si a documentarii privind piata fmobr‘ﬁafra locala

Etapa II - SPECIFICA de INDIVIDUALIZARE - permanent si etapizat - prin punerea la dispozitia
Evaluatorului de catre Beneficiar, a documentatiei tehnico-cadastrale provizorii, cu identificarea exacta a
imobilului, a suprafetei supuse exproprierii, a resturilor de teren (proprietati imobiliare) ramase si a eventualelor
modificari - asa cum au fost avizate de Oficiile de Cadastru si Publicitate Imobiliara si evidentiate in Procesele
Verbale de Predare-Primire dintre Beneficiar si Evaluator

Piata imobiliara specifica

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba
drepturi de proprietate contra altor bunuri - cel mai adesea, banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de
proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata
imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca si stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii - este
0 piata care nu se autoregleaza, fiind afectata de multe reglementari guvernamentale si locale). Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poﬁte fi volatila
datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei.

Piata imobiliara specifica, in cazul prezentului imobil - tinand cont de informatiile puse \la dispozitie,
se identifica ca:

- piata imobiliara a terenurilor aferente constructiilor existente, precum si a terenurilor libere

din zona

- localizare geografica - zona de NORD a Municipiului Bucuresti — cartier Aviatiei

- zona cu destinatie mixta, in principal rezidentiala — blocuri de locuinte cu spatii camerciale la

parter si cladiri de birouri, cu restrictii conform PUG '

Cererea

Cererea reflecta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentrata asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective, adica: cumparatorii,
chiriasii sau clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate imobiliara, analiza cererii este
orientata asupra produsului sau serviciului final pe care aceasta il ofera.

Analiza cererii, in cazul prezentului imobil - tinand cont de informatiile puse la dispozitie si de cele
disponibile la data evaluarii, investigheaza mai ales:

- piata imobiliara a terenurilor aferente constructiilor existente, precum si a terenurilor libere

din zona

= planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale orasului/zonei

- atractivitatea zonei, prin: factori fizici si geografici, infrastructura, populatie si mediu social

- accesibilitatea zonei, prin: sistemele de drumuri, facilitatile de transport, costul transportului

- disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunitare, prin: unitati sanitare si medicale, unitati

educationale, protectia contra dezastrelor si protectia politiei, unitati comerciale si bancare,
institutii administrative si culturale, parcari subterane si supraterane, zone de joaca — recreere si
agrement

Previziunile privind cererea, in cazul jrezentului imobil - tinand cont de informatiile disponibile la
data evaluarii, arata ca: { SRS
- CEREREA privind terenurile destinate|’ constructiilor este relativ constanta, actualmente in

stagnare. |
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Oferta competitiva

Oferta se refera la productia si diponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analiza ofertei, evaluatorul
trebuie sa alcatuiasca un inventar al proprietatilor care intra in competitie cu proprietatea in cauza. Propr.'etarn‘e
competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe piata, precum si cele
aflate in stadiu de proiect. Evaluatorul trebuie — de asemenea, sa aibe in vedere unitatile care vor ﬂ demolate,
adaugate sau infaturate prin reconversie.

Analiza ofertei, in cazul prezentului imobil - tinand cont de informatiile puse la drspoz:tfe si de cele
disponibile la data evaluarii, considera urmatorii factori cheie:

- cantitatea si calitatea terenurilor destinate construirii, pretul si disponibilitatea terenurilor

libere/neocupate

- proprietati oferite aflate pe piata — oferte mai vechi si noi, existente, precum si in curs de ofertare

- impactul reglementarilor locale privind: zonarea, extinderea si modernizarea arterrelor existente

- disponibilitatea de imprumuturi si finantari, ipotecare/imobiliare

Analiza privind oferta, in cazul prezentului imobil - tinand cont de informatiile drspon:br!e la data
evaluarii, arata ca:
- OFERTA privind terenurile destinate constructiilor este relativ limitata si in scadere.

Echilibrul pietei

Pe o perioada scurta de timp, oferta de proprietati imobiliare este reletiv fixa si prturile sunt
corespunzatoare cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor mcepe.sa creasca
inaite sa inceapa edificarea unor noi constructii. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane uneori -
considerabil de mult, in urma tendintei cererii. Astfel, pe o periocada scurta de timp, piata se caracterizeaza prin
dezechilibru. Teoretic - oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapta catre un echilibru pe $ perioada
lunga de timp; practic - acest punct de echilibru ramane greu de atins.

Analiza echilibrului pietei - in cazul prezentului imobil, s-a realizat prin analiza deductiva sau
analiza tendintelor (cum mai este numita), tehnica descriptiva si care pune accentul mai mult pe datele istorice
decat pe previziunile viitoare. Astfel, punctul central poate fi general - avand esantionul de |proprietati
comparabile selectate care reprezinta piata mai mare sau cand este posibil, poate fi mai specializat - incluzand
date de pe o piata cu o arie mai larga si concluziile specifice pentru cazul respectiv. I
Accentul se pune pe: cunostiinte instinctive / date istorice / rationament si cuprinde:

- atribute deduse ale subiectului

- cererea si oferta deduse pe baza analizei economice generale — efectuata de alte persoane

- cererea si oferta deduse prin comparabile selectate

- echilibrul dedus / cea mai buna utilizare si concluziile :

Analiza echilibrului pietei, in cazul prezentului imobil - tinand cont de informatiile d:spombﬂe la data
evaluarii, arata ca:

- piata terenurile destinate constructiilor este in dezechilibru relativ datorita ofertei dim ce in ce
mai limitate (manifestate si potentiale) si a cererii relativ constante dar, actualmente in stagnare.

CONSTATAREA STARII DE FAPT

Evaluatorul s-a deplasat pentru constatarea generala a starii de fapt in teritoriu, in cursul lunii
octombrie 2010, ocazie cu care s-a procedat la vizionarea generala a terenurilor afectate si purtarea unor discutii
lamuritoare cu persoane informate.

Inspectia individuala a proprietatii in cauza, s-a desfasurat doar acolo unde Evaluatorul a| considerat
oportuna aceasta actiune si cand a fost cazul, in urma solicitarii - din partea persoanelor expropriate sau
indreptatite, care au depus documente.

Evaluarea a fost realizata pentru starea de fapl existenta la data inspectiei si pentrir categoria
de folosinta — conform documentatiei tehnico-cadastrale provizorie a imobilului in cauza, precum si de
precizarile suplimentare date: de Primarie, de notari, de alti proprietari de terenuri similare din zona si
eventual, de proprietarii expropriati si/sau indreptatiti.

Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara - ce urmeaza a fi expropriata pentru cauza de utilitate publica, este
destinata proiectului de utilitate publica. Terenul ce facg obiectul prezentului Raport, a fost identificat pe harta, cu
ajutorul Planului cadastral de amplasare si def.'m.'tare proiectului tehnic — vezi documentatia si fotografiile (unde
a fost cazul !) anexate. o TR

Conform Documentatiei cadastrale pusa fa
precizat de la caz la caz. .

Din documentatia prezentata rezulta ca imobil | &1
publica este detinut in proprietate deplina, propri :
cum reiese si din documentatia cadastrala anexa

fspozit.r‘e, regimul economic al terenului in cauza este

1 RALUCA IO
i) Legitimatia Nr- 1239¢

Specializarea:

\
\\r/ EPI, ERM



CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conform Standardelor Internationale de Evaluare - conceptul de “Cea Mai Buna Utilizare”
reprezinta o anumita alternativa de utilizare a imobilului, selectata din diferite variante posibijle - astfel
incat sa corespunda definitiei CMBU :

"utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit - care este fizi¢ posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si care are ca rezultat - cea mai mare valoare pentru acesta ".

Tinand cont de aceste considerente principiale si de situatia concreta a localizarii imobilului in rauza, Cea
Mai Buna Utilizare va fi: in primul rand pentru categoria de folosinta, precizata in documentatia tehnico-
cadastrala provizorie, iar in al doilea rand pentru o alternativa de utilizare diferita, rezultata in urma analizei
pietei imobiliare specifice 1

In situatii particulare - analiza Celei Mai Bune Utilizari a terenului liber, se poate executa si pe
baza documentatiilor avizate si aprobate (la data inspectiei), puse la dispozitie de persoanele expropriate
si/sau a altor persoane indreptatite. T

EVALUAREA — METODOLOGIE SI CALCULE

Pentru stabilirea valorii de despagubire a proprietatilor imobiliare in cauza, se va porni de la
valoarea de piata - ca valoare de referinta (de baza sau centrala) asa cum este precizata in "Ghidrlf privind
valorile orientative ale proprietatilor imobiliare in 2012 - Bucuresti” .

Valoarea de despagubire - conform legislatiei specifice in vigoare, se compune din valoarea reala (de
piata sau de circulatie) si din prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite. In cazul de fata,
prejudiciul nu a fost estimat, pe motiv ca acesta trebuie precizat de catre Expropriat. |

Prin urmare, la estimarea (calcularea) cuantumului despagubirilor, se va tine seama de : |

* preturile cu care se vand, in mod obisnuit, proprietatile imobiliare de acelasi fel(comparabile) in
unitatea administrativ-teritoriala si zona imobiliara specifica, la data evaluarii; 7

* daunele aduse proprietarului sau, dupa caz, altor persoane indreptatite, luand in considerare si
doverzile prezentate de catre acestia. |

Se vor defalca despagubirile cuvenite proprietarului de cele ce se cuvin titularilor de alte drepturi reale.

In functie de fiecare situatie specifica, se va tine seama si de valoarea estimativa a recoltei neculese pana
la data punerii in posesie a expropriatorului sau a celui care a achizitionat terenul pentru indeplinirea programuilui
de construire a proiectului in cauza.

In toate cazurile, partea de imobil ramasa neexpropriata isi micsoreaza valoarea, ca o copsecinta a
reducerii suprafetei si a formei de exploatare a parcelei agricole sau a lotului construibil - avand |in vedere,
posibilitatile reale si legale de construire.

In situatia in care, partea de imobil ramasa in urma exproprierii sau achizitiei publice nu mai prezinta
interes pentru proprietar — prin forma si dimensiuni, se va proceda - principial, la majorarea suprafetei expropriate
cu acel rest de teren inutilizabil. 7

In cazul in care expropriatorul cere exproprierea numai a unei parti din proprietate (teren / constructie),
iar proprietarul solicita exproprierea totala, se va decide de la caz la caz - functie de situatia reala.

In cazul exproprierii partiale, daca partea de imobil ramasa neexpropriata va dobandi un spor :de valoare
ca urmare a lucrarilor ce se vor realiza, se va putea propune o reducere numai a daunelor. |

Faza I — estimarea valorii de baza VALORI UNITARE MEDII PE ZONA

ESTIMAREA VALORII UNITARE A TERENULUI
Principial pentru estimarea valorii de piata a terenului — se vor avea in vedere:

- Principiul substitutiei care spune ca un cumparator nu va plati mai mult decat pentru un
alt teren similar - indica faptul ca pentru amplasamente similare cu cele mai mici preturi va exista cea mai
mare cerere.

- Principiul echilibrului face legatura intre elementele unui complex economic in care terenul
are un rol esential. :

| e _
evaluare.a terenului: comparatia directa, alocarea, extractia,
funciare. Alocarea si extractia combina metoda ¢ostului cu
metode, care se aplica in mod adecvat cu situatia concreta a
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Metoda comparatiei directe ‘

0 Metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere sau considerate libere, cand
exista date suficiente si relativ sigure, privind tranzactiile de terenuri similare in zona

¢ Prin aceata metoda, preturile / ofertele si informatiile referitoare la terenuri similare / Fomparabﬂe
sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri

Precizam ca aceasta metoda a fost utilizata chiar in “Ghidului privind valorile orientative ale

proprietatilor imobiliare in 2012 — Bucuresti”.
|

Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei (data vanzarii),
localizarea, caracteristicile fizice, utilitétile disponibile, zonarea si cea mai buné utilizare. Elementele de comparatie
cele mai variabile, de la caz la caz, sunt caracteristicile fizice, adicd suprafata si forma, lungimea la fatada,
topografia, localizarea si vederea. Este intelept s se coreleze rezultatele a doud sau mai multe comparatii. Daca
preturile s-au schimbat rapid in ultimii ani, loturile comparabile trebuie selectate cat mai aproape de data
evaluarii. Uneori evaluatorul trebuie sa aleaga intre tranzactii cu proprietati din apropiere dar care au avut loc cu
mai multi ani inainte de data evaludrii si intre tranzactii recente dar pentru loturi localizate la distantd; probabil
indicat este s3 se bazeze pe tranzactiile recente. i

In general, suprafata este un element de comparatie mai putin important decat data §: jocalizarea. Cele
mai multe loturi au o arie optiméa, insa daca suprafata e mai mare, valoarea terenului existent in plus are tendinta
sa se reducd foarte puternic. De aceea, este bine sa se caute proprietati comparabile, dar cu aproximativ aceeasi
suprafata. |

Zonarea este deseori criteriul de baza de selectie, pentru ¢ amplasamentele din aceeasi zona sunt cele
mari comparabile. Ca requld generala, cu cdt sunt mai multe sau mai mari deosebirile intre proprfeta?ea evaluata
si cele comparabile, cu atét este mai mare posibilitatea de a ajunge la valori eronate.

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

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

1. Negocierea

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

2. Drepturile de proprietate transmise

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

|

3. Conditiile de finantare

Pretul tranzactiei pentru o proprietate imobiliard poate fi diferit de cel al unei proprietati identice, din cauza
aranjamentelor financiare diferite. In cazurile cdnd cumpdrdtorul obtine din partea vénzétorului o finantare sub
preturile pietei el va plati probabil un pret mai mare pentru proprietatea achizitionatd. Definitia valorii de piata
recunoaste termenii de plata ca fiind plata integrala cash.

4. Conditiile de vanzare '

Corectiile pentru conditiile de vanzare de reguld reflectd motivatia cumpdaratorului si a vanzatorulti si, in multe
cazuri, conditiile de vanzare influenteaza semnificativ pretul de vanzare. De exemplu, o vanzare poate fi sub pretul
pietei dacd vanzatorul are nevoie imediat de bani sau un cumpardtor va oferi un pret mai mare pentru ¢ proprietate
fata de care manifesta un interes special.

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

6. Conditiile pietei '

Tranzactiile comparabile ce au avut loc in alte cohditii afe pre;e; decét cea evaluats la data evaludrii, necesitd
ajustdri pentru toate diferentele ce influenteaza valoarga. O ajustare normala pentru conditiile pietei |se refera la
diferenta intre momentele tranzactiilor. Cauzele pot fi: i a;:a si perceptia investitorilor pnwnd schimbarea cond.t;m‘or
pr‘e;a Schrmbarde in condf;.fﬁe pietei pot fi §:‘ modfﬁca !eg:!or privind taxele si i

aduna sau se compenseaza Desi corec;m‘e pentru C i OTDI-PJ gmm!‘ Z0: gls)
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Aici se impune o remarca deosebit de importanta - referitor la specificul exproprierilor pentru cauza de
utilitate pubiica:

- pe de o parte, |ucrarile la prezentul proiect de interes local si aparitia acestui nou obiectiv in peisajul imobiliar local
determina (cum este de asteptat), modificari in piata imobiliara specifica — in sensul schimbarii in unele cazuri, chiar a
utilizarii de baza: din teren construit in teren afectat de cai de acces, in final rezultand o crestere a preturilor
terenurilor, datorita dezvoltarii zonale si a cresterii interesului investitorilor imobiliari pentru noul peisaj imobiliar
modernizat.

- pe de alta parte, este imoral si nelegal ! ca sa soliciti sume mai mari de despagubire, tocmai expropnatorutu;
care a creat situatia de crestere a preturilor in piata imobiliara locala, de altfel legiuitorul a prevazut in mod expres
aceasta situatie in Art. 26, al. 4, din Lege.

7. Localizarea

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

8. Caracteristicile fizice

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

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

9. Utilizarea

Evaluatorul trebuie s3 evidentieze orice diferentd intre utilizarea existentd sau cea mai bund utilizare a unei
proprietati imobiliare compar‘abrle si utilizarea proprietstii evaluate. In evaluarea unui teren liber, zonarea este unul
din factorii cei mai importanti in determinarea celei mai bune utilizari.

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

Metoda alocarii

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

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

0 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

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

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

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

Astfel, estimarea valorii terenului in cauza se fa e in ipoteza ca acesta este liber sau cum se mai zice:
este considerat liber - evident valoarea terenului fiipd 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 tranzaitii certe-efective c
care este amplasat imobilul de evaluat si prin urmages_in\pkezentul Raport
valorile indicate de catre “Ghidul privind valoyile \@t¥y
Bucuresti”,

m arabile in zona in

. Specializareg:
Ny EPI, EliM



In aceste conditii: valoarea de despagubire medie acoperitoare generala — baza a valorii de
despagubire, pentru un teren destinat constructiilor si in general a edificarii proiectefor imobiliare
viitoare, situat pe teritoriul administrativ al Municipiului Bucuresti, in speta fiind vorba de proiectul de
interes public local "“Supralargire Sos. Pipera”, este, conform “Ghidului privind valorile orientative ale
proprietatilor imobiliare in 2012 — Bucuresti” si zona dupa cum urmeaza:

Pentru imobile situate in cartierul Aviatiei, respectiv zona 35 - terenuri liber:

Valoarea unitara de baza, privind despagubirea 994 EURO / mp
Faza IT - estimarea valorii totale INDIVIDUALIZAREA 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
s 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 :

II.1. Despaqubire ca urmare a rezultarii unui rest de teren inutilizabil :
II.2. Aplicarea corectiilor unitare de individualizare, conform:

« Tabel centralizator privind coeficientii de individualizare a terenului expropriat »

Unde se tine cont de:

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

- coeficienti de corectie a valorii terenurilor privind geometria separarii / ruperii - proprietatii

I1.3. Despaqubiriin sume fixe, conform:

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

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

In final se concluzioneaza suma de despagubire totala, astfel :

’7‘___ VD= (Sterenx VUBxCI)+PI-S ] 4]

unde:

VD = valoarea totala de despagubire
Steren = suprafata terenului expropriat (inclusiv suprafetele majorate)
VURB = valoarea unitara de baza (de despagubire) (in lei, la un curs mediu 1 EURO = 4,53 RON )
CI = coeficient de corectie unitara, de individualizare a terenului expropriat
PI = prejudiciu individual (defalcat pe: propnetar expropriat si alte persoane indreptatite)
= sporuri de valoare

In final, Evaluatorul mentioneaza inca o data ca lsshmarea valorii de despagubire din prezentul Raport de
evaluare s-a facut prin reconcifierea rezulmtefor obiii in urma aplicarii metodologiilor specifice de evaluare —
pentru valorile unitare medii pe zona, urmate de o me logie de individualizare a terenului expropriat in cauza -
tehnici care au fost verificate in practica si din info jile culese din Ghidu/ pWe Deatative e proprietatilor
imobiliare, publicat de Camera Notarilor Publici, pentru prg, ti cu utilizare sim;‘,' ra DUMREANE%\
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CAPITOLUL vI
MENTIUNI SI CONCLUZII

Evaluatorul subliniaza ca - in opinia sa, valoarea de despagubire estimata in prezentul Raport,
reprezinta o valoare justa si acoperitoare, aceasta urmand sa constituie baza despagubirii
proprietarulu(rilor) expropriat(i), astfel :

II.1. Despa ire ca urmare a rezultarii unui rest de ren inutili il : NU e cazul - analiza
rapida !

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

« Tabel centralizator privind coeficientii de individualizare a terenului expropriat »

Nr CRITERIU Pondere estimata Coeficient

crt procentual

1 Retele de transport ) Drum asfaltat 1,00

2 Echipare tehnico-edilitara Completa oraseneasca 1,00

3 Caracteristici ameliorative/folosinta s i - -

| 4 Plantatii existente : E 2

5 Geometria separarii/ruperii - proprietatii 1,00 1,00

TOTAL CORECTIE (CI) - 1,00

Ir.3. Despagqubiri in sume fixe, conform urmatorului :

« Tabel centralizator privind prejudiciile cauzate proprietarului sau a altor persoane indreptatite »
Nr. OBIECTUL PREJUDICIULUI Prejudiciu estimat

crt. (lei)

Constructii de orice fel -
Recolte neculese =
Rest de teren inutilizabil e
Drepturile altor persoane indreptatite | =
TOTAL PREJUDICIU INDIVIDUAL (PI) -

-hwru]r—!

II.4. Sporuri de valoare (S) : NU e cazul - analiza rapida !

si aplicand formula :

VD = (15 mp* x 994 EURO/mp x 4,53 RON/EURO x 1,00 ) + PI - S

Valoarea totala de despagubire estimata

67.542 RON

(valoare ce NU contine TVA !)

Expert Evaluator ANEVAR - Membru Titular,
DUNAREANU RALUCA IOANA
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OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA BUCURESTI SECTORUL /1

Cartea funciara cunr. 111423 1

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru

INFORMARE

Municipiu BUCUREST| SECTOR 1

A. Parteal-a

(@)

| Nr. cad sau topo ‘

Descrierea imaobilului Suprafata

Obseri;atii

621/0;1/1/2

{BUCUREST! SECTCR 1, Soseaua PIPERA 15 MP
numarul 35, Descriere teren: teren in proprietate.
Mentiuni: Imobil transcris din CF 35394/ 2. |

CF 46087 PI/ 1

B. Partea a ll-a

Nr.
Crt,

Nume si prenume proprietar

Inscrigri privitoare la proprietate

Obser\aiatfi

1 |SC COMPROD I.D SRL

Incheiere nr. 242657 / 09.05.2011 in baza:

emis de BNP GEORGESCU, DOSAR
CADASTRU nr. 242667/ 09.05.2011 emis de

de PROPRIETATE asupra PI/ 1 cu titlu de
CUMPARARE, DEZMEMBRARE .

OCPI BUCUREST! se INTABULEAZA dreptul |

|
VANZARE - CUMPARARE nr. 558/ 09.09.2004 |

P/

imobilului identificat cu numarul cadastral
B21/0;1/1 inscris sub PI/1 in CFI 46087 situat in
Bucuresti, Soseaua Pipera nr.35, sector 1.in
baza documentatiei cadastrale nr 453451
avizata la data de 07 12 2010 de OCPEI
Bucuresli si Declaratiei din data de 02.12.2010 3
S.C. Comprod I.D. S R L. se noteaza
actualizarea documentatiei cadastrale EXIS‘EHIL.
cu planul de amplasament si delimitare.
intocmita conform legistatiei in vigoare.

Sub numarul 242667 / 09.05.2011 : Asupra ]

PI/ 1|

3 |S.C. COMPRODI.D. SR.L.-1/1

Incheiere nr. 242667 / 09.05.2011 in baza:
‘CONTRACT VANZARE-CUMPARARE nr.
1022/ 13.04.1998 emis de BNP MANDOIU

RODICA, DOSAR CADASTRU nr. 453461/
07122010 emisde QO.C.P.1., DOSAR
CADASTRU nr. 242667/ 09.05 2011 emis de
OCPIBUCURESTI se INTABULEAZA dreptul
de PROPRIETATE asupra PI/ 1 cu titlu de
CUMPARARE DEZMEMBRARFE

Pif1
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B. Partea a li-a

Nume si prenume proprietar

Inscrieri privitoare la proprietate

Observali

Sub numarul 242667 / 09.05.2011 :
Operatiunea de intabulare/dezmembrare s-a
efectuat la cererea STATULUI ROMAN -
PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI {prin
SCA Bustea-Deheza si Asociatil) si este in
conformitate cu prevederile Legii 195 / 2004,
'modificata, si a Hotararii nr.27 din data de
27.01.2010 ermisa de Consiliul General al
Municipiulul Bucuresti privind declansarea
procedurilor de expropriere pentru cauza de
utilitate publica a imobilelor proprietate privata
situale pe amplasamentul lucrarii de interes
public local, respectiv "Supralargire Soseaua
Pipera’.

Pl 1

—_
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C. Partea a-lll-a

fl’;t Inscrieri privitoare la sarcini Observatii
1 | Incheiere nr. 242667 / 09.05.2011 in baza : INCHIRIERE nr. CM/FN/43/16.02 2004 emis P
de SC COM PROD |.D SRL se NOTEAZA dreptul de INCHIRIERE in favoarea ING BANK [ |
N.V AMSTERDAM SUC.BUCURESTI pentru sarcini: SE INSCRIE | VCHIRIEREA PE O
PERIOADA DE 37 DE LUNI DE LA DATA SEMNARI PROCESULUI VERBAL asupra Pl/
[ ) )

—
Certific ca prezeniul extras carespunde intru totul cu pezitiile in vigoare din carte funciara originala pastrala de acest bir:lu
Prezentul extras de carte funciara poate fi utilizat conform cererii si nu este valabil la incheierea actelor
autentificate de notarul public.

Asistent - registrator,
ALIMAN DANIEL
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"~ S.C. EURO EXPERT SRL & S.C. EXPERT VALUATION SRL |

(& D)

privind valorile orientative
ale proprietajiler Mmebiliare cin

Municipiul Bucures(

- A2 -

't
Ghid pentru anul 2012 - Valori orientative ale proprietatilor imobiliz re/df' wrlicipiul Bucuresti - 1
/




S.C. EURO EXPERT SRL & S.C. EXPERT VALUATION SRL ' J

” : UCURE _ ANEXA 20 - ZONA 35 |

VALORI UNITARE ORIENTATIVE PENTRU IMOBILE:
LOCUINTE INDIVIDUALE SI TERENURI INTRAVILANE

- Valabile pentru anul 2012 -
- Valori in EUR/mp -

FINISAJE FINISAJE NORMALE Cladiri

Tipul constructiv SUPERIC_)AHE __ sistare de intretinere: fara
si intretinere Foarte .
ioarte Blbia buna Buna Satisf. Instalatii
Cladlrf mclusnr tip vila P+ 1+4 E, cu structura din CADRE BETON ARMAT si plansee din bel‘on armat
CLADIRE construita in perioada 2001 -+prezent 925 885 804 708 603
Anexa 139 133 121 106 8d
CLADIRE construita in perioada 19912000 823 787 716 630 537
Anexa:_ 123 118 107 94 81
CLADIRE construita in perloada 1978+1990 749 717 652 573 489
Anexa: 112 108 9% 86 73
CLADIRE construita in perioada 1960+1977 694 664 603 531 452
- B Anexa: 104 oo 90 8o 68
CLADIRE construita inainte de anul 1960 564 540 491 432 368
~ Anexa: 85 81 74 65 55|
Cladm inclusiv tip vila, P+1-2 E, cu paren portanti din ZIDARIE DE CARAMIDA si plansee din beton armat
CLADIRE construita in perioada 2001 +prezent 879 841 764 672 573
- - Anexa: 132 126 115 101 86
CLADIRE construita in perioada 1991+2000 782 748 680 598 510
- I Anexa: - 17 12 102 90 77
CLADIRE construita in perioada 1978+1990 712 681 619 545 464
- Anexa: 107 102 93 82 70
'CLADIRE construita in perioada 19601977 659 630 573 504 430
N o Anexa: _ 99 95 86 RCA 64
CLADIRE construita inainte de anul 1960 536 513 466 410 350
________ - Anexa: 80 77 70 62 52|
C.'adlrf parter, cu pereti din PAIANTA, CHIRPICI, va.'amcl pamanr batut
CLADIRE construita in perioada 2001 +prezent 370 354 322 283 241
- - ~ Anexa 56 53 48 42 36|
CLADIRE construita in perioada 1991+2000 329 315 286 252 215
- Anexa: 49 47 43 8 32
CLADIRE construita in penoada 19781990 300 287 261 229 195
- An exa: 45 - 43__ 39 %4 29
'CLADIRE construita in perioada 1960+1977 278 265 241 212 181
- ~ Anexa 42 40 36 %2 27|
CLADIRE construita inainte de anul 1960 226 216 196 173 147
- - _ Anexa 34 32 29 26 22
Teren ocupat de conslructii; 696 eur/mp
Teren liber: 994 eur/mp

NOTA:  Calculul se va efeclua in functie de aria desfasurata (mp.Ad x valoare EURO/mp)

Strict pentru vzul Birourilor Notariale si perf; dla{te cazuri stabilite de leg:
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