
Consiliul General al Municipiului Bucure$ti

HOTARARE
Nr.: din

privind declan§area procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privata situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier §i a liniei de tramvai pe

Bdul. Liviu Rebreanu"
*

Avand in vedere expunerea de motive a Primarului General al Municipiului Bucure§ti §i
raportul de specialitate al Directiei Generale Infrastructure si Servicii Publice - Directia Transporturi,
Drumuri, Sistematizarea Circulatiei,

Vazand raportul Comisiei economice, buget, finante, raportul Comisiei patrimoniu §i avizul
Comisiei juridice §i de disciplina din cadrul Consiliului General al Municipiului Bucuresti,

In conformitate cu prevederile:
- Art. 5 alin. 1 din Legea 255/2010 privjnd exproprierea pentru cauza de utilitate publica,

necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean §i local, cu modificarile §i
completarile ulterioare

- Art. 4 alin. 1, 2, 5 §i 7 din Normele metodologice de aplicare a legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesafa realizarii unor obiective de interes
national, judetean §i local aprobate prin Hotararea de Guvern nr. 53/2011,

- Hotararea C.G.M.B. nr. 190/2007 privind aprobarea documentatiilor tehnico-economice §i
indicatorilor tehnico-economici aferenti proiectului ,,Reabilitarea sistemului rutier §i a liniei de
tramvai pe Bdul. Liviu Rebreanu"
In temeiul art. 36 alin. (9) si art. 45 alin. (3) din Legea nr. 215/2001 privind administratia

publicd locala, republicata, cu modificarile §i completarile ulterioare:

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art. I. Se aproba amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier §i a
liniei de tramvai existente pe B-dul. Liviu Rebreanu", potrivit planului de situatie prevazut in anexa 1
la prezenta hotarare.

Art. II. Se aproba declan§area procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privata
situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier §i a liniei de
tramvai pe Bdul. Liviu Rebreanu", prevazut la art. 1, expropriator fiind Municipiul Bucure§ti.
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Art. III. Se aproba lista imobilelor afectate de coridorul de expropriere, lista proprietarilor si a
altor titular! de drepturi reale, identificati conform evidentelor Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, ale Primariei Municipiului Bucuresti §i ale Primariei Sectorului 3, suprafete
care urmeaza a fi expropriate si valoarea individuals a despagubirilor, stabilita conform raportului de
evaluare intocmit, prevazute in anexa nr. 2 la prezenta hotarare.

Art. IV. Se aproba ca justa despagubire pentru imobilele proprietate privata situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe
Bdul. Liviu Rebreanu", suma globala estimata a despagubirilor ce va fi alocata din bugetul propriu al
Municipiului Bucuresti, compusa din valorile individuale aferente despagubirilor estimate, in valoare
de 7.309.866 lei, conform raportului de evaluare parte a anexei nr. 2 la prezenta hotarare realizat prin
raportare la expertizele intocmite si actualizate pentru anul 2014 de Camera Notarilor Publici.

Art. V. Sumele prevazute la art. IV al prezentei hotarari se vireaza in termen de 180 zile de la
data intrarii in vigoare a prezentei hotarari intr-un cont bancar deschis pe numele expropriatorului la
dispozitia proprietarilor de imobile pentru lucrarea de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier §i
a liniei de tramvai pe Bdul. Liviu Rebreanu" ip vederea efectuarii despagubirilor in cadrul
procedurilor de expropriere, in conditiile legii.

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

Art. VII. Anexele 1 si 2 fac parte integrants din prezenta hotarare.
Art. VIII. Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului

Bucuresti vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari, iar Primarul General al Municipiului
Bucuresti va emite dispozitiile necesare realizarii procedurilor de expropriere.

Aceasta hotarare a fost adoptata in sedinta a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, din data de

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Splaiul Independentei nr. 291-293, cod po§tal 060042, sector 6, Bucuresti, Romania

http://www.pmb.ro Kill



03

325700 O o.s» Sp- n
'to O

s

325650

Anexa 1
" Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe b-dul Liviu Rebreanu"

f

Legenda:

Limita culoarului de expropriere

Limita proprietate

Suprafete propuse pentru expropriere

Nr. Crt.
U : i ? ' h ' ' ! i ' • ' - /^
Coftstructie / ?

Primaria Municipiului
Bucuresti

S.C. GEO TOPO S.R.L
Bucuresti • Str. Sold. Savu Matin, nr. 4, Sector 2
Tel. +40 21 255 3949, e-mail: scgeotopo@yahoo.com
Fax. +40 21 255 39 49 web : www.geotopo.ro

Masurat

Desenat

ing. Valentin CIOBANU

ing. Valentin CIOBANU

Verificat ing. Catalin VASILE

Scara
1 : 1000

Mun. Bucuresti, Sectorul 3, b-dul Liviu Rebreanu Data
24.04.2014

PLAN TOPOGRAFIC
avand ca scop:

Proiectul de militate public
" Reabilitarea sistemului rutier si c

tramvai pe b-dul Liviu Rebrei



ANEXA 2

Tabel cu situatia imobilelor afectate de expropriere pentru executarea lucrarilor de utilitate publica - ,,Reabilitarea sistemului rutier sf a llniel de
tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu"

Nr.
Crt.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

Nume Proprietor

LIDL

SAMSON ZOITA, KHADEM
HAGHIGHAT LUCIA ELENA,

KHADEM HAGHIGHAT
MOHAMMAD, RACANEL

GABRIELA

Ticu Laura, Ticu Mihail-
Cristian, Tociteanu Stanca

S.C. VP Market NDX S.R.L.

LUKOIL

Rus loana

Coman Ion, Coman Elena

Coman Ion, Coman Elena
Biserica Crestina Baptista

"Harul"
Biserica Crestina Baptista

"Harul"
lancu Alexandrina, Ignat

Maria Amalia, Ignat
Magdalena, Ignat Danut-

Dorel, Alexandra Geta, Radu
Florica

lancu Alexandrina, Ignat
Maria Amalia, Ignat

Magdalena, Ignat Danut-
Dorel, Atexandru Geta, Radu

Ftorica

Barbu V. Violeta

Botez Mircea, Botez Vtorica
S.C. ASTRA PROPERTIES

S.R.L.

ADAMA

Adresa

Liviu Rebreanu nr. 19

Liviu Rebreanu nr. 27

Liviu Rebreanu nr. 27F

Liviu Rebreanu nr. 30F

Liviu Rebreanu nr. 30C

Liviu Rebreanu nr. 30A

Liviu Rebreanu nr. 30

Liviu Rebreanu nr. 28

Liviu Rebreanu nr. 50-54

Liviu Rebreanu nr. 50-54

Liviu Rebreanu nr. 24

Liviu Rebreanu nr. 24

Liviu Rebreanu nr. 26

Liviu Rebreanu nr. 22

Aleea Jon Agarbiceanu nr. 3-1 1

Liviu Rebreanu f.n.

Nr.Cad.

217885

204859

207728

215885

216119

202224

211062

5080

217153

217154

5714

5714

214210

2069BB

210758

Suprafato totala teren

teren propusa
pentru

expropriore

21

249

100

128

4

38

150

103

336

38

126

1315

271

200

920

3,999

Nr.
constructle

C1

C2

C1

.

-

C1

Suprafata
Construlta

[tup]

.

245

19

97

.

.

-

-

.

137

Suprafata totala construct)!

Suprafata
Construlta

Desfasurata
[mp]

_

264

146

.

.

.

-

.

137

547

Valoare teren
[Lei]

41 ,301 lei

489,711 lei

196,671 lei

177,362 lei

6.097 lei

57,920 lei

228,630 lei

156,993 lei

465.574 lei

52,654 lei

174.590 lei

1,822. 114 lei

375.508 lei
277,128 lei

1,274,787 lei

Olei

5,797,040 lei

Valoare
constructll

[Lea

731,617 lei

404,606 lei

-

-

376,603 tei

1,51 2,826 lei

Valoare totala
teren +

constructll
[Euro]

9.240 €

273,240 €

134,520 €

39,680 €

1,364€

12,958 €

51,150€

35.1 23 €

104,160 €

11,780€

39,060 €

407,650 €

84,010 €

62.000 €

285,200 €

84,255 €

1, 635,390 €

Valoare totala
teren +

constructll
D-el]

41,301 lei

1,221,328 lei

601, 277 tei

177,362 lei

6,097 lei

57,920 lei

228,630 lei

156,993 lei

465,574 lei

52,654 tei

174,590 lei

1,822, 114 lei

375.508 tei

277,128 lei

1.274,787 lei

376.603 lei

7,309,866 lei

A se vedea Conditiile Limitative de mai ios : CiirjSKRi.«re./rt> <•(<«• .so™* «i»*i. MM 4MMM

ANEXA 2 redata mai sus este o estimare globala a valorilor imobilelor afectate de expropriere pentru

iviu Rebreanu"

..Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe Bdul

Raportul global este efectuat In condltiile limitative strlcte descrise mai Jos:

1 . 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 juridice
si/sau de indicators urbanistici ale proprietatii.

2. Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul precizeaza ca la data evaluarilor punctuale pentru fiecare proprietate, valorile pot fi altele, depinzand de caracteristile fiecarei
proprietati in parte (acces, suprafata, deschidere, utilitati, starea tehnica a fiecarei constructs, calitatea si tipul finisajelor si altele). Aceste valori pot fi diminuate cu cca. 15-40%, in functie de
caracteristicile fizice si tehnice ale fiecarei proprietati.

3. S-a efectuat o evaluare globala a terenului, considerand terenul ca fiind intravilan. Ulterior, la evaluarile per/proprietate, dupa inspectia fiecarei proprietati, in functie de caracteristicile fizice.
amplasament, utilitati, vecinatati. s.a.m.d., se vor face estimari punctuale.

4. n prezenta evaluare globala s-a tinut cont de evaluarea constructiilor, dar aceasta evaluare globala a constructiilor nu este considerata finala, deoarece nu s-a efectuat o masuratoare si o
inspectie individuate, in amanunt a fiecarei construct!!, pentru determinarea cat mai precisa a starii fizice de intretinere, a structurii (sistemului constructs, materiale folosite). precum si anului de
punere in functiune. Aceste aspecte vor fi efectuate la evaluari e individual.

5. Nu au fost inspectate individual proprietatile. Evaluatorii si inginerii geodezi nu au avut acces la fiecare proprietate in parte, ci doar in exterior. Inspectia per proprietate se va face ulterior.

6. Daca la inspectiile individuate (per proprietate) se constata aspecte diferite (fizice, tehnice, juridice), atunci valoarea de despagubire de la acea data va putea fi difenta de cea din aceasta
Eva uare Globala.

7. Evaluarea s-a bazat exclusiv. strict pe datele din documentele si documentatiile primite de la benefic art

8. Evaluatorul se raporteaza la orlla Nolarilor Public! asa cum prevede Legea 255/2010. Astfel, valorile au fost estimate prin utilizarea expertizelor intocmite pentru camerele notaritor publici pentru
anul 2014, si anume zonarile fu>nizate de Grila notariala 2014.
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

B. Baza de evaluare Tn prezentul raport de evaluare este Tn conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare, editia 2011, cu RESPECTAREA
STANDARDELOR INTERNATIONALE DE EVALUARE (agreate de ANEVAR).

IVS - Cadru general
IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare
IVS 102 - Implementare
IVS 103 - Raportarea evaluaYii
IVS 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Valoarea justa este 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 eel obtenabil
pe piata.(IVS 2 paragraf 6.4.).

DATA RAPORTULUI EVALUARII GLOBALE

Evaluarea a fost realizata la data de 23.04.2014.

DATA INSPECTIEI

Inspectia vizuala exterioara a proprietatilor a fost realizata in Aprilie 2014 de catre
ing. GEORGESCU Geta in prezenta ing. Geodez Razvan Lupu. Inspectia s-a efectuat
global, la exterior, pentru toate proprietatile situate in zona. afectate de expropriere.

Nu au fost inspectate individual proprietatile.

LEGISLATE

Elaborarea prezentului raport se face respectand legislatia in vigoare:
LEGEA Nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

Lege nr. 255/2010 din 14/12/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesara realizarii unor objective de interes national, iudetean si local

Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor objective de interes
national.

SURSE DE INFORMARE

Grila Notariala cu valori orientative aferenta anului 2014, pentru respectarea
Legii 255/2010.

Conform S.l.E. 2011, rapoartele de evaluare au la baza publicatiile de specialitate:
,,STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE" editia 2011.
,,EVALUAREA SI FINANTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE „ - partea I si II,

editate de ANEVAR si Institutul Roman de Cercetari in Evaluare (JROVAL);
Cataloage de reevaluare din colectia ,,Evaluarea Rapida a Constructiilor" editura

MATRIX ROM
Jnspectja Proprietatilor in scopul Evaluarii", editur^ JROVAL- 2007.
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RAPORT DE EVALUARE GLOBA.LA.

,,Evaluarea Terenului - Aplicatii" - editura IROVAL.
,,Costuri de Reconstructie - Costuri de Inlocuire - Cladiri Rezidentiale" editura

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

Agricole, constructii Speciale" editura IROVAL, 2010.
Concluzia evaluarii se bazeaza pe scopul lucrarii si supozitiile de evaluare precizate.

CLAUZA DE CONFIDENTIALITATE

Acest raport de evaluare este destinat utilizarii doar de catre partea careia Ti este
adresat, Tn scopul strict specific mentionat aici - stabilirea valorii juste pentru
despagubire pentru lucrari de utilitate publica. Evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate fata de o terta parte, referitoare la Tntregul raport sau la orice fragment al
continutului acestuia.

DREPT DE PUBLICARE

Este interzisa includerea Tn orice document publicat, circulars! sau declaratie, ca si
publicarea sub orice forma a acestui raport, integral sau partial, sau a referintelor la acest
raport, fara acordul nostru prealabil scris, privind forma sau contextul Tn care va aparea.

Prezentul raport s-a incheiat in 3 exemplare. unul pentru Primaria Municipiului
Bucuresti, unul pentru Societatea de Avocatura Bostina si Asociatii SPRL si unul pentru
arhiva evaluatorului.

S.C. GEORGESCU Consultanta Tehnica S.R.jZ

Ing. GEORGESCU Getar-Stea
Evaluator Autorizat
Membru Titular ANEVAFt
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

LIMITE SI RESTRICTII PRIVIND UTILIZAREA RAPORTULUI

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

2.Se presupune in cadrul raportului global, ca terenurile evaluate se conformeaza
tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, utilizare si urbanism, in afara cazului in care
a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.
Daca ulterior se constata modoficari, acestea vor fi luate in calcul la evaluarile individuale.

3.Nu a fost verificata 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 si
documentatiile puse primite de la P.M.B. Prezenta evaluare este o estimare qlobala a
preturilor imobilelor afectate de expropriere pentru ,,Reabilitarea sistemului rutiersi a
liniei de tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu".

5.Evaluarea se face in ipoteza stricta ca dreptul real de proprietate este valabil si
tranzactionabil, ca proprietatile sunt libere de sarcini.

S.Aceasta evaluarea qlobala 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 si/sau de indicatorii urbanistici ale
proprietatii.

7. Deoarece evaluarea prezenta este una globala. evaluatorul precizeaza ca la
data evaluarilor punctuale pentru fiecare proprietate. valorile pot fi altele. depinzand
de caracteristile fiecarei proprietati in parte (acces. suprafata. deschidere. utilitati.
starea tehnica a fiecarei constructii. calitatea si tipul finisaielor si altele). Aceste
valori pot fi diminuate cu cca. 15-40%. in functie de caracteristicile fizice si tehnice
ale fiecarei proprietati.

8. S-a efectuat o evaluare qlobala a terenului. considerand terenul ca fiind intravilan
urmand ca ulterior, la evaluarile per/proprietate sa se faca estimari punctuale de valori.

9.In prezenta evaluare globala s-a tinut cont de evaluarea constructiilor. dar
aceasta evaluare globala a constructiilor nu este considerata finala. deoarece nu s-a
efectuat o masuratoare si o inspectie individuate, in amanunt a fiecarei constructii.
pentru determinarea cat mai precisa a starii fizice de intretinere. a structurii
(sistemului constructiv. materiale folosite). precum si anului de punere in functiune.
Aceste aspecte vor fi efectuate la evaluarile individuale.

10. Nu au fost inspectate individual proprietatile. Evaluatorii si inginerii geodezi nu au
avut acces la fiecare proprietate in parte, ci doar in exterior. Inspectia per proprietate se va
face ulterior.

H.Suprafetele utilizate in estimarea valorilor (pentru terenuri si constructii) sunt
cele masurate si primite de la S.C.GEOTOPO Sri, si atasate la prezentul raport.

12. Daca la inspectiile individuale (per proprietate) se constata aspecte diferite
(fizice, tehnice, juridice), atunci valoarea de despagubire de la acea data va putea f\
diferita de cea din aceasta Evaluare Globala.

CONDITII LIMITATIVE

Acest raport a fost realizat pe baza urmatoarelor cb^iditii limitative:
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (Aprilie 2014),

in care are loc operatiunea de evaluare. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor
evaluatorul nu este responsabil decat\ h'mita.informatiilor valabile si cunoscute de acesta
la data evaluarii.



RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

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

- Legea expropierii. Prin art. 26, precizeaza clar ca evaluarea se face
respectand grila Notarilor Publici pentru anul 2014. Pentru acest motiv, evaluarea se
face fara descrierea componentei non-imobiliare, data de disconfortul creat de
expropriere, cadrul legal nepermitand o estimare a acestui disconfort.

Evaluatorul alege sa utilizeze valoarea iusta, concept mai larg decat valoarea
de piata, pentru a respecta legea 255/2010.

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.- 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.
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RAPORTDE EVALUARE GLOBALA

ANALIZA DATELOR

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Ca si valoarea de piata, Cea Mai Buna Utilizare (CMBU) este un concept de piata.
Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare.

Conceptui de cea mai 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.

Conceptui se bazeaza asadar pe urmatoarele patru criterii, conditii care trebuie
indeplinite de imobilele analizate.

Orice varianta alternativa 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.
Conceptui de cea mai 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.B.U este definita ca «cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate», (paragraf 6.3 pag. 28, IVS-uri).

Analiza CMBU este 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 fezabilitatii legata de estimarea profitului potential generat
de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, managementul, precum si de cresterea
potentiala a valorii.

Cladirile pot fi schimbate, dar caracteristicile 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 maximizeza 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, prin beneficiile si venitul pe care le va produce.
Analiza Celei Mai Bune Utilizari pentru proprietatile evaluate (in cazul in care

proprietatile nu ar fi afectate de expropiere) considera:

Analiza Celei Mai Bune Utilizari pentru proprietatea evaluata considera ca in acest caz nu
este aplicabila datorita scopului evaluarii si anume: Estimarea valorii juste in scopul
exproprierii proprietatii pentru lucrari de utilitate publica.

(Obs.Chiar daca anumite proprietati se afla in CMBU la data evaluarii globale, fiind vorba de lucrari
de utilitate publica, nu vor mai fi indeplinite cjple 4 criterii ale CMBU, asjf$:ca^ nu'fliaj este adecvata
aceasta analiza). \ /° GEORGES^' \i CQNSU'.TAN

\\ TEHMiCA



RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Abordarea prin comparatie de piata este aplicata strict pentru respectarea S.I.E
2011, pentru ca evaluatorul sa isi formeze o opinie asupra subpietei imobiliare pentru zona
analizata.

Aceasta Abordare de piata este prezentata la final, impreuna cu tabelele de calcule
si cu comprabilele oferite de piata imobiliara la data evaluarii.

CONCLUZII

Deoarece evaluarea prezenta este una globala. evaluatorul furnizeaza valorile
precizate in Grila Notariala valabila la 2014.

Evaluatorul nu apeleaza la alta abordare. urmand ca la fiecare evaluare
punctuala pentru fiecare proprietate in parte sa tina cont de caracteristicile fiecarei
proprietati analizate si evaluate.

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

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

evaluarii
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii

proprietatii imobiliare (prezentate anterior).

Pentru respectarea Legii 255/2010
- Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru

cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor objective de interes national,
iudetean si local:

- "Art. 8. - (1) Expertul evaluator specializat Tn evaluarea proprietatilor imobiliare,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va
Tntocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obliqat sa se
raporteze la expertizele Tntocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile §i
completarile ulterioare.",

Evaluatorul se raporteaza la grila Notarilor Publici, estimand astfel valorile
utilizand expertizele intocmite pentru camerele notarilor pentru aratf2014 si
anume zonarile din Grila Notariala 2014.
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Valorile juste (de despagubire) estimate pentru proprietatile imobiliare terenuri
intravilane si constructii cu destinatie considerata comerciala (conform inspectiei
exterioare), situate pe teritoriul administrativ al sectorului 3, Municipiul Bucuresti, ce
urmeaza a fi expropriate pentru

,.Reabilitarea sistemului rutiersi a liniei de tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu".
intre B-dul Cam/7 Ressu si B-dul 1 Decembrie 1918. sunt prezentate mai jos:

Valori estimate la aprilie 2014

Terenuri intravilane, categoria de folosinta curti - _._ nAn . .
constructii (Cc) 5.797.040 Lei

Constructii cu destinatie comerciala 1.512.826 Lei

Valoare justa de despagubire estimata global - «nQ ftRR • Ai
(teren+constructii) la aprilie 2014 (Lei) '.oua.ooo LCI

Valoare justa de despagubire estimata global ^ R~e ~Qn c,1Prt
(teren+constructii) la aprilie 2014 (Euro) LOJO.WU euro

Curs BNR la data estimarii 23.04.2014: 4,4698 Lei/Euro
Valoarea nu include TVA sau alte taxe sau impozite ce se platesc la transferul dreptululde-prafifietate.

CONS

Pag. 14
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ANEXA 2

Tabel cu situatia imobilelor afectate de expropriere pentru executarea lucrarilor de utilitate publica • ,Reabitarea sistemuhii rafier si a Mei de tramvai pe Bdul
Lnriu Rebreanu"

Nr.
Crt.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

Nume Proprietor

LiDL

SAMSON ZOITA, KHADEM

HAGHIGHAT LUCIA

ELENA, KHADEM

HAGHIGHAT MOHAMMAD,

RACANEL GABRIELA

Ticu Laura, Ticu Mihail-
Cristian, Tocileanu Stanca

S.C.VP Market NDXS.R.L.

IUKOIL

Rus loana

Coman Ion, Coman Elena

Coman bn, Coman Elena

Biserica Crestina Baptista
"Harul"

Biserica Crestina Baptista
"Harul"

lancu Alexandria, Ignat
Maria Amalia, Ignat

Magdalena, Ignat Danut-
Dorel, Alexandru Geta,

Radu Florica

lancu Alexandrina, Ignat
Maria Amalia, Ignat

Magdalena, Ignat Danut-
Dorel, Alexandnj Geta,

Radu Florica

Barbu V. Violeta

Botez Mircea, Botez Viorica
S.C. ASTRA PROPERTIES

S.R.L.

ADAMA

Adresa

Liviu Rebreanu nr. 19

Liviu Rebreanu nr. 27

Liviu Rebreanu nr. 27F

Liviu Rebreanu nr. 30F

Liviu Rebreanu nr. 30C

Liviu Rebreanu nr. 30A

Liviu Rebreanu nr. 30

Liviu Rebreanu nr. 28

Liviu Rebreanu nr. 50-54

Liviu Rebreanu nr. 50-54

Liviu Rebreanu nr. 24

Liviu Rebreanu nr. 24

Liviu Rebreanu nr, 26

Liviu Rebreanu nr. 22

Aleea Ion Agartjiceanu nr. 3-11

Liviu Rebreanu f.n.

Nr.Cad.

217885

204859

207728

215885

216119

202224

211062

5080

217153

217154

5714

5714

214210

206988

210758

Suprafata totala teren

Suprafata de
teren propusa

pentru
expropriere

21

249

100

128

4

38

150

103

336

38

126

1315

271

200

920

3.999

Nr.
const™ die

C1

C2

C1

-

-

C1

Suprafata
Construlta

[mp]

245

19

97

-

137

Suprafata totala constructii

Suprafata
Const™ ita
Desfasurata

Imp]

-

264

146

.

-

-

137

547

Valoare teren

fl-el]

41.301 lei

489.711 lei

196.671 lei

177.362 lei

6.097 lei

57.920 lei

228.630 lei

156.993 lei

465.574 lei

52.654 lei

174.590 lei

1.822.114 lei

375.508 lei

277.128 lei

1.274.787 lei

Olei

5.797.040 lei

Valoare

const™ rtii

[Lei]

731 .61 7 lei

404.606 lei

-

376.603 lei

1.512.826 lei

Valoare totala
teren t

constructii

[Euro]

9.240 €

273.240 €

134.520 €

39.680 €

1.364€

1 2.958 €

51.150€

35.123 €

104.160 €

11.780€

39.060 €

407.650 €

84.010 €

62.000 €

285.200 €

84.255 €

1.635.390 €

Valoare totala
teren*

constructii
[Ui]

41.301 lei

1.221. 328 lei

601 .277 lei

177.362 lei

6.097 lei

57.920 lei

228.630 lei

156.993 lei

465.574 lei

52.654 lei

174.590 lei

1.822.1 14 lei

375.508 lei

277.128 lei

1.274. 787 lei

376.603 lei

,309.866 lei

Curs BUR let/Euro fa data tsUnarfl aprlllt 2014 4,4OSM

ANEXA 2 redata mai sus este o estimare globala a valorilor imobilelor afectate de expropriere pen
Bdul Liviu Rebreanu"

tru ,,Reabilitarea sistemului ru tier si a Imiei de tramvai oe
-

Estimare globala este efectuata in conditiile limitative stricte descrise mai jos:

1 . 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 corit de aspectele
uridice si/sau de indicatorii urbanistici ale proprietatii.
2. Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul precizeaza ca la data evaluarilor punctuate pentru fiecare proprietate, valorile pot fi altele, depinzand de caracteristile fiecarei
proprietati in parte (acces, suprafata, deschidere, utilitati, starea tehnica a fiecarei construct!!, calitatea si tipul finisajelor si altele), Aceste valori pot fi diminuate cu cca. 15-40%, in functie
de r.ararteristicile fizice si tehnice ale fiecarei oroprietati.
3. S-a efectuat o evaluare globala a terenului, considerand terenul ca fiind intravilan. Ulterior, la evaluarile per/proprietate, dupa inspectia fiecarei proprietati, in functie de caracteristicile
izice, amplasament, utilitati, vecinatati, s.a.m.d., se vorface estimari punctuate.

. In prezenta evaluare globala s-a tinut cont de evaluarea constructiilor, dar aceasta evaluare globala a constructiitar nu este considerata finala, deoarece nu s-a efectuat o masuratoare si
o inspectie individuala, in amanunt a fiecarei constructii, pentru determinarea cat mai precisa a starii fizice de intretinere, a structurii (sistemului constructiv, materiale folosite), precum si
anului de punere in funcdune. Aceste aspecte vor fi efectuate la evaluarile individuate.

5. Nu au fost inspectate individual proprietatile. Evaluatorii si inginerii geodezi nu au avut acces la fiecare proprietate in parte, ci doar in exterior. Inspectia per proprietate se va face ulterior.

6. Daca la inspectiile individuate (per proprietate) se constata aspecte diferite (fizice, tehnice, jundice), atunct valoarea de despagubire de la acea data va putea fi diferita de cea din
aceasta Evaluare Globala. .
7. Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile pnmite dejaBfeneficiari
8. Evaluatorul se raporteaza la qrila Notarilor Public! asa cum prevede Legea 255/201 0 Astfe( valonle au fost estimate prin utilizarea expertizelor intocmite pentru camereje-'notarilor
publici pentru anul 2014, si anume zonarilefumizatedeGrilanotariala 2014. Y\ fyS
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Tabe! cu atuaSa tmobBelor afedate de expropriate B-dul Liviu Rebreanu

Mr,
Crt.

i

2

3

4

5

6

7

8

9

iO

11

12

13

14

15

16
17

'tee Proprietor

us.

SAMSON ZOITMHADEM
HAGHI6HATIXIA ELENA.

KHADEMHAGHIGHAT
MOHAMMAD, RACANEL

GABRIELA

Tcu Lama. To MWCrislian,
Totileanu Stsnca

S.C.VP Market NOXS.R.L.

LUKOIL

Rustoana

Coman loo, Coman Elena

Coman Ion, Coman Elena

Biserica Crestina Eapliaa "Hanil"

Sserica Crestina Baplista "Hanii*

lancu Alexandrina, Ignat Maria
Am*, IgnalMagdafena, Igrat

Darul-Doiel Aienandrj Geta, Raou
Ftonca

lanoi AlexanAina, Ignat Maria
Amala IgnstUagdalena, Ignat

Oanut-Dorel. Aierandra Geta, Radi
Flora

aaituV.'/Btela

BolezMircea.BotezVionca

S.C ASTRA PROPERTIES S.R.L

ADAMA
GeadifiitanM91

Adresa

U»iu Rebreami nt.

LMU Retueanu nr 27

Uviu Rebreafui nr 27F

Uvhi Rebreanu nr. 3CF

UviuRet»ean»nr. 30C

UviuRebreanunf, 30A

Liviu Rebreaw nr. 30

Liw Rebreanu nr. 28

Liwj Reheanu nr. 5044

Liviu Rebreanu r». 50^4

Liviu Rebreanu nr. 24

Liviu Rebreanu nr. 24

LMu Rebreanu nr. 26

Liviu Rebreaw nr. 22

Liviu Rebreanu nr

Liviu Rebreanu nr.
Liviu ̂ breanunr.

Nr.Cad

217985

204859

207728

215865
216119

202224

211062

5080

217153

217154

5714

6714

214210

206988

210758

224<7t

i/

Nurnai
carte

funciara

217885

204859

207728

215885

216119

202224

211062

217153

217154

28524

28524

214210

206988

210758

224471

Total

Suprafata
Totela
Teren

4979

800

100

4303

200

400

150

407

2713

242

20300

20300

271

200

5890

2807

Suprafata
afectatade

lucrari

21

249

49

128

4

38

40

103

336

38

126

1315

246

200

920

4

Suprafata de
teren propusa

penlni

expropriate

21

249

100

128

4

36

40

103

336

38

126

1315

271

200

920

137

4

Teren 3813 4026

Nr.
Construct!

C1

C2

C1

01

Suprafata
Construita

N

245

15

97

137

Suprafata

Construita
Desfasurata

[rn]

264

1«

137

Constructii 547
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Constructia C1 - Ad 245 mp ; Proprietar: SAMSON ZOITA, KHADEM HAGHIGHAT LUCIA ELENA,
KHADEM HAGHIGHAT MOHAMMAD, RACANEL GABRIELA

MjSON ZOITA, KHADEM HAGHIGHAT LUCIA ELENA,Constructia C2 - Ad 19 mp; Proprie
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KHADEM HAGHIGHAT MOHAMMAD, RACANEL GABRIELA

Constructia C1 - Ad 146 mp; Proprietar: TlCl̂ '̂ lflgytlQU'MIHAIL-CRISTIAN, TOCILEANU STANCA

Pag.18



RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Constructia C1 - Ad 137 mp; Proprietar: ADAMA

H U\I GENERALE ALE IMOBlipfQR CEWOR Fl AFECTATE de EXPROPRIERE

Pag. 19
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VEDERI GEMERALEALETEREHURILOR AFECTATEDE EXPROPRIERE
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EVALUAREA TERENULUI cu respectarea S.I.E. 2011

MODURI DE ABORDARE A VALORII ESTIMATE
Prin evaluare s-au utilizat abordarile aplicabile scopului si obiectului evaluarii din care

va rezulta opinia asupra valorii. Pentru fiecare abordare utilizata, sunt prezentate datele
faptice, analiza si rationamentul care au condus la nivelul respectiv al valorii.

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

Plata imobiliara la momentul actual se caracterizeaza printr-o lipsa de transparenta.
si prin diferente mari intre ofertele prezente pe piata si valorile efective la care se incheie
tranzactiile.

Evaluatorul opineaza ca abordarile ce pot fi utilizate in contextul dat sunt:

A. Abordarea prin Metoda Comparatiilor de Piata
Piata imobiliara ofera proprietati la vanzare similare proprietatii evaluate, oferte din

care pot sa rezulte valori estimative ale proprietatilor.
Piata imobiliara specifica acestui tip de proprietate imobiliara este destul de bine

reprezentata, cu oferte la vanzare de terenuri cu preturi cuprinse intre 220 Euro/mp si 350
Euro/mp, preturile variind in functie de: dimensiunile si caracteristicile fizice /juridice ale
fiecarui teren in parte. (Obs. Ofertele din piata sunt pentru terenuri ce nu sunt supuse
exproprierii).

Ofertele se adreseaza unor client! dornici sa achizitioneze in zona.
Pentru estimarea acestei valori a fost aplicata o singura abordare (Abordarea Prin

Comparatie directa de piata) reglementata de Standardele Internationale de Evaluare 2011,
astfel:

« Ori de cate ori este posibil, se vor aplica metode de evaluare inscrise in cele trei
abordari ; cand nu exista aceasta posibilitate, se vor aplica doua sau doar o singura
metoda. Nu se va aplica niciodata o a doua metoda, numai cu carecter formal, in cazul in
care poate fi aplicata doar o singura abordare adecvata si bazata pe informatii de piata
suficient. verificate si credibile. » (Ghiduri metodologice de evaluare - GME2, pag. 56).

« Pentru a obtine o indicatie asupra valorii se poate utiliza mai mult decat o singura
abordare sau o metoda de evaluare, mai ales daca exista date de intrare reale sau
observabile insuficiente, pentru ca o singura metoda sa conduca la obtinerea unei concluzii
credibile ». (IVS 102 Implementare - pagina 34, paragraful 7).

Etape parcurse:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre client;
- identificarea si analiza amplasamentului ;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii.
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare (prezentate anterior).

Evaluatorul aplica abordarea prin metoda comparatiei directe^^n^pentru o
analiza a zone! imobiliare.

Nu isi pune opinia pe valorile estimate
permite acest lucru, ci cere in mod expres rspectarea Grilei
data evaluarii, si anume Grila 2014.

in piata, deoarece

TSHNSC
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ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda comparatiei 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 comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea. Preturile de vanzare reflecta o serie de factor! care
influenteaza rnai mult sau mai putin valoarea proprietatii; pentru a determina influenta
relativa a acestorfactori, se folosesc tehnici cantitative si calitative prin comparatia directa a
datelor de piata.

Procesul analitic are patru etape:
1. Identificarea atributelor / caracteristicile de comparatie ce afecteaza valoarea

proprietatii evaluate prin comparatie cu ofertele de proprietati similare gasite in piata;
2. Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii

evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie ( cantitativ si
calitativ );

3. Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea ei
asupra pretului.

4. Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate si
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Pentru aceasta abordare s-a ales un numar de 6 proprietati comparabile - terenuri
libere - cu suprafete intre 300 mp si 800 mp - din zone similare sau apropiate.

Ofertele de teren au fost corectate cu -10% si cu -15% (anexe diferite) , corectii de
negociere, negociere ce are loc in orice tranzactie, mai ales pentru terenuri, in aceasta
perioada de criza economico-financiara.

In Anexa 1 se prezinta cele 6 proprietati comparabile - teren intravilan - alese si grila
datelor de piata pentru proprietatea de evaluat si proprietatile comparabile, pe baza careia
se realizeaza estimarea valorii de piata a proprietatii.

Conform ANEXE11 (de mai jos) prin abordarea prin metoda Comparatiei directe, se
estimeaza pentru terenurile din zona Liviu Rebreanu intervalul de valori de piata de 225-
335 euro/mp pentru o corectie de negociere de -15%.
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ABORDARE PRIN HETODACOMPARATEI VAN2AR1LOR - TEREN ftfTRAVILAN

Sfrada Uviu Rebreanu, Sector 3, Hun. Bucuretf

Locabare Str. Liuu Rebreanu Titan / Prisaca Domei Titan f Billa Pantelimon / Morarilor

500,00 500 500 870 324 2.500 576
|Pret(oferta/vanzare) (Eur/mp) 4006 350 € 345 € 400 € 220 € 434 €
iDreptiirideproprietate deplin deplin deplin deplin deplin deplin
Vatoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0% 0% 0%
iPretcorectat 400 350 345 400 220 434

Condti tranzactionare (-15% din oferta;
oferta oferta oferta oferta oferta oferta

Valoarea corectiei (Euro/mp) -15% •15% -15% -15% -15% •15%
Ivaloarea corectiei (Euro/mp) -60,00 -52,50 -51,75 -60,00 -33,00 -65,10
Pretcorectat 340,00 297,50 293,25 340,00 187,00 368,90
Corectie de conditi ale pietei -scadere
de -0,5% -1% / luna, data de scaderea pretufto
dm piata irrobtiara

Februarie -Aprilie
2014

Februarie -Aprilie
2014

Februarie -Aprilie
2014

Februarie -Aprilie
2014

Februarie -Aprilie
2014

Februarie -Aprilie
2014

Vatoarea corectiei (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
iPretcorecfat 340,00 297,50 293,25 340,00 187,00 368,90

lLocaizare Str. Lmu Rebreanu Titan / Prisaca Dornei Titan / Billa Titan / N. Grigorescu
Morarilor / Lucretiu

Patrascanu
Liviu Rebreanu /

Auchan Pantelimon / Morarilor

'aloarea corectiei (%) 0% 5% 0% 0% 10% -10%
Pretcorectat 340,00 312,38 293,25 340,00 205,70 332,01
Acces La strada deschidere la sosea 10ml 24ml 13,5ml 100ml 30ml
Ivaloarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pretcorectat 340,00 312,38 293,25 340,00 205,70 332,01
Destinatia (utizarea terenubi) comercial / rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential comercBl/rezktential comerdal/rezidential
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5% 0% 0%
Valoarea corectiei (eur/mp) 0,00 -15,62 -14,66 -17,00 0,00 0,00
Pretcorectat 323,00 296,76 278,59 323,00 205,70 332.01
«*ati toate unite* toate utiiitadle toate utilitatile toate ufllitarjle toate utjlitatjle toate utilitatjle toate utilitatite
/aloarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[Prst corscbt 323,00 296,76 278,59 323,00 205,70 332,01
[indicator! urbanistici / tip teren teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravtan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc

'aloarea corectiei (%) 0% 0% 0% 0% 0%
/aloarea corectiei (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

'retcorectat 323,00 296,76 278,59 323,00 205,70 332,01
500,00 500 500 870 324 2.500 576

lorecrje procentuala 0% 5% 0% 10%
/aloarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 13,93 0,00 20.57 0,00

Pretcorectat 323 297 293 323 226 332

fatal corectie bruta 60,00 82,99 80,34 77,00 101,99

Explieatii corectii: X "̂""'! /
corectie de Iraniactionare

corectie condrti/iepietei

corectie pentru localizare

corectie lie acces/deschidere

corectie destinatie

corectie utilHati

corectie indicator/ urbanistici I tip
teren
corectie de suprafata

se considera o corectie privind pretul de tranzactionare fata de pretul de oferta -15% negociere propriu-zisa; datorita crizei ce afecteaza piata imobiliafSfta fflomentul tonal,
negocierile pot f si mai man, functie de proprietale (pentru terenuri in mod special). /£ . ^^ ̂ f\.^
se considera o corectie nula deoarece proprietatile comparabile sunt de data recenta. c x . ""V^.

se considera o corectie cu pozitiva pentru comparabilele 2 si 5 care sunt mai putin bine pozitionate (langa Billa si Auchan) si o corectie negativa pentru comparabila 6 care
se ate mai bine localizata (Pantelimon Morarilor).
se considera o corectie negativa pentru comparabila 3 si 4 cu o deschidere mai generoasa decat a proprietatii de evaluat.

s-a considerat o corectie negativa pentru toate comparabilele care au destinatie rezidentiala, considerata mai buna decat proprietatea de evaluat care are destinatia mixta
comerciala / rezidential).

s-a considerat o corectie nula deoarece toate proprietatile comparabile dispun de toate utilitatile.

s-a considerat o corectie nula pentru toate comparabilele considerand indicatorii similari.

s-a conskterat o corectie pozitiva pentru proprietatea comparabila 5, care are o suprafata mult mai mare. S-a avut in vedere bptui ca de regula suprafetele mai mici de teren
au preturi mai man pe metrul patrat.

In opinia evaluatorului proprietatea, valorile de piata pentru terenurile situate in zona analizata, se sitieaza in intervalul 225-335 euro/mp.

Paq.25



RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

ABORDARE PRIN METODACOMPARATIEIVANZWILOR - TEREN INTRAVILAM

Strad« LIvlu R«br««nu, Sector 3, Mun. Bucup»U

LocaRzare Str. LiMU Rebreanu Titan / Prisaca Dome) Titan / N. Grigorescu
Morarilor / Lucretiu

Patrascanu Pantelimon / Morarilo

iuprafata 500,00 500 870

Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 400 €
Drepturl de proprietate deplin deplln deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectiei (Euro/mp)
Pret corectat 345

CondM tranzactionare (-15% din otarta
oferta oferta oferta oferta

Valoarea corectiei (Euro/mp) -10% -10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) _ -40,00 -35,00 -34,50 -40,00 -43,40
Pret corectat 360,00 315,00 310,50 360,00 390,60
Corectte de condftt ale ptetei
de -0,5% - 1% / luna. data de scaderea preturHor
din piata irrobilara Februarie - Aprllle 2014 =ebruarie - Apritie 2014 Februarie - Aprille 2014 :ebruarie - Aprilie 20H Februarie - Aprilie 201'
Valoarea corectiei (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
?ret corectat 360.00 315,00 310,50 360,00 390,60

Locaizare Str. Liviu Rebreanu Titan / Prisaca Dornei Titan / Hlla Titan / N. Grigorescu
Morarilor / Lucretiu

Patrascanu
Pantelimon / Morarilor

Valoarea corectiei (%) 0% 5% 0% -10%
Pret corectat 360,00 330,75 310,50 360,00 351,54

deschidere la sosea 10 ml 24ml 13.5ml 30 ml
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0% 0%

Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 360,00 330,75 310.50 360,00 351,54
Destlnatla (utUtearea terenukjl) comercial / rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential comercial/rezidentiai
Valoarea corectiei (%) -5% -5% -5* 0%

Valoarea corectiei (eur/mp) 0,00 -16,54 -15,53 -18,00 0,00
Pret corectat 342,00 314.21 294,98 342,00 351,54
utatatl toate uUlitatlle toate uaiitatile tpate utilitatile toate utilitatile toate utjlitatile toate utilitatile
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0,00 0,00

Pret coreclat 342,00 314,21 342,00 351,54
Indicator! urbanbttel / tip teren teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc

Valoarea corectiei (%) 0%
Valoarea corectiei (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00

Pret corectat 342,00 314,21 342,00 351,54

Suprafata 500 500 324

Corectie procentuala 0%

Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00

'ret corectat
total corectie bruta 58,00 82,46

Valoare piata Teren (Lei)

Explicatii corectii:
corectie de tranzactionare

corectie conditille pietei

corectie pentru localizare

corectie de acces / deschidere

corectie destfnat/e

corectie utilitati

corectie indicator! urbanistfct / tip
teren
corectie de suprafata

se considera o corectie pritfnd pretul de tranzactionare fata de pretul de oferta -15% negociere propriu-zisa; datorita crizei ce afecteaza piata
imobiliara, la momentul actual, negocierile pot fi si mai mari, functie de proprietate (pentru terenuri in mod special).
se considera o corectie nuia deoarece proprietatile comparabile sunt de data recenta.

se considera o corectie cu pozitiva pentru comparabilele 2 si 5 care sunt mai putin bine pozitionate (langa Billa si Auchan) s
pentru comparabila 6 care se afla mai bine localizata (Pantelimon Morarilor).

o corectie negativa

se considera o corectie negativa pentru comparabila 3 si 4 cu o deschidere mai generoasa decat a proprietatii ca evaluat.

s-a considerat o corectie negativa pentru toate comparabilele care au destinatie rezidentiala, considerata mai buna decat proprietatea de evaluat
care are destinatia mixta (comerciala / rezidentiala).

j,
s-a considerat o corectie nula pentru toate comparabilele considerand indicatorii similar!. /

s-a considerat o corectie pozitiva pentru proprietatea comparabila 5. care are o suprafata mult mai mare. S-a avut in vedere faptul ca de regul6
suprafetele mai mici de tersn au preturi mai mari pe metrul patrat. i . / ^ .

In opinia evaluatorului proprietatea, valorile de piata pentru terenurile situate in zona anahzata, se situeaza in intervalul 310-352 euro/mp. ,/ . \/

Conform ANEXE11' prin abordarea prin metoda Comparatiei directe, se estimeaza pentru
terenurile din zona Liviu Rebreanu intervalul de valori de piata de 310-352 euro/mp pentru
o corectie de negociere de -10%.

Obs. Aceasta abordare a fost utilizata strict pentru respectarea S.I.E 2011, pentru ca
evaluatorul sa isi formeze o opinie asupra subpietei imobiliare pentru zona analizata.

Concluzie : Pentru a respecta Legea 255/2010 , evaluatorui va furniza valorile
juste pentru despagubire utilizand valorile prezfentate in Grila Notariala valabila 2014.
Aceste valori sunt prezentate in cadrul ANEXEi | prez&ntate mai sus.
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Vanzari Terenuri Bucuresti, TITAN

ia-ti o casa de 200000 C cu o tata de 1061 € / luoa
Avemcrl nwi bun credit dm Pisa cu tat anus mcad«ai '.aPnmaCasa Au^urwidv VI.YU-. qrjtult.i '

H>. wi*. \ u *.*•-1. c l t - . t i 1 -, Us** > f.i.--j a ii'i'. '•CO?"'7 ,'

Pret: 200.000 EURO
Bucuftili , TITiW

Imob Service System (A)
[vezi telefon]

Localizare pe harta:

t

Mi'ir.ttbi it <v

• Contacteaza agentia
' Trimite unui prieten
Adauga in cos
Adauga la favorite

. Sesizeaza neregula

Publica pe Facebook

Sesizeaza pozitionare pe harta neadecvata

Apa
siG

in
Milita

Af.iftar

= Jolty Fun

• Map data ©2014 Google

Cortucittu

w«-K fir »:c.»ls««T-to V; rcnj s-s mn rcfltsct

I r'fi--r-

tlllVilt*

of 3 24.02.2014 12:1



$:*/l?s Cumparam ceasuri de lux
ex Carts'- Bretonj, Ie»«v Omega, JleCcu<tre Audenw

IMOBILIARE

Vanzari Terenuri Bucuresti, TITAN

Sa-ti o casa de 175000 C cu o rata de 929 € / luna
A-rtsnc?t nvsi bui :r«lil dm per.a tu t,it.im,n trtcx i«at UiPrtnuCavi AsK-ur.irid? viataqratmta '

tO't.,. tuj'-s uC'I

Pret: 175.000 EURO
i , TITAN

Sedmag Imobiliare (A)

Telefon: 6731169114, 0763836939
Email: sedmagimobi 1 iare6yahoo.com '
Agent: Sedmag Imobiliare -
0314.315.430 "/, 0731.169.114 / O763.a99;204 /0763;

Email: sectoiagimobi liareegwail .com

' Contacteaza agentia
uny'

939 /<>?

•Comictetzt a t̂1f1^

Futelcn t

-.' Adauga in cos
,• Adauga la favorite

,.:•. Sesizeaza neregula

H^
Publica pe Facebook

. Vs (15^ sa m* cairsct«i

Apa
siG

in
Milita

Jim

imobiliare.net © 2004 - 2014 Agentie.NET | Contact

of 2 24.02.2014 12:2-?



- itan-Grigorescu-adiacent - X5TP03009 http://wwwjrnobiliare.ro/vanzare-tereniffi-construetii/biiciiresti/titan/te...

respectiv 36ml, utilitati: gaze, electrica, apa, canal, certificat de urbanism in lucru, pret 147 SOOEUR.Fotografiite
sunt cu titfei informativ.

Caracteristici

Suprafata teren:

Front stradal:

Nr. fronturi:

Latjme drum acces:

indinatie teren:

870 mp

24m

1

—

—

Tip teren:

Clasificare teren:

Construct̂  pe teren:

Suprafata construita:

construct

intravilan

Nu

—

Modificat la: 22/02/201 4

Utilitati

Apa

Gaz

Curent

Alte detalii zona

Amenajare strazi: asfaltate

Mijloace de transport

lluminat stradal

\fecinatatj: Nicolae Grigorescu, 1 Decembrie 1918, metrou

Alte detalii: Oferta de vanzare teren, zona Titan-Grigorescu-adiacent, suprafata de teren 870mp, front

stradal 24ml respectiv 36ml, utilitati: gaze, electrica, apa, canal, certificat de urbanism in lucru, pre!

147.500EUR.Fotografiile sunt cu titlu informativ.

Alte detalii pret Pret 300.000EUR.

Link extern: hllp://www,dreamsimob.ro

http:.'/www.imobilisre.ro/anunt/X5TP03009

Saheaza anunl

Puncte de interes

MJtoacc df transport

"b



;ren Titan- Morarilor -LueretiuPatrascanu, 1503RUN1118 http ://www.irnopedia.ro/anunt/teren-in-titan-bueuresti-1503RUN1118

Home Vinziri Inttririeri lmop*dia LocuJni* Hoi Adi

HOMEPAGE » Terenuri de vanzare » Titan » Teren - Titan

Teren - Titan
Reper: langS Morarilor -Lucretiu Patrascanu

S. teren

Deschidere

POT

Apa

Canalizare

324 m2

13.5 m

45

DA

DA

DA

1503RUN1118

.000

Morarilor -Lucretiu Patrascanu - B-dul Basarabia, teren cu suprafata de 324 mp, deschidere la 3 strazi

17,35/20,82/13,52. Pug zona L1a. Pretabil dezvoltare rezidentiala.

Dotari / Utilitati / Informatii utile

Finisaje/ curent electric 220V, curent electric 380V, apa, canalizare, gaze, telefon, mijloace de

Utilitati transport

Info imobil strazi amenajate, acces stradal

Vecinatati magazine, piata, gradinita, scoala, RATE, metrou, bar/pub, restaurant

Acte contr. vanzare-cumparare

Contacteaza agen

Catalin Andr

Nu exista del

agent

Tel: +4.0735.

OfertS promovata

PROEST IMO

Calea Calarasilor'
2, et. 3, apartame
Bucuresti office©

Tel: +4.0744.

TRi: +4.0735.

Tel: +4.031.81

Trimite mesaj agei

VS contactez In It
oferta id: 1503RL
IMOPEDIA.ro

Ultima actualizare a ofertei: 20.02.2014

Contacteaza-ne

Contacteaza agentul:

Catalin Andrei

Nu exista detalii despre agent

; +4.0735.811.811

Trimite mesaj agentului:

V

Oferta promovata de:

PROEST IMOB1LIARE

Calea Calarasilor 165, bl. 38, sc. 2, et. 3, apartament 14 s...

+4.0744.382.907

i ; : +4.0735.811.811

• ; = : +4.031.805.90.92

"W.iC*
V



.gentia imobiliara AMS Avantaje Imobiliare - Detalii oferta - Vanzari... http^/www.avantajeimobiliarejo/amsavantajeimobiliare/ro/detalii/SS..

AMS AVANTAJE IMOBILIARE

Home Servicii Cautare avansata Adauga oferta / cerere Contact

Categorii oferte

Vanzari apartamente

Inchirteri apartamente

Case / vile

Terenuri

Regim hotelier / Pensiuni

Spatii birouri / comerciale / hale

Vanzari Terenuri - LIVIU REBREANU, TITAN

Data: 03.02.2014

TITAN, LIVIU REBREANU, AUCHAN vanzare teren intravilan, suprafata 2.500 mp. pret
220 EUR/mp , deschidere la liviu rebreanu 100ml, adancime 20 m. toate utilitatile.
pretabil pentru piata, showroom, servicii diverse, service auto, notarial, stomatologie,
benzinarie

Agent: Alexandrescu Mihai: Broker acreditat ABI licenta
Telefon: 0723176915
Email: ams@ avantajeimobiliare. ro
AMS Avantaje Imobiliare
Telefon: 0723176915, 0723634583
Email: am@vimar.ro
ID: 55792410
Pret: 220 EURO

Contacteaza brokerul

Nume:

Telefon:

Mesaj:

Cod de siguranta:

Oferte spei

r

MAGUR

25 EUR

23 AUGI

40 EUR

KOGALNIC

56.000 El

Parteneri

AVANT1

Al
asoclatb

a
Consulsanta m;

Taxe notar

Schimburi Calcula
•ACTl

Curs valutar

Euro 4.5173 RON

Dolar 3.2955 RON



.anzare teren Pantelimon - 6632 http://www.imobiliare.net/oferta/vanzari-terenuri-pantelitnoiv.bucuresti...

Vanzari Terenuri BucurestL PANTEUMON

la-ti o casa de 250000 € ou o rata de 1327 € / tuna
AVCTTK«H mat bun crxsdtt dm piaucu lataFruiiwcadec* taPrinwCasa Assuror id* vwtagratutLa '

Localizare pe harta: Sesizeaza pozltionare pe harta neadecvata

'On ; ' t

Spilalul Clinic
Nicoise Malaga

Map data ©2014 Google

h la? £ It* T*r'' £«t>t*UnK>r' • p^'^Urtor - ?U!xK*'*< • T*iu ar il'jt l?u>*.ut £;•!!. iti wptr fa? 3 ;Jt* 57*? M'iJ a1. JJIKJ Ck?i';hi :jt^'td
rtf ii: <r.i is ; frt-M/u I. rsilcrm , tetfn,.il r,p Afl^ <.itu*it in uti « Af f urrnih-.ru in;1:<atr.ri i.irr.Ari^rir!: pot S-fl v

rut i . rP^rm 31= •KslTiiT.v' p J . rcf (UTsrdAm .=ifp^t tcrf-n ptf>iitr>,i cowtruirpa uiui irnoSMl tpn^enti*! .•' offir-? / rfjfnfi'fi^l,
cu D amprcnla maxima sir tM mp si suprafata t^f ala so ma>trr. 1151 mp ;a :; lacahjaro, Wrcr»jl sc afla In ntuat in in
iC'na pantetirncn in apr3pi<?ie de panleltrr.cn • fundmi - moienio;. idinfe'in: rEfO'liKcJI.p'Tet - i5fXC&urc Led
anun<: REF0712%t .•' ID arurtt:

Pret: 2SO.&OOEURO
ftucuresti , FANTELIMOH

Reflnder Elite (A)
[vezi telefon]

Click pe imagini pentru a le mari:

!J02 WU

• Contacteaza agentia
-' Trimite unui pheten
Adauga in cos

, Adauga ta favorite
. Sesizeaza neregula

Publica pe Facebook

Renui
chirie
chitafes.

la-ti a pa

Bucurest

a vans pr

Casa de

t 3t »ti !-.«



Cabinet Primar General

Nr..

EXPUNERE DE MOTIVE

privind inceperea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privata situate pe

amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe

Bdul. Liviu Rebreanu" in vederea continuarii si finalizarii lucrarilor de interes public local

Strategia municipalitatii in domeniul administrarii drumurilor publice vizeaza, in principal,

acele actiuni care sa conduca la continuarea procesului de modernizare si dezvoltare a infrastructurii

orasului.

Modernizarea intersectiilor si sistematizarea circulatiei va completa in urmatorii ani o retea de

baza pentru intreaga suprafata a Municipiului Bucuresti, pe arterele principale, atat pentru traficul

urban cat si pentru eel interurban.

Primaria Municipiului Bucuresti, in cadrul politicii si strategiei de dezvoltare a transportului

urban in Capitals, are printre prioritati decongestionarea arterelor importante de circulatie.

In prezent, Primaria Municipiului Bucuresti desfasoara lucrari pentru reabilitarea infrastructurii,

precum si o serie de proiecte necesare asigurarii unor conditii mai bune de circulatie prin deschiderea

sau largirea unor artere de circulatie. In acest sens, este necesara continuarea reabilitarii sistemului

rutier si a liniei de tramvai existente pe Bdul. Liviu Rebreanu, mai exact in portiunea dintre Bulevardul

Nicolae Grigorescu si Bulevardul 1 Decembrie 1918 in vederea fluidizarii si decongestionarii

traficului rutier atat pentru autovehicule cat si pentru mijloacele de transport in comun. Astfel, este

necesara modernizarea liniei de tramvai dar si largirea tramei stradale in vederea asigurarii fluxului de

circulatie necesar in zona respectiva.

Splaiul Independents! nr. 291-293, cod postal 060042, Bucuresti, Romania S *y 'Mj \ > *v i '«&

Tel:021.305.55.00/int.1252sau 1251 (I?,) V ! I Iv I V
'\~A/-' i : k \  i  ' \ ~ \ /  I  K \

http:/AAWw.pmb.ro , ^—r~ ,.::„•::;.. I , -̂*^ , '



Indicatorii tehnico-economici ai investitiei au fost aprobati prin Hotararea Consiliului General

al Municipiului Bucuresti nr. 190/2007

Pentru fmalizarea lucrarii este necesara exproprierea suprafetei de 3.999 mp teren si 547 mp

constructii aflate in prezent in proprietate privata, asa cum reiese din raportul de evaluare globala

pentru lucrarile de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier s.i a liniei de tramvai pe Bdul. Liviu

Rebreanu" pentru proprietati imobiliare terenuri intravilane s.i constructii, situate pe teritoriul

administrativ al Sectorului 3, Municipiul Bucuresti.

Sumele individuate necesare platii despagubirilor in vederea realizarii exproprierii potrivit

acestui amplasament sunt stabilite prin Raportul preliminar de evaluare la surna totals de 7.309.866

lei.

Tinand seama de Raportul de Specialitate al Directiei Transporturi, Drumuri §i Sistematizarea

Circulatiei supun dezbaterii Consiliului General al Municipiului Bucure§ti proiectul de hotarare

privind declans,area procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privata situate pe

amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier s.i a liniei de tramvai pe

Bdul. Liviu Rebreanu", in vederea inceperii lucrarilor de interes public local, realizarea exproprierii

fiind necesara pentru o justa s.i prealabila despagubire in suma totala de 7.309.866 lei.

PRI JERAL

Splaiul Independents nr. 291-293, cod postal 060042, sector 6, Bucuresti, Romania

Tel:021.305.55.00

http:/^w/w.pmb.ro



MUN1CIPIULUI 8UCURE§TI
Directia Generala Infrastructura §i Servicii Publice
Directia Transporturi, Drumuri si Sistematizarea Circulatiei

PRI.MARI.4 MUMCrrilJLUI BUCURESTI
DIRECTiA ASiSTENTA TEH.NICA $1JUR1DICA

Nr.

RAPORT DE SPECIALITATE

privind inceperea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privata situate pe

amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe

Bdul. Liviu Rebreanu", in vederea efectuarii lucrarilor de interes public local

Primaria Municipiului Bucuresti, in cadrul politicii si strategic! de dezvoltare a transportului

urban in Capitala are printre prioritati decongestionarea artereior importante de circulate.

In prezent, Primaria Municipiului Bucuresti desfasoara lucrari pentru reabilitarea

infrastructurii, precum si o serie de proiecte necesare asigurarii unor conditii mai bune de circulate.

In acest sens, este necesara continuarea reabilitarii sistemului rutier si a liniei de tramvai

existente pe Bdul. Liviu Rebreanu, mai exact in portiunea dintre Bulevardul Nicolae Grigorescu si

Bulevardul 1 Decembrie 1918. In momentul de fata, Primaria Municipiului Bucuresti are in executie

lucrari de amploare pe artera de circulate sus-mentionata, urmarind fluidizarea circulatiei stradale atat

pentru autovehicule cat si pentru mijloacele de transport in comun. Astfel, este necesara modernizarea

liniei de tramvai dar si largirea tramei stradale in vederea asigurarii fluxului de circulate necesar in

zona respective

Indicatorii tehnico-economici ai investitiei au fost aprobati prin Hotararea Consiliului General

al Municipiului Bucuresti nr. 190/2007.

Pentru finalizarea lucrarii este necesara exproprierea suprafetei de 3.999 mp teren si 547 mp

construct! aflate in prezent in proprietate privata, asa cum reiese din raportul de evaluare globala

pentru lucrarile de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe Bdul. Liviu

Rebreanu" pentru proprietati imobiliare terenuri intravilane si constructii, situate pe teritoriul

administrativ al Sectorului 3, Municipiul Bucuresti.

Splaiul Independentei nr. 291-293, cod postal 060042, Bucuresti, Romania

Tel:021.305 55 OO/int.1252 sau 1251

http://www pmb ro



Sumele individuate necesare platii despagubirilor in vederea realizarii exproprierii potrivit

acestui amplasament sunt stabilite prin Raportul preliminar de evaluate la suma totala de 7.309.866

lei.

Certificam cu privire la realitatea documentatiei ce sta la baza intocmirii raportului de

specialitate.

Fata de cele de mai sus, supunem spre promovare proiectul de hotarare privind declan§area

procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privata situate pe amplasamentul lucrarii de

utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier §i a liniei de tramvai pe Bdul. Liviu Rebreanu", in

vederea edificarii lucrarilor de interes public local.

DIRECTOR GENERAL

JNiadalin DUMITRU

DIRECTOR EXECUTIV

)U

Splaiul Independentei nr. 291-293, cod postal 060042. sectors, Bucure§ti, Romania

Tel:021.305.55.00/int. 1252 sau 1251, fax: 021305 55 72

http://www.pmb.ro


