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Consiliul General al Municipiului Bucuresti

==
AVIZAT
conform art. 243, alip +-4it.a)
din O.U.G. nr, 5ZR&190,
SECRETAR BENERAL "<
HOTARARE

privind achizitionarea imobilului format din teren intravilan categoria curti constructii, n
suprafata de 360 mp situat in strada Opanez nr.73 (actuala strada Opanez nr.19), sector 2

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului General al Municipiului Bucuresti
$i Raportul comun de specialitate al Directiei Generale Investitii si al Directiei Patrimoniu cu
1] S X

Vazand avizul Comisiei patrimoniunr. ..................... si avizul Comisiei Juridice si de
disciplind nr. ......................... din cadrul Consiliului General al Municipiului Bucuresti.

Tinand cont de:

- Sentinta Civild nr.638/17.09.1996 in dosarul nr.6338/1995 aflat pe rol la Judecitoria
Sectorului V Bucuresti, Sectia a ll-a Civil3;

- Dispozitie Primar General nr.84/1994:

- Raportul de evaluare nr. 9274/03.02.2026, Tntocmit peniru imobil format din teren
intravilan categoria curti constructii, in suprafati de 360 mp, situat in Bucuresti, Str.
Opanez nr.73 (adresa actuald strada Opanez nr.19), sector 2, de citre Asocierea
MAPPS MASTER APPRAISAL-BUSINESS VALUTION;

- Art.554 din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil.

Tn temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit.c), art.139 alin.(2) si art.286 din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art.1 Se aproba achizitionarea terenului intravilan categoria curti constructii, in suprafat de
360 mp situat Tn strada Opanez nr.73 (actuala strada Opanez nr.19), sector 2, avand datele
de identificare conform anexei 1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba valoarea de piata totald de 1.650.780 lei, prevazut in Raportul de evaluare
nr. 9274/03.02.2026 intocmit de catre Mapps Master Appraisal — Business, cuprins in anexa
2, care face parte integranta din prezenta hotarare.
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Art.3  Se imputerniceste Primarul General al Municipiului Bucuresti, n calitate de
reprezentant legal al Municipiului Bucuresti, sa semneze in numele $i pentru Municipiul
Bucuresti, toate documentele indeplinirii scopului precizat la art.1 din prezenta hotérare.
Art.4 Suma necesard pentu realizarea achizitiei va fi suportatd de la bugetul local al
Municipiufui Bucuresti.

Art.5 Dup3 incheierea formalitétilor de vanzare ~ cumparare, terenul va intra in proprietatea
Municipiului Bucuresti domeniu public, cu exceptia terenului aflat sub constructia tip bloc ce
se incadreza in categoria bunurilor din domeniul privat al Municipiului Bucuresti .

Art.6 Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului
Bucuresti, vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Aceastd hotdrare a fost adoptats in sedinta ordinard a Consiliului General al Municipiului
Bucurestidindatade ......................

PRESEDINTE DE SEDINTA | SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Georgiana ZAMFIR

Bucuresti
Nr. /
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e PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Primar General

)

h g *‘.13»

REFERAT DE APROBARE

privind achizitionarea imobilului format din teren intravilan categoria curti constructii, in
suprafata de 360 mp situat in strada Opanez nr.73 (actuala strada Opanez nr.1 9), sector 2

Municipiul Bucuresti a executat lucrarile aferente blocului 79 bis situat in strada
Opanez, sector 2, blocul a facut parte din Ansambul de locuinte Ramuri - Tei ~ Glucozei, a
fost executat si repartizat conform O.G. nr.19/1994, in conformitate cu H.C.L.M.B.
nr.64/07.12.1994, iar receptionarea lucrarior a fost realizaty prin Procesul verbal
nr.60/30.09.1997.

Prin adresa cu nr.DJ11938/AE/20.01.2023, Directia Juridic a transmis spre stiinta
Sentinta Civild nr.10027/20.12.2022, pronuntatd de Judecitoria Sectorului 5 in Dosarul
nr.3668/302/2022, cu relatarea urmatoarelor aspecte:

- Prin Sentinta Civila nr.638/17.09.1996 pronuntatd de Tribunaiul Bucuresti in
dosarul nr.6338/1995, s-a admis actiunea formulatd de autorii reciamantului llies
Vasile si llies Elisabeta, in contradictoriu cu Consiliul General al Municipiului
Bucuresti si S.C. Apolodor S.A. si au fost obligati paratii si lase In deplinad
proprietate si linistitd folosintd autorilor reclamantului, terenul in suprafatd de 360

mp situat in Bucuresti, Str Opanez nr.73, sector 2.

- in vederea executarii acestei hotéréri, la data de 23.01.1997, Primarul General al
Municipiului Bucuresti a emis Dispozitia nr.84 prin care a dispus restituirea terenului
in suprafata de 360 mp, situat la adresa anterior mentionata.

- La data de 25.10.2007, reclamantul llies Vasile a promovat actiunea ce a format
obiectu! dosarului nr.2043/3/2009 ai Curtii de Apel Bucuresti, in care s-a pronuntat
Decizia Civild nr. 1A/06.01.2010 prin care s-a constat c& Municipiul Bucuresti prin
Primar General si C.G.M.B. sunt constructori de rea-credintd a imobilului bloc
79bis, situat pe terenul Tn spetd, finalizat la scurt timp dupa emiterea dispozitiei, si a
respins capatul de cerere privind acordarea de despagubiri ca neintemeiat,

apreciind cé, acordarea de despagubiri, asa cum o solicitd reclamantul prin actiune,
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nu echivaleazd cu iesirea din patrimoniul reclamantului a dreptului de proprietate
asupra terenului, intrucat acordarea de despagubiri nu este un act translativ de
proprietate. Reclamantul putea s solicite doar despagubiri pentru lipsa de folosinta
a terenului.”

- In dosarul inregistrat la Tribunalul Bucuresti sub nr.5616./3/2016, s-a pronuntat
Sentinta Civila nr.565/21.04.2017 prin care instanta a admis actiunea formulats de
llies Vasile, obligand paratii Municipiul Bucuresti prin Primar General si C.G.M.B la
plata in solidar catre reclamant a sumei de 103.074,30 lei reprezentand
contravaloarea lipsei de folosintd pentru terenul in spetd, Tn perioada 01.03.2013-
29.02.2016. Aceasta sentintd a ramas definitiva si irevocabild prin respingerea

apelului si a recursului ca nefondate.

- La data de 02.04.2019, liies Vasile a introdus actiunea ce a format dosarul
nr.8411/302/2019, inregistrata pe rolul Judecitoriei Sectorului 5 Bucuresti prin care
a solicitat obligarea paratilor Municipiul Bucuresti prin Primar General si C.G.M.B,
in solidar, la plata sumei de 103.074 lei reprezentand contravaloare lipsei de
folosinta a terenului in spet in perioada 01.03.2016 - 28.02.2019.

- La data de 21.02.2022, llies Vasile a introdus o alti actiune noua ce a format
dosarul nr.3668/302/2022 inregistrata pe rolul Judecatoriei Sectorului 5 Bucuresti
prin care solicitd obligarea paratilor Municipiul Bucuresti prin Primar General Si
C.G.M.B, in solidar, la plata sumei de 1.000 lei cu titlu de daune materiale pe zi,

prejudiciu provocat de catre parati pentru perioada 01.03.2019 - 28.02.2022.

- In data de 20.12.2022, instanta s-a pronuntat asupra celor mentionate mai sus si a
admis actiunea reclamantilor in contradictoriu cu C.G.M.B. si Municipiul Bucuresti si
a obligat paratii la plata in solidar a sumei de 103.024,25 euro in echivalent lgij la
cursul BNR din ziua platii, cu titlu de daune materiale, $i la plata sumei de 17.578
lei cheltuieli de judecata.

Pentru solutionarea situatiei in  cauza, Directia  Juridic prin  adresa
nr.11938/AE/20.01.2023 propune analizare a doua variante: demararea procedurilor

privind cumpararea trenului sau oferirea la schimb a unui teren similar.

Directia Patrimoniu prin adresa nr.11938/28.06.2023, inregistratd ia Directia
Generala Investitii ne comunica faptul ca, nu a identificat un imobil/teren similar, liber de
sarcini, proprietate privata a Municipiului Bucuresti care s& poata fi dat la schimb, motiv
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pentru care, prin adresa nr. 146784/05.00.2025, Directia Generala Investitii a solicitat
Directiei Patrimoniu, declansarea procedurii in vederea evaluarii terenuluifimobil care nu
este proprietatea Municipiului Bucuresti, situat in strada Opanez nr.73 (actual strada
Opanez nr.19), sector 2.

Prin Raportul de evaluare nr. 9274/03.02.2026, intocmit pentru imobil format din
teren intravilan categoria curtii constructii, in suprafata de 360 mp, situat in Bucuresti, Str.
Opanez nr.73 (adresa actuald strada Opanez nr.19), sector 2, de ctre Asocierea MAPPS
MASTER APPRAISAL-BUSINESS VALUTION, transmis de citre Directia Patrimoniu cu
adresa nr.163538/02.10.2025, a fost stability valoarea de piata totald de 1.650.780 lei
(327.600 Euro},pentru terenul mentionat.

Conform evidentelor detinute la data prezentei, a sentintei civile si D.P.G.
nr.84/23.01.1997, terenul ce face obiectul prezentuiui raport de specialitate este
proprietate particulard. Acest teren este afectat in prezent, conform evidentelor grafice
detinute (in concordanta cu raportul de expertiza judiciara) de bloc (cu unitati locative ce
au fost instrainate prin D.G.A.F.I. , terenul aferent aflandu-se 1n folosinta proprietarilor
apartamentelor/unitatilor locative in cauzi ), teren ce se Incadreaza in categoria bunurilor
aflate In domeniul privat al Municipiului Bucuresti s$i de amenajari aferente alee acces ce
se incadreaza in categoria bunurilor aflate in domeniul public al Municipiului Bucuresti .

Fata de imposibilitatea executarii obligatiei instituitd prin Sentinta Civila
nr.638/17.09.1996, pronuntata de Tribunalul Bucuresti in dosarul nr.6338/1995, care a stat
$i la baza emiterii D.P.G. nr.84/23.01.1997 $i avand in vederea Raportul de specialitate a
Directiei Generale Investitii, cat si adresa Directiei Juridic cu nr.DJ11938/AE/20.01.2023,
In vederea evitérii platilor care vor depdsi, la un moment dat, valoarea totali a imobilului,
propunem inaintarea spre dezbatere si aprobare, Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, a Proiectului de hotarare privind achizitionarea imobilului format din teren
intravilan categoria curtii constructii, in suprafati de 360 mp situat in strada
Opanez nr.73 (actuald strada Opanez nr.19), sector 2.

PRIMAR GENERAL,
Ciprian-ClUCU

sy
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Directia Generala Investitji
Directia Patrimoniu

5 1] ¥

RAPORT COMUN DE SPECIALITATE

privind achizitionarea imobilului format din teren intravilan categoria curti constructii, in

suprafatd de 360 mp situat in strada Opanez nr.73 (actuald strada Opanez nr.19), sector 2

Municipiul Bucuresti a executat lucririle aferente blocului 79 bis situat in strada Opanez,

sector 2, blocul a facut parte din Ansambul de locuinte Ramuri - Tei — Glucozei, a fost executat si
repartizat conform O.G. nr.19/1994, in conformitate cu H.C.L.M.B. nr.64/07.12.1994. iar receptionarea
lucrarilor a fost realizatd prin Procesul verbal nr.60/30.09.1997.

Prin adresa cu nr.DJ11938/AE/20.01.2023, Directia Juridic a transmis spre stiintd Sentinta Civila

nr.10027/20.12.2022, pronuntata de Judecétoria Sectorului 5 in Dosarul nr.3668/302/2022, cu relatarea
urmatoarelor aspecte:
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Prin Sentinta Civila nr.638/17.09.1996 pronuntatd de Tribunalul Bucuresti in dosarul
nr.6338/1995, s-a admis actiunea formulata de autorii reclamantului llies Vasile si llies Elisabeta,
in contradictoriu cu Consiliul General al Municipiului Bucuresti si S.C. Apolodor S.A. si au fost
obligati paratii sa lase in deplind proprietate si linistita folosinta autorilor reclamantului, terenul in
suprafatd de 360 mp situat in Bucuresti, Str Opanez nr.73, sector 2.

In vederea executdrii acestei hotarari, la data de 23.01.1997, Primarul General al Municipiului
Bucuresti a emis Dispozitia nr.84 prin care a dispus restituirea terenuiui in suprafata de 360 mp,
situat la adresa anterior mentionata.

La data de 25.10.2007, reclamantul llies Vasile a promovat actiunea ce a format obiectul
dosarului nr.2043/3/2009 al Curtii de Apel Bucuresti, in care s-a pronuntat Decizia Civild nr.
|A/06.01.2010 prin care s-a constat c& Municipiul Bucuresti prin_Primar General si C.G.M.B. sunt
constructori de rea-credintd a imobilului bloc 79bis, situat pe terenul in spetd, finalizat la scurt
timp dupa emiterea dispozitiei, si a respins capétul de cerere privind acordarea de despagubiri ca
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neintemeiat, apreciind ci, acordarea de despagubiri, asa cum o solicita reclamantul prin actiune,
nu echivaleazd cu iesirea din patrimoniul reclamantului a dreptului de proprietate asupra
terenului, intrucat acordarea de despagubiri nu este un act translativ de proprietate. Reclamantul

putea s solicite doar despagubiri pentru lipsa de folosinta a terenului.”

- In dosarul inregistrat la Tribunalul Bucuresti sub nr.5616./3/2016, s-a pronuntat Sentinta Civila
nr.565/21.04.2017 prin care instanta a admis actiunea formulata de llies Vasile, obligdnd paratii
Municipiu! Bucuresti prin Primar General si C.G.M.B la plata in solidar citre reclamant a sumei
de 103.074,30 lei reprezentand contravaloarea lipsei de folosintd pentru terenul in speta, in
perioada 01.03.2013-29.02.2016. Aceasta sentintd a ramas definitivd si irevocabila prin

respingerea apelului si a recursului ca nefondate.

_  La data de 02.04.2019, liies Vasile a introdus actiunea ce a format dosarul nr.8411/302/2019,
inregistratd pe rolul Judecatoriei Sectorului 5 Bucuresti prin care a solicitat obligarea paratilor
Municipiul Bucuresti prin Primar General si C.G.M.B, in solidar, la plata sumei de 103.074 lei
reprezentand contravaloare lipsei de folosintd a terenului in spetad in perioada 01.03.2016 -
28.02.2019.

- La data de 21.02.2022, llies Vasile a introdus o altd actiune noua ce a format dosarul
nr.3668/302/2022 inregistratd pe rolul Judecatoriei Sectorului 5 Bucuresti prin care solicita
obligarea paratilor Municipiul Bucuresti prin Primar General §i C.G.M.B, in solidar, la plata sumei
de 1.000 lei cu titlu de daune materiale pe zi, prejudiciu provocat de catre parati pentru pericada
01.03.2019 - 28.02.2022.

- in data de 20.12.2022, instanta s-a pronuntat asupra celor mentionate mai sus si a admis
actiunea reclamantilor in contradictoriu cu C.G.M.B. si Municipiul Bucuresti si a obligat paratii la
plata in solidar a sumei de 103.024,25 euro in echivalent lei la cursul BNR din ziua platii, cu titlu

de daune materiale, si la plata sumei de 17.578 lei cheltuieli de judecata.

Pentru solutionarea situatiei in cauza, Directia Juridic prin adresa nr.11938/AE/20.01.2023
propune analizare a doua variante: demararea procedurilor privind cumpararea trenului sau oferirea la

schimb a unui teren simitar.

Directia Patrimoniu prin adresa nr.11938/28.06.2023, inregistrata la Directia Generala Investitii
ne comunicd faptul c&, nu a identificat un imobil/teren similar, liber de sarcini, proprietate privata a
Municipiului Bucuresti care sa poatd fi dat la schimb, motiv pentru care, prin adresa
nr.11938/05.07.2023, Directia Generald Investitii a solicitat Directiei Patrimoniu, declansarea procedurii
in vederea evaiuarii terenului/imobil care nu este proprietatea Municipiului Bucuresti, situat Tn strada

Opanez nr.73 (actual strada Opanez nr.19), sector 2.

Prin Raportul de evaluare nr.9274/03.02.2026, intocmit pentru imobil format din teren intravilan
categoria curti constructii, in suprafatd de 360 mp, situat in Bucuresti, Str. Opanez nr.73 (adresa actuala
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strada Opanez nr.19), sector 2, de catre Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL-BUSINESS
VALUTION, transmis de cétre Directia Patrimoniu cu adresa nr. 9274/12.02.2026, a fost stabilita
valoarea de piata totald de 1.650.780 lei (324.000 Euro), pentru terenul mentionat.

Conform evidentelor detinute la data prezentei, a sentintei civile si D.P.G. nr.84/23.01.1997,
terenul ce face obiectul prezentului raport de specialitate este proprietate particulara. Acest teren este
afectat Tn prezent, conform evidentelor grafice detinute (in concordantd cu raportul de expertiza
judiciara) de bloc (cu unitdti locative ce au fost instrainate prin D.G.A.F.1. , terenul aferent aflandu-se Tn
folosinta proprietarilor apartamentelor/unitatilor locative in cauza ), teren ce se incadreazi in categoria
bunurilor aflate Tn domeniul privat al Municipiului Bucuresti si de amenajari aferente alee acces ce se

incadreaza in categoria bunurilor aflate Th domeniul public al Municipiuiui Bucuresti .

Fata de imposibilitatea executarii obligatiei instituita prin Sentinta Civild nr.638/17.09.1996,
pronuntata de Tribunalul Bucuresti in dosarul nr.6338/1995, care a stat si la baza emiterii
D.P.G. nr.84/23.01.1997 si avand in vederea solicitarea Directiei Juridic cu nr.DJ11938/AE/20.01.2023,
in vederea evitérii platilor care vor depdsi, la un moment dat, valoarea totald a imobilului, a fost intocmit
Proiectul de hotarére privind achizitionarea imobilului format din teren intravilan categoria curti
constructii, in suprafatd de 360 mp situat in strada Opanez nr.73 (actuald strada Opanez nr.19),
sector 2.

Directia Generala Investitii

Director General,
Catalin Sebastian

Director General Adjunct,
Cétéling"_Qabriel LUCACI

& ;iE;(u{f ( '1

4
Director Executiv, Sef Serviciy Caddstru,
Madailina HRISTU Dragog RENAUD
Sef Sepvicju Sef Servigiu Evidenta/Patrimoniu
Lorena L Camelia Mandescu

\ \

Intocmit,

Mihael-ROPESCU
1Ex./27, ,vzg_g‘;/

Bd. Regina Elisabeta n\47, cod postal 050013, secter 5, Bucuresti, Roménia &

L
Tel: 021.305.55.00

IED
hitp:/ferww.pmb.ro CERTIFIE

UKAS

3 MANAGEMENT
13 5004 150 14001 eoea

0001




ASOCIEREA
MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

RAPORT DE EVALUARE

imobil format din teren intravilan categoria curti constructii, in suprafata de 360 mp, situat in
Bucuresti, 5tr.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

ACTUALIZARE VALOARE PIATA

Beneficiar : Municipiul Bucuresti

Numarul raportului:9274/2026
Data evaluarii: 03.02.2026
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MAPPS Asacieren MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION b ?,l\l |_SUI w-;_ fgf]
Evaluatori de valori ) :
Cuprins
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2, PREZENTAREA S| ANALIZA DATELOR........cocciimiisissssssinssssss s sessesssesssmes st smssessnnees 12
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MAPPS I~ BUSIN=5S
Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION ./
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ADRESA DE INSOTIRE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 156/12.05.2025 pe baza adresei nr.9274/22.01.2026

Prezentul raport de evaluare se referd la dreptul de proprietate detinut de Municipiut Bucuresti asupra
unui imobil format din teren intravilan categoria curti constructii, in suprafatd de 360 mp, situat in
Bucuresti,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piaté a terenului cu suprafata de 360 mp. Terenul este detinut
n proprietate de dl.llies Vasile. La baza evaluarii au stat informatiile furnizate de catre Municipiul Bucuresti.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
Termenii de referinta ai evaluarii
Prezentarea si analiza datelor
Abordarea in evaluare si rationamentul
e Anexe

in urma aplicarii metodoiogiei mai sus mentionate, in conditiile termenilor de referintd, avand in vedere
conditiile fimitative privind inspectia si documentarea, ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise in cadrul
acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd pentru terenul intravilan

categoria curli constructii, in suprafata de 360 mp, situat in Bucuresti, Str.Opanez nr.73 {actual Str.Opanez
nr.19}, sector 2 este:

Valoarea de piaté unitara 900 4.586
Valoarea de piati totala 324.000 1.650.780
Data evaluérii 03.02.2026
Curs BNR euro/leu 5,0050

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt :

e  Valoarea a fost obtinutd tindnd seama de conditiile limitative privind documentarea si inspectia,
termenii de referinta, ipotezele si aprecierile prezente in raport.

e  Valoarea este valabild la data evaludrii si pentru destinatia precizata in raport.

»  Valoarea estimata reprezintd opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de cétre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul mentioneaza ca nu are cunostinta de existenta unui conflict de interese care s&-l impiedice
s& realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estimarile exprimate in
raport au fost facute pe baza celui mai bun rationament si nu garanteaza indeplinirea lor in cazul unei tranzactii.
QOrice actiune intreprinsa de client sau oricare alta parte implicatd trebuie s& se bazeze pe rationamentul lor,
iar fn procesul decizional trebuie luati in calcul si alti factori, nu numai elementele prezentate In acest raport.

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

Alexe Mariana I /- M
(Y
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Utilizarea desemnata

(scopul evaluarii)

Identificarea

subiectului evaluarii

Tipul valorii utilizate
Premisa evaluarii
Dreptul de proprietate
ipoteze speciale

Conditii limitative

Abordarile utilizate

Rezuitatul obtinut

Data redactarii

raportutui

Data evaluarii

Utilizarea desemnata a evaludrii este estimarea valorii de piatd a imobilului teren

intravilan

Sublectul evaludrii 1l reprezintd un imobil format din teren intravilan categoria curti
constructii, in suprafatd de 360 mp, situat in Bucuresti,Str.Opanez nr.73 (actual
str.Opanez nr.19), sector 2

in conformitate cu utilizarea desemnata a evaluarii, tipul valorii este valoarea de piata.
Cea mai buna utilizare a terenului

Dreptul absolut de proprietate detinut de dl.llies Vasile.

Terenul se evalueaza in ipoteza teren fiber.

Limitéri privind documentarea:
- nu a fost pus la dispozitie certificat de urbanism
-nu a fost pus la dispozitie extras CF

Limitari privind inspectia: Inspectia s-a efectuat doar vizual, din exterior, fara a se face
masuratori.

Abordarea prin piata

Euro Lei

Valoarea unitara (rotunjita la euro) 900 4.586

Valoarea totald 324.000 1.660.780
03.02.2026
03.02.2026
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizaté de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 156/12.05.2025 pe baza notei de comanda nr, 9274/22.01.2026.

Lucrarea a fost realizatad de Alexandru Debrezeni, membru titular ANEVAR, specializarea El, EPI,
numar legitimatie 12034.

Aplicarea principillor din standardele ANEVAR |a situatiile specifice din raport implicad exercitarea
rationamentufui evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat in mod obiectiv, avand in vedere scopul
evaluarii, tipul valorii si ipotezele aplicabile si nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezultata.

Evaluatorul a aplicat rationamente impartiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuita diferitelor
date faptice i ipoteze pentru a ajunge la o concluzie obiectivé in ceea ce priveste valoarea, In asa fel incét
rezultatul sa fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abilitéti tehnice adecvate, experientd si cunostinte despre subiectul evaluéri,
despre piata pe care acesta se tranzactioneaza si despre scopui evaluarii.

in elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legisiatia in vigoare referitoare |a activitatea
de evaluare :

» Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor
» Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din
Romania - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

o Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaluarii bunurilor (Legea nr. 99/2013)

in elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotararile, reglementarile, recomandarile, codul de
etica si standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR editia 2025, valabile la data evalurii .

Alexandru Debrezeni
Evaluator Autorizat El, EP
Membru fitular ANEVAR, nr. leg. 12034

.'\_'-".‘!-u- { ?’1,'.
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.4. ldentificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 156/12.05.2025 pe baza adresei nr. 9274/22.01.2026.

Lucrarea a fost realizatd de Alexandru Debrezeni, membru titular ANEVAR, specializarea El, EP,

numar tegitimatie 12034.
1.2, Identificarea clientuluifutilizatorilor/solicitantului

identificarea clientuluifsolicitantului

Clientul raportului este Municipiut Bucuresti.

Identificarea utilizatoruluifutilizatorilor

Identificarea utilizatoruluifutilizatorilor: Municipiul Bucuresti.

Conditii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara s fi fost identificata de catre evaluator
ca utilizator desemnat sau ca persoan care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate n legaturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca ,cititor
indreptatit' al raportului de evaluare.

1.3. Identificarea subiectuluif activului supus evaluarii

Subiectul evalurii este un imobil format din teren intravilan categoria curti constructii, in suprafata de
360 mp, situat in Bucuresti,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

In prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de proprietate detinut de liies Vasile.

14. Utilizarea desemnata a evaluarii

Utilizarea desemnata a evaluarii este estimarea valorii de piata a imobilului teren intravilan.

1.5. Tipul valorii
in conformitate cu utilizarea desemnata a evaludrii, tipul valorii este Valoarea de piata.

Valoarea de piata reprezinté suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
fa data evaludrii, intre un cumpdrator hotérat si un vanzétor hotérét, intr-o tranzacfie nepdrtinifoare, dupd un
markeling adecvat si in care partite au actionaf fiecare in cunostinté de cauza, prudent i fara constrangere.’

1 Standardele de evaluare a bunurilor 2025, SEV 102-Tipurt ale valorii, Anexa - A10.1
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1.6. Premisa valorii

Cea mai buna utilizare a terenului.

1.7. Data evaluarii / Data raportului / Inspectia

Data evaluarii 03.02.2026
Data redactarii raportului  03.02.2026

Inspectia a fost efectuatd de Alexandru Debrezeni evaluator membru fitular ANEVAR, cu specializarea
EPI, Elnr. legitimatie 12034, in lipsa Clientufui. Inspectia s-a facut din exterior, vizual, fara a se face masuratori,

1.8. Moneda raportului
Moneda raportului Euro si Lei
Cursul BNR euro/leu la data evaluarii 5,0050

1.9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

Tn vederea estiméri valorii de piata, evaluatorul a intreprins urmétoarele actiuni de documentare si
analiza:

» acitit si analizat documentele referitoare la imobil puse la dispozitie de client
e arealizat analiza pietei imobiliare

e aidentificat si a efectuat inspectia terenului

» aprelucrat si sistematizat materialele documentare

Documentele in copie puse la dispozitie de catre beneficiar si prezentate in ANEXA 3 sunt
urmatoarele:

» Plan de amplasament si delimitare, scara 1:500, intocmit de ing.Bejinaru Claudiu George

» Referat de necesitate nr. DPI 145520/04.09.2025 cu privire la punerea in aplicare a Sentintei civile
10027/20.12.2022

Documente care nu au fost puse la dispozitie:

s Certificat de urbanism valabil la data evaluarii
o Extras de carie funciara

¢ Plan de amplasament si delimitare a imobilului actualizat

1.10. Natura si sursa informatiilor si a datelor de intrare utilizate

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la

dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea utilizarii
desemnate a evaluarii (scopului) .

Sursele de informatii utilizate au fost:
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documente, date si informatii primite de la client si/sau culese la inspectie
date si informatii de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate);
reviste si publicatii de specialitate.

in redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2025 obligatorii pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

1.11, ipoteze generale si ipoteze speciale

Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini , faré a se tine cont de ipoteci, litigii in curs sau de
servituti, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.
Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie legala.
Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe documentele prezentate de
client/beneficiar, fard a se efectua verificari suplimentare. Proprietatea analizatd este considerata
tranzactionabila asa cum cere definifia valorii de piatd din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2025 , valabile la data evalurii.

Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii partilor ascunse sau invizibile ale proprietatii imobitiare
subiect sau asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea acesteia.
Evaluatorului nu i-a fost soficitat si nu i-a fost pus la dispozitie nici un fel de studiu asupra structuri,
gradului de poluare a solului sau conditilor adverse de mediu si nu are cunostintd despre lucréri de
acest gen. Evaluatorul nu este calificat sa faca astfel de lucrari. Terenul este evaluat in ipoteza de
lucru ca are structura ce permite construirea de cladiri si constructii in conformitate cu regulamentul
urbanistic din zona si nu prezinta urme de poluare ce ar necesita actiuni de decontaminare.
Evaluatorul obtine informatii, estimari i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
publice pe care le considerd a fi credibile i conforme cu realitatea. Evaluatorui nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor fumnizate de parfi.

Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini,
neexistand niciun fel de problemé de ordin legal. In cazul in care ar aparea astfel de probleme,
evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica raportul gi concluziile acestuia.

Evaluatorul a presupus ¢& proprietarul si utilizatorul imobileior evaluate respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie, reglementarile referitoare la mediu, regulamentele
sanitare si toate celelalte reglementari privind activitatea desfasurata.

In cazul in care nu este specificat in alt fel, existenta substantelor periculoase/poluante, care pot sau
nu sa se afle pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorud nu stie de existenta acestor
materiale/substante si nu este calificat s& identifice aceste substante. Prezenta substantelor
peticuloase/poluante pot afecta substantial valoarea proprietatii. Evaluatorul a considerat c& acest gen
de substante nu se afia pe terenul care face subiectul evaluari.

Valorile estimate in acest raport sunt bazate pe starea actuald a economiei nationale. Previziunile,
proiectiile si costurile previzionate sunt bazate pe datele curente de piata si pe date anticipate pe
termen mediu si scurt in conditii de stabilitate economica.
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Informatiile sursa utilizate in raportul de evaluare - studii de piata, informatii din piata, calcule detaliate
si sursele informatiiior se gasesc la Mapps Master Appraisat SRL in dosarul confidential al lucrari.
Evaluarea s-a bazat doar pe documentele enumerate mai sus care au fost puse la dispozitie de Client
si care sunt prezentate in ANEXA 3. In cazul punerii la dispozitie a altor documente, evaluatorul isi
rezerva dreptul de a modifica valorile estimate.

Avand in vedere faptul ca inspectia a fost facuta de catre Evaluator anterior emiterii raportului de
evaluare, ipoteza evaluarii este c& starea activului/activelor constatata la inspectie este similard cu
starea activelor la data de referinia a evaluarii.

Conform solicitarii clientului, se evalueaza terenul cu suprafata de 360 mp.

Avand in vedere utilizarea desemnata a evaluérii, terenul a fost evaluat in ipoteza dreptuiui deplin de
proprietate detinut de llies Vasile.

Evaluarea se face in premisa de cea mai buna utilizare a terenului.

IPOTEZE SPECIALE- Nu sunt

La data evaluarii pe terenu! supus evaluarii este edificat o parte din blocul nr.79bis din strada Opanez
nr.19 (noua adresa postala) si o serie de utilitati publice : alee acces auto, frotuar acces, spatii verzi,
parcare auto.

Valoarea de piatd a imobilului subiect fost estimata in ipoteza teren liber de constructii. Constructiile
nu sunt evaluate

Conditii limitative

Limitari privind documentarea

Nu a fost pus la dispozitie un Certificat de urbanism valabil la data evaluarii, cu indicatorii urbanistici,
restrictiile si limitarile privind constructiile ce se pot edifica pe terenul evaluat, altele decét cele impuse
prin Regulamentul de Urbanism in vigoare la data evaluarii.

Limitari privind inspectia:
La inspectie nu a fost prezent un reprezentant al clientului. Inspectia a fost efectuaté din exterior ( din
stradd), vizual, fara a se face masuratori.

terenut subiect a fost identificat dupa adresa postald a locului de amplasare a blocului 79Bis- str
Opanez 19.

1.12. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai pentru uzul

clientului sifsau al utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte

persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. Utilizarea raportului se va face doar in vederea
vanzarii.

Nu este permisd folosirea raportului integral sau partial de cétre o tertd persoana, (nedesemnata), nici

de cétre un alt evaluator nesemnatar al prezentului raport fara obtinerea, Tn prealabil, a acordului scris al
evaluatorului.
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Prezentul raport este valabil doar pentru bunut precizat iar valorile oblinute sunt valabile doar pentru

data evaluaril. Raportul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un alt bun fie el si identic si nici pentru o alt4
data.

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la datele confidentiale cuprinse in acesta nu poate fi
publicat, distribuit, nici inclus intr-un document destinat publicitatii, integral sau partial, fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei, continutului si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu Tsi asuma nici o responsabilitate pentru efectele juridice ce ar putea decurge din
utilizarea, publicarea integrala sau partiala a prezentului raport de evaluare cu ignorarea restrictjilor.

1.13. Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

In redactarea lucrari evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2025.

Standardele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt:

. SEV 100 - Cadrul generat al evaluarii (IVS 100)

. SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (VS 101)

. SEV 102 - Tipuri ale valorii {IVS 102)

. SEV 103 - Abordéri in evaluare (IVS 103}

. SEV 104 — Informatii si date de intrare (iVS 104)

. SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)

. SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IVS 400}
Ghiduri metodologice de evaluare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.14. Documentare si Raportare

Prezentul raport de evaluare respectd termenii de raportare solicitati prin standardul SEV 106 -
Documentare si Raportare (IVS 106) agreati Tmpreuna cu clientul, respectiv:

. Raportul de evaluare comunica informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.

. Raportul de evaluare este prezentat intr-un mod coerent, usor de inteles, pentru a permite
cititorului indreptatit o intelegere clara a evaluari.

. Pentru a intelege rezultatul evaludrii, raportul va face trimitere la abordérile sau la abordarea

aplicata, la datele cheie de intrare utilizate si ta rationamentele principale care au condus la
concluziile evaludrii,

. In raport nu sunt prezentate toate informatiile sursa (date de intrare), respectiv studii de piat3,
informatii din piatd, date din arhiva evaluatorului, date financiare ale clientului, alte informatii
utilizate ca date de intrare si nici fisele de calcul, analize de date secundare, detalierea metodelor
gi tehnicilor utilizate pentru obtinerea valorilor. Toate acestea se regasesc in dosarul de lucru al
evaluatorului, care va fi pastrat pentru o perioada rezonabila de timp.
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1.15. Cadrul general-termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectuoaséd atribuitd anumitor termeni folositi poate conduce la neintelegeri si
interpretari eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci ¢and cuvintele uzuale au
intelesuri specifice pentru o anumita disciplina. Este cazul termenilor pret, cost, piata si valoare asa cum sunt
utilizati de disciplina evaluarea proprietatilor si definiti in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2025 ANEVAR.

Client - o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru servicille de evaluare.

Utilizator desemnat — clientul sau orice altd persoana fizica sau juridica careia i se acorda de catre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Utilizare desemnata - Motivul ( motivele) pentru care este estimata o valoare, asa cum este aceasta
descrisa in termenii de referinta ai evaluarii. Aceasta mai este cunoscuta ca si scopul desemnat

Date de intrare - Informatii, ipoteze si ajustéri considerate a fi relevante si analizate de evaluator
pentru a fi utilizate in evaluare in baza rationamentului profesional al acestuia

Pretul- este termenul utilizat pentru o suma cerutd, oferita sau platitad pentru un bun sau serviciu.
Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent dac a fost facut public sau daca a fost confidential. Datorita
capacitatii financiare, motivatillor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumparator, pretul platit pentru
bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuita de cétre altii acelor bunuri
sau servicii. Totusi pretul constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative date bunurilor sau serviciilor
de catre un anumit cumparator gi/sau vanzator, in anumite situatii particulare.

Costul - reprezinta preful platit de cumparator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru
a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. in momentul in care s-a finalizat bunul sau
serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Pretul pfatit pentru un bun sau un serviciu reprezintd costul
acestora pentru cumparator.

Piata - este mediul in care bunurile, marfurile si servicile sunt comercializate intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pietei. Conceptul de piatd presupune cd bunurile si/sau serviciile se pot
tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere
si oferta si la alti factori de stabilitate a pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea
proprie asupra utilittii relative a bunurilor gisau serviciilor, precum si de nevoile §i dorintele individuale. O
piata poate fi locald, regionala sau intemationala.

Valoarea - este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii si
vanzatorii unui bun sau serviciu dispenibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ¢i o estimare a
celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri $i servicii, la 0 anumitd data, in conformitate cu o anumita
definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta optica piefei asupra beneficiilor celui care define
bunurile sau primeste serviciile, [a data evaluarii.

Valoarea de piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adicd suma de bani pe care o proprietate
ar aduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la data evaludrii, conform cerintelor care corespund
definitiei valorii de piata.
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Evaluatori de valori W’ VALUATION

Valoarea de piati - este suma estimata pentru care o activ si‘sau o datorie ar putea fi schimbats, la
data evaluarii intre un cumpdrator hotdrat si un vanzétor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un

marketing adecvat i in care parfile au actionat fiecare in parte In cunogtinid de cauzd, prudent i fara
constréngere.

Valoarea de piaté este infeleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumpéarare si férg includerea niciunei taxe si impozit asociat (e).

Active fixe - active detinute de catre institutiile publice in scopul utilizarii lor pe termen lung. Activele
fixe includ activele fixe corporale si necorporale

Active fixe corporale - active fixe care indeplinesc cumulativ dou conditii: au valoarea de intrare
mai mare decat fimita stabilité prin hotérare a Guvernului si durata normald de utilizare mai mare de un an;

Reevaluare - operafiunea de actualizare a valorii contabile a activelor fixe corporale aflate in
patrimoniul institutiilor publice. Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimoniul
institutiilor publice se realizeazé actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situatiile financiare

anuale ale anului in care s-a efectuat reevaluarea.
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Evaluatori de valori .

2. PREZENTAREA S| ANALIZA DATELOR

2.1 Localizarea si descrierea terenului

Subiectul evaluarii este: imobil format din teren intravilan categoria curti constructii, in suprafata de
360 mp, situat in Bucuresti,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

Localizare imobil - Google Maps: Strada Opanez , sector 2

0t

Descrierea tersnului

» teren intravilan, categorie de folosinta curii constructii

s Adresa postalé strada Opanez nr.73 { actual str Opanez nr.19), sector 2

e Suprafata de 360 mp

e Topografie plana, forma regulata.

e Suntdisponibile toate utilitatile publice: curent, gaze naturale, apa, canalizare

» Deschidere pe o distantd de 11 ml la strada Opanez (conform plan amplasament) , acces direct din
strada Opanez.

« Vecinatati: proprietati construite - case individuale de locuit si blocuri de locuinte P+4E, mici proprietati
comerciale, case P, P+1, P+2.

Utilizari admise si indicatori urbanistici:

Conform PUG 2000 terenul subiect se afla amplasat in doud zone L1a, cu urmétorii indicatori urbanistici:
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONE! L - ZONA DE LOCUIT

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de tesut urban si se compune din urmétoarele subzone
si unitati de referinta:

L1 - subzona locuinfelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri:

L1a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor
de protectie;
L1b - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie;
L1c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi sau
enclave
neconstruite;
L1d ~ locuinte individuale mici cu parcele cu POT < 20% situate in zona culoarelor plantate
propuse pentru ameliorarea climatului Capitalei;

L1e - focuinte individuale pe loturi subdimensionate cu / sau fara retele edilitare.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Lla+ LIb+ L1 - seconsiderd construibile pareelele vare indeplinese urmatoarele condifii cumulate:
1) - dimensiuni minime:

") - contorm Regulamentub Oencral de § rbanivn

"fr e pentru ] 1d o suprafala mimimd 500 np
ROy - pennuk I fron i [dm

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S! UTILIZARE A TERENULUI
L1a +L1b+L1¢c - POT maxim = 45%

Raport de evaluare — actualizare valoare propritate imobiliara -Adresa nr. 9274/22.01.2026
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3 2 VALUATION
Fvaluatori de valori #

L1a +L1b+Lic - CUT maxim pentru indltimi P+1 = 0,9 mp. ADC | mp. teren;
CUT maxim pentru indltimi P+2 = 1,3 mp. ADC / mp. teren;
Descrierea amenajdrilor
La data inspectiei terenul era amenajat si partial imprejmuit.
Ipoteza evaluarii - teren liber.
Descrierea zonei

Macro zona

Terenul este amplasat in zona mediana a sectorului 2, in cartierul Tei- zona Barbu Vacarescu-Ramuri
Tei intr-0 zona preponderent rezidentiala. Zona Barbu Vacérescu este una dintre cele mai dezvoitate din
Bucuresti in privinta birourilor. Zonele de birouri creeaza cerere pentru: cafenele, restaurante, magazine, care
servesc angajatii si locuitorii din proximitate. in acelasitimp, proiectele rezidentiale premium cresc: locuinte de
Inalta calitate, cu finisaje bune, in ansambluri bine dofate, care permit integrarea comertuluiflocalurilor la parter
pentru comoditatea rezidentitor

Zona este caracterizatd de lipsa terenurilor libere si disponibile pentru dezvoltare. Terenurile care sunt
oferite la vanzare au suprafete intre 200 -1.000 mp si de cele mai multe ori au pe ele constructii vechi ce sunt
propuse la demolare.

Micro zona

Utilizarea rezidentiald: biocuri de locuinte cu regim mic de fnaltime P+3E/E si cladiri individuale de
locuit. Majoritatea blocurilor sunt construite in perioada 1985-1990, dar gésim si blocuri noif ansambluri
rezidentiale noi- One Verdi Park , One High District,etc.

Utilizarea comerciald: Tn vecinatate cladiri de birouri cu regim mic de inaltime P+3E/ME, mici sedii de
firme, spatii comerciale de cartier. In imediata apropiere existd centrul comercial Kaufland, Carrefour,
McDonald's construite pe terenul unei platforme industriale dezafectate.

Zona constituitd din punct de vedere edilitar cu strdzi asfaltate si toate utilitatile publice, cladiri
administrative (cabinete medicale, spatii ale administratiei publice locale, unitati de invatamant etc), zone verzi
pietonale pentru relaxare {parcuri).

Conexiuni - zona este foarte bine conectaté cu celelalte zone ale Capitalei prin:

- transportul STB prin statfi aflate la 15 minute de mers pe jos pentru variantele de transport
public cu autobuz si tramvai

- aufo prin strada Ramuri Tei, Bd Barbu Vacarescu, Bd Lacul Tei.
Puncte de interes in zond/ repere importante

- Circul de stat Metrolpolitan
- Parcut Circului

Avantajele amplasamentului sunt:
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Fvaluatori de valori

VALUATION

1. Localizare buna si conectivitate

Aproape de centrul Bucurestiului (Piata Victoriei, Stefan cel Mare, Dorobantj).

Acces rapid catre nordul Capitalei (Pipera, Aviatiei, Baneasa).

Transport public diversificat: autobuze, tramvaie, metrou (Stefan cel Mare, Aurel Viaicu - Floreasca,
in 10-15 min).

Legaturi rutiere directe cu marile artere {Soseaua Colentina, Stefan cet Mare, Floreasca).

2. Acces la spatii verzi i zone de agrement

Lacul Tei — promenadé, aer mai curat, oportunitati de recreere langa apa.

Parcul Circului si Parcul Tei ~ spatii verzi mari, potrivite pentru sport, plimbéri, familie.

Zone cu potential pentru dezvoltarea de spatii de agrement moderne (terenuri, locuri de joaca, piste
de biciclete).

3. Oferta imobiliara variata

Blocuri vechi (cu prefuri ceva mai accesibile, dar modemizabile).

Vile interbelice sau case individuale (mai rar intélnite, dar foarte cautate).

Ansambluri rezidentiale moderne si premium (ex. One Verdi Park, One High District), care ofera
facilitati integrate: sala de sport, piscina, parcari subterane, spatii comerciale la parter.

Gasesti atat apartamente mici pentru investitii/chirii, cat si locuinte mari, de lux.

Dezavantajele amplasamentuiui sunt:

2.2,

Zona cu trafic intens si zgomot, poluare

Aspect neuniform din punct de vedere urbanistic (blocuri vechi, caselvile, dar si cladiri noi, modemne}
Lipsa acuta de locuri de parcare

Posibile restrictii urbanistice

Descrierea si analiza pietei specifice

Piata este definita ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile se schimba intre cumpératori

si vanzatori, prin mecanismul prefurilor. Toate pietele sunt influentate de atitudinile, motivatiile si inferactiunile
vanzétorilor $i cumparatorilor care, la randul lor, se afld sub actiunea unor influente sociale, economice,
guvernamentale gi fizice.

Piata specifica pentru subiectul supus evaluarii este definita ca fiind piata terenurilor cu suprafete mici

sub 500 mp amplasate in sectorul 2 al municipiului Bucuresti, in principal zona cartierului Tei- Bd Barbu
Vacarescu, dar aria poate fi extinsa pe raza sectorului 2.
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Contextul economic - Aspecte cu impact asupra sectorului imobiliar prezentate in rapoartele
realizate de BNR ?

De la data ultimufui Raport, riscurife la adresa stabilitatii financiare au ramas ridicale reflectand
vulnerabilitatile acumulate atat la nivel intern, cat si internafional. Incertitudinile geopolitice, impredictibilifatea
evolutiifor privind politicile comerciafe si evaludrile ridicate in unele segmente ale pietelor de capital continud
4 creeze un mediu volalil, care poate transmite efecte perturbatoare in economie si pe pietele f inanciare.
Rezilienta sectorului bancar roménesc se mentine solida, fiind susfinutd de o capitalizare adecvata si de 0
gestionare prudentd a riscurilor.

Principalele riscuri la adresa stabilitatii financiare din Romania :

Incertitudini la nivel global in contextul multiplefor evenimente geopolitice
o perspectivele de crestere economica ramén modeste la nivel international pe termen mediu
si lung
o deficitele fiscale ridicate in multe tari, indatorarea publica si cresterea costurilor de finanfare
genereazé tensiuni asupra percepfiei riscultil suveran, inclusiv la nivel european
« jncertitudinite privind orientarea politicilor economice se mentin la un nivel ridicat, iar contextul
geopolitic ramane tensionat
e fiscul unor ajustari brugte pe pietele financiare raméne persistent
Deteriorarea echilibrelor macroeconomice interne
= avansuf economic se mentine modest, iar perspectivele de crestere pentru anul curent au fost
revizuite in scadere
» deficitele gemene persistente, impreund cu fraiectoria ascendentd a datorief publice, sustin
necesitatea consolidéarii fiscal-bugetare
o nerespeclarea obiectivelor asumate si imposibilitatea atingerii unor tinte $i jaloane, pana la
incheierea PNRR, au atras taierea sumelor initiale alocate prin program

Riscul de nerambursare a credifelor contractate de sectorul neguvernamental
e situatia financiara a firmelor a continuat sé se deterioreze
o acumularea de avutie netd sporeste rezilienta sectorului populafief

» calitatea creditelor acordate firmefor a continuat s& se inrautateasca, mai accentuat in cazul
segmentudui MM

» capacitatea de onorare a serviciului datoriei populafiei s-a imbunétatit

Riscul asociat provocdrilor la adresa securititii cibernetice si inovatiei financiare
o adoptarea pe scard largd a inteligentei artificiale (1A) in sectorul f inanciar, pe 1angéa efectele
benefice, creste semnificativ riscurile cibernetice i pe cele la adresa stabilitéfii financiare

e sectoruf financiar se situeaza printre domeniife cu cele mai mari oportunitafi si riscuri generate
de avansuf IA

2

extrase din : Rapoarte BNR-Stabilitate
financiard noiembrie/decembrie 2025
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Evaluatori de vabori :

Incertitudinile care caracterizeazé evolutiile economice viitoare atét in Romania cat si pe plan global
pot pune o presiune importanta pe echilibrele pietei imobiiiare.

Provocirile pietei imobiliare ~ cerinte ESG (mediu, social, guvernanta)y

Piata imobiliara se confrunta cu provocari majore determinate de costurile ridicate ale materialelor de
constructii, accesul dificil si scump la finantare, si necesitatea urgenté de adaptare la standardele ESG (mediu,
social, guvernanta). Desi presiunea reglementarilor stricte de sustenabilitate s-a mai relaxat recent, nevoia de
eficientd energeticd ramane esentiala.

Principalele Provocari ale Pietei Imobiliare:

« Costurile Materialelor si Operationale: Sectorul constructiilor resimte presiuni indirecte din cauza
masurilor fiscale si a austeritatii, care cresc costurile de operare. Desi unele preturi la materiale s-au
stabilizat, volatilitatea rdméne un factor de risc in 2025-2026.

» Accesul la Finantare si Creditare: Accesul la finantare este dificil, iar bancile devin mai prudente in
evaluarea riscurilor, avand in vedere fluctuatiile pietei. Dezvoltatorii cautd solufii pentru @ mentine
proiectele bancabile, in specia! prin respectarea noilor cerinte ESG, care devin esentiale pentru
obtinerea creditelor.

Adaptarea 1a Noile Cerinte ESG {Mediu, Social, Guvernanta):

» Mediu: Se pune un accent puternic pe cladiri verzi, cu eficientd energetica ridicata. Desi unele
termene obligatorii stricte ar putea fi aménate, presiunea pietei pentru cladiri sustenabile (certificari
A/A+) este Tn continua crestere.

» Guvernanta si Transparenta: Exista un efort de a standardiza cerintele, inclusiv in evaluarea
bunurilor, pentru 0 mai mare coerent si fransparenta.

» Social: Standardele imobiliare integreaza din ce in ce mai mult siguranta si confortul utilizatorilor
finali, alaturi de cerintele de mediu.

+ Forta de Munca: Provocarile legate de forta de munca persista, necesitand un dialog sustinut cu
autoritatile pentru a sprijini antreprenorii.

In concluzie, succesul in piata imobiliard actuald depinde de capacitatea de a inova si de a recalibra

afacerile pentru a fi cat mai sustenabile si eficiente din punct de vedere al costurilor, intr-un context
economic marcat de o prudenta sporita a finantatorilor,

Piata terenurilor

Piata terenurilor din Roménia a incheiat anut 2025 cu un volum estimat similar cu nivelul din 2024,
cand tranzaciiite au totalizat aproape 450 de milioane de euro. Evolutia a fost influentata de incertitudinite
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politice si de ajustarile fiscale in prima parte a anului, iar ultimele luni din 2025 au adus unele dintre cele mai
bune rezultate de tranzactionare din ultimii ani.

Specialistii imobiliari au luat In considerare tranzactiile cu terenuri destinate proiectelor imobiliare din
orase si din zonele din jurul acestora, incluzand tot mai des achizitii realizate de dezvoltatori industriali, pe
masurd ce competitia pentru terenuri creste. O parte dintre terenurile cumparate n 2025 penfru proiecte
industriale au fost initial avute in vedere pentru dezvoltéri rezidentiale, ceea ce arata adaptarea strategiilor de
investitii intr-o piata aflaté in schimbare.

in 2025, Bucurestiul a concentrat aproximativ 60% din tranzactiile cu terenuri, Tn scidere faté de 70-
80% in anii anteriori, pe fondul blocajelor urbanistice in Capitala si al cresterii investitiilor in infrastructura la
nivel national. Interesul investiforilor s-a extins astfel catre zonele din jurul Capitalei si catre orasele regionale,
care oferd perspective clare de dezvoliare.

Preturile au ramas relativ stabile la nivel general, insa terenurile cu avantaje clare de autorizare din
marile orase au inregistrat cresteri de 20-30% faté de cele neurbanizate. In anumite zone cu infrastructura
nou finalizata s-au vazut chiar dublari de preturi in ultimii 2-3 ani, in imp ce competitia dintre dezvoltatori
pentru terenurile bune de retail si limitate a dus de asemenea la cresteri de preturi de pénd la 15-20%.

Pentru 2026, consuliantii Colliers anticipeaza un scenariu de optimism prudent, sustinut de
tranzactiile incepute In 2025 si de continuarea investitiilor in infrastructura la nivel national. Desi finalizarea
efectiva a tranzactiilor va depinde de evolutia contextului macroeconomic, 2026 este vazut caun an de
consolidare si pregatire pentru o posibild accelerare a pietei in perioada 2027 - 2028, favorabild
dezvoltatorilor care urmaresc sa intre pe piatd inaintea urméatorului ciclu de crestere

Sursa :

Conform ANCP! {Agentia Nationala de Cadastru gi Publicitate Imobiliara), dinamica tranzactiilor cu
terenuri din Bucuresti in anuf 2025, ne arata o evolutie oscilanta a vanzarilor, cele mai multe tranzactii au fost
efectuate n luna iulie cu un numar total de tranzactii de 6.495 (terenuri cu si fara constructii} ,iar cele mai
putine vanzari s-au inregistrat in luna fanuarie ~ 3.144 terenuri tranzactionate. Media tranzactiilor efectuate in
Bucuresti in anul 2025 (ianuarie-decembrie) este de 4.892 terenuri ( atét terenuri libere cét si terenuri cu
constructii)

TRANZACT| TERENURI BUCURESTI
IANUARIE-DECEMBRIE 2025

50631
5113

8554 4574

J l.ll

o0
"8 "l ] iii III iu! III "i Ii II: Ili III
Fusly ﬂpr n

tan- 3025 Ou-25
[} P——m 127 4 1170 2187 35’0 3156 it 171 2001
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Evaluatori de valori '

Prelucrare date preluate de pe site ANCP! .

Pentru terenul supus evaluarii piata specifica este piata terenurilor cu suprafete mici, cuprinse intre
300-1000 mp, cu indicatori favorabili dezvoltarii, iar aria de piatd este zona median3 a capitalei- zona Barbu
Vacarescu-Bd Lacul Tei

Oferta de terenuri similare Iz vinzare

Principalele elemente de comparatie recunoscute de piata specifica si care se regsesc in anunturile
de vanzare sunt localizarea, suprafata, utilitatile existente in zona, deschiderea, indicatorit urbanistici. in
general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltarii de activitati comerciale si/sau
rezidentiale.

in analiza ariei de piata pentru terenul subiect au fost identificate putine oferte active la data evaluarii,
drept pentru care aria de piata a fost extinsd. Elementele de comparatie recunoscute de piata specifica sunt
localizarea, deschiderea la drumul public, suprafata, autorizatia de construire/PUD/PUZ, indicatori urbanistici.
Preturile variaza in functie de localizare si de posibilititile de dezvoltare permise ale zonei de amplasare
(rezidential/comercial). In analiza de piaté au fost identificate oferte valabile , precum sio tranzactie incheiata..

Analiza ofertelor de terenuri identificate pe piata in zonele analizate aratd urmatoarele valori:

Localizare Suprafa  Pret Link
ta(mp) euro/mp

| Teilzona str Grigore https:/fwww.imobiliare rofofertaiteren-constructii-de-vanzare-sector-2-tei-220mp-

Moisil - 218 1.032 274758207

Bd.Lacul Teifzona https://www.imobiliare ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-2- parcul -circului-

. Parcul Circului 401 998  401mp-273726427 o . .

" Floreasca/zona Barbu https://www.imabiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-1-floreasca-297mp-
| Vacarescu/str Mozart 297 1.667 272026429

Barbu

Vacaresu/Kaufiand/Lui https:/fwww.imabiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-2-barbu-vacarescu-

__gi Galvani 639 1.300  639mp-269756384

zona Bd.Lacul Tei str https://www.imobiliare.rofofertateren-constructi-de-vanzare-sector-2-lacul-tei- 1901 mp-
| Tuzla 1801 1105 274221354

zona Pareul

Circului/Judetului-str
__Soltuzului 555 1153 hitps://homezz.rofparcul-circului-teren-555-mp-dechidere-17-ml-3845270.htmi

zona Tei/Bd Ghica

TeifParcul Circului 222 851 https://www.imobiliare.ro/ofertafteren-agricol-de-vanzare-sector-2-tei-222mp-252238832

https:/fwww.storia. ro/ro/oferta/barbu-vacarescu-lacul-tei-floreasca-
IDDV2?_gl=1*1uubi1j*_up*MQ..*_gs*"MQ. &gclid=CjwKCAjwisnGBhAXEiwA0zEORzo3W

Tei/Barbu : _ppnQN_606v04gX 10X Qs V96S5jSrVQOFKIEZPDMDQo_20C2SchoCujYQAVD_BwE&ghr
| Vacarescu/Gh Titeica 167 1.051  aid=0AAAAADRGGQA3tBhBvyyNDILK8cdhiKMIB
| Teifstr Gh Titeica 343 1455  hitps:/iwww.storia.rofro/oferta/teren-de-vanzare-langa-one-verdi-park-IDEzSz

Au rezuifat urmatorii indicatori ;

Indicator Oferta euro/mp

Maxim 1.667 |
Minim - 851 | |
" ediana 1, 105
Medie o 1179 |
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Cererea de terenuri la cumpirare

Cererea potentiald trebuie analizatd avand in vedere localizarea, caracteristicile zonei de
amplasament si principalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafata, reglementérile urbanistice, etc.

Cererea potentiala este moderaté,din analiza zonei de amplasament majoritatea dezvoltanlor
imobiliare se fac pe terenuri mari ca suprafata si care indeplinesc conditiile impuse prin Reguiamentul de
Urbanism,

Avand in vedere principalele caracteristici ale imobilului subiect {suprafata, forma, zona de amplasare,
posibila utilizare) dar i lipsa terenurilor libere similare oferite la vanzare, se poate aprecia ca cererea
potentiala este moderata.

Oferta de terenuri la inchiriere

Exista un numér mic de oferte active de inchiriere pentru terenuri, variate ca localizare, suprafatd sau
indicatori urbanistici. In general, sunt ofertate terenuri situate n zone cu indicatori favorabili dezvoltarii de
activitéti comerciale si/sau rezidentiale. In imediata vecinatate a terenului subiect nu au fost identificate oferte
de inchiriere, dar au fost analizate cateva oferte de inchiriere in aria extinsa prezentate mai jos:

Nr. Localizare Pret lunar Suprafata Pret/mp  Link

zona Valea 953 Teren porcare 253 mp Valea Cascadelor de
__ Cascadelor 450€ Y 1,78 € inghirigt -450 efluna - GLX7101255
2 .
iona szngel?ltate! 1200 € 223 538 € 223 m? teren de inchiriat - Bucurestj {judet),
rmand Lakinescu T o o : Strada italiano - 10000541 = wWww.storio.rg
3 Teren constructie,
zona Uniriic Drh eliu 390 320 m* teren de inchiriat - Bucurest (judef), Centrul
5 Civic - 9982408 « www.storia.ro
Coposu ’ b
4 https//www.ramimo.ro/enunturi/imobiliare/de
) -inchiriat/terenuri/teren-
Teren, Bucu restii 800 intraviton/anunt/teren-de-inchiriat-buc-noii-doi-
Naif 1.500 € 1,88 € cocosi-800mp-
stradal/674315256ed17g3h1e0688h2d79id3fh,
htmi
5 https:/fwww.romimeo.ro/anunturi/imobitiare/de
-inchiriat/terenuri/teren-
Teren zona 140 intravilan/anunt/teren-bucuresti-de-inchiriat-
Romancierilor 700€ 5,00 € oavantajes-termen-lung-posibil-
vanzare/d64e4785989473f01775i4024i96e8d9.
htmi N ~
6 : . 514 m? teren de inchirigt - Bucuresti (judet),
Str. Caporal Marin 514 Strada Caporal Marin Grigore - 9548779 »
Grigore/sect 4 500 € 097€ Low. AL - |
7 https:/iwww.remimo.ro/anunturi/imobiiiare/de l
Str Gura -vanzare/terenuri/teren-intravilan/onunt/aaraj-
Badiculuilsector 3 woe 800 075€ pls-teren-de:
adiculut/sector . anghiriot/h1e047dfg58h7hh9220£375i3i8h6315
htmi |
8  zona Theodor 300 Teren 300mp cu deschigere 32mi lg bd. Theador |
Paliady 1.000 € 3,33€  Pollody Sector 3
9  sector 3/zona str
T 500 - - ,
Voiosiei 1.300 € 260€ Inchiriez teren intravilan + Sector 3, Bucuresti
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Localizare Pret lunar Suprafata Pret/ mp

zona Drumul Malut

» Mierii/ S Iaiu_lU_n_@i_ 500 € 300 167€ Teren de inchirigt Sector 3
I Salajan/str Drumut 700
Lunca Cetatii 1.500 € 2.14¢€ Teren de inchiriat sector 3 Salajan Sector 3
12 . ,
' Salajan/Nicolae 430 Teren de inchiriat 430mp - Salaian Nicolae
L §ﬂ99fe_§_cy 400€ 0.93€ Grigorescu Sector 3
Indicatori rezuitati
Indicator Pret oferta
euro /mp
Minim 0,75
| Maxim 5.38
' Medie 2,59
| Mediana 2,01

Oferte inchiriere locuri de parcare

Au fost analizate si ofertele de inchiriere pentru locuri de parcare. Au fost identificate oferte pentru
proprietati imabiliare — apartamente - care includeau in pret si locul de parcare, dar au fost identificate si
cateva oferte doar pentru inchirierea unui loc de parcare, cu plata lunar4 a acestuia.

Localizare Tip Prop Pret Sursa anunt
inchiriere/

Loc de parcare loc parcare

) Inchiriez loc in parcare subterana Sebastian Tower
| A ~ 10€ Bucyrest Sectorul 5 OLX.ro B
Ch_2 Locparcarefzona  loc parcare
compiex Timisoara 69 € Inchiriez loc parcare subteran garaj Timisoara 58
| 58/Gorjului Frigocom Gorjuiui Bucuresti Sectorul 6 « OLX.ro
- Ch_3 Inchiriere loc loc parcare
PARCARE- 40¢ Inchiriez loc parcare Palladium Bucuresti Sectorul 3
| Palladium «OLXro .-
Ch_4 Loc parcare loc parcare
subteran- 21
Residence- 100€  inchiriez Loc Parcare 21 Residence Subteran C3 -1
| Politehnica Foarte Spatios Bucuresti Sectorul 6 + OLX.ro
Ch_5 loc de parcare loc parcare
subteran -Diamond
Park-Calea Serban 90 € Inchiriez loc de parcare auto/moto subteran, zona
_ Voda Cutitul de Arqint Bucuresti Sectorul 4 » OLX.1o
' Ch_6 Inchiriez loc de loc parcare
parcare Novum goe Novum Viitor loc de parcare subferan Bucuresti
Viilor Sectorul 5+ OLXro

Analiza cererii
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Cererea este reprezentata in principal de persoane fizice dar si de persoane juridice, aflate in cautarea
unor terenuri libere pentru investitie pentru amplasarea unor spatii rezidentiale sau comerciale. Avand in
vedere pe de 0 parte conditiile economice actuale, lipsa terenurilor libere in zona de amplasare, lar pe de alt3
parte caracteristicile proprietétii subiect (indicatori urbanistici cu restrictii) evaluatorul estimeaza c3 cererea
gste ridicata.

Echilibrul pietei

in opinia evaluatorului, exista un echilibru relativ al pietei. Totusi, la data evaludrii se estimeaza ¢
oferta de proprietati imobiliare de tipul terenurilor este mai mica faté de cerere, piata specifica este favorabila
vanzatorului.

2.3. Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca ,ulilizarea probabild in mod rezonabil si justificata
adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietafi construite, utilizare care trebuie s& fie posibila din punct de
vedere fizic, permisé legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare".

» Permisa legal: evaluatorul trebuie s& determine care utilizari sunt permise de lege, analizand
reglementarile privind zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind
constructiile din patrimoniu, stilurile istorice gi impactul asupra mediului.

o Posibila fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizérile unei
proprietati imobiliare. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizari actuale in
alta utilizare, considerata cea mai buna.

o Fezabila financiar: utilizérile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care s& acopere
cheltuiefile de exploatare, obligatiile financiare i amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care
rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

» Maxim productiva: dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care va conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordantd cu rata de
fructificare a capitalului cerut de piata pentru acea utilizare.

» Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism si nu se pot calcula indicatorii urbanistici ai
terenului.

Analizand Tmprejurimite si amplasarea terenului, in opinia evaluatorului utilizarea rezonabild este
utilizarea actuala . utilizare mixta rezidential-comercial. S-a tinut cont de faptul ¢&:
+ Peo portiune din proprietatea subiect este edificat un bloc de locuinte (79bis). O alta portiune
face parte din domeniul public — alei acces, far pe o alté portiune este parcare.
» Deoarece nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism, nu s-au putut calcula cu

exactitate indicatorii urbanistici ai terenului . Conform PUG 2000, terenul subiect este
incadrat in zona L1a. Tn conformitate cu indicatorii urbanistici terenul poate fi construit, se

permit utilizéri rezidentiale si‘sau comerciale.
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» Terenul are suprafata de 360 mp cu deschidere la drum principal.
o In apropierea terenului subiect se afla cladiri rezidentiale, cladiri de birouri, unitati
invatamant, centre comerciale etc.
« In zona exista o lipsa acutd de locuri de parcare
Art. 35 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile mentioneaza faptut ca "utilizarea curenta se
presupune a fi cea mai buna utilizare dacé nu exista indicatii din piata sau alfj factori care s& conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalurii
in urma analizei din punctul de vedere al probabilitatii rezonabile, luénd in considerare
caracteristicile proprietatii subiect, caracteristicile zonei de amplasament, vecintatile in conditille limitative

privind documentarea, CMBU este :

- Teren liber pentru dezvoltare imobiliard ulterioara rezidentiallcomercial
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3. ABORDAREA iN EVALUARE SIRATIONAMENTUL

3.1 Aspecte teoretice

Pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietati imobiliare pot fi utilizate trei abordari in evaluare,
prezentate succint mai jos.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unet indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Aceastd abordare a fost utilizata.

Ahordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii. Aceasts metoda nu a fost utilizata.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobifiare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator fe utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietati
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri ntr-o indicatie asupra valorii proprietétii prin
metode de actualizare. Aceastd abordare nu a fost ufilizata .

3.2, Evaluarea terenului liber

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afld amplasate
amenajari si/sau constructii se poate face prin sase metode ;
1. Abordarea prin piata — comparatie directa
Extractia de pe piaté
Alocarea
Capitalizarea direct - tehnica reziduala a terenului
Capitalizarea directd - capitalizarea rentei funciare
Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat - Analiza parcel&rii si dezvoltarii.

S i

Toate ceie sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét derivari ale celor trei abordari
ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.

Pentru evaluarea terenului subiect in baza prevederilor din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2025, a fost utilizata : Abordarea prin piata- metoda comparatiei vanzarilor.

Abordarea prin piata - Metoda comparatiei vanzérilor

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate i ajustate ofertele de vanzare sau tranzactiile
pentru proprietati similare. Aceasta metodé se recomanda pentru proprietéti imobiliare, cand exista suficiente
date din piata. Analiza prefurilor de ofertd sau de tranzactionare este urmaté de efectuarea unor corecti,
ajustari asupra elementelor de comparalie care afecteaza tipul de proprietate imobifiara evaluata.
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In grila datelor de piatd, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care sajustifice ajustarile operate asupra pretului fiecarei proprietati similare comparabile. Pe piatd
au fost identificate suficiente proprietéti relativ comparabile.

Au fost utilizate pentru estimarea valorii de piaté a proprietatii imobiliare subiect, analize calitative si
cantitative specifice. Majoritatea ofertelor de teren cu dimensiuni comparabile identificate pe piata au perioade
de expunere cuprinse intre 1 luna si 4/5 luni.

Pentru estimarea valoril de piata a terenului au fost selectate 4 proprietéti comparabile, considerate
de evaluator ca fiind relevante, care au fost identificate din punct de vedere fizic (localizate).

Criterii de
i TERENURI COMP. E
Comparatie Propbr_let:te ARABIL
subiec - ; 5 p
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabia 4
Tip tranzaztie/oferta oferta oferta oferia oferta
Descriere comparabile Teren Intravilan Teren infravilan Teren intravilan Teren infravilan Teren infravilan
zona Parcul Barbu
Teifzona str Gri Bd.Lacul Telfzona Parcul
Loczlizare eona S. . ngore 2 o = Circuluiiudetutui-str | Vacaresw/Kaufand/Luigi
Maisil Circulul ) "
Sottuzului Galvani

Pret otal oferia (euro) 225000 € 400.000 € 640.000 € 830.700 €

Suprafata eren (mp) 218 401 555 639

Pret unitar (ewro/mp} 1.032€ 908 € 1153 € 1.300€

Topografie Plana Plana Plana Plana Plan3

Deschidere 10,2 13 17 22

Constructii pe teren nu Da da nu Da

Dreptde proprietate Deplin Deplin Depiin Deplin Deplin

Restricti legale Nu Nu Nu Nu Nu

Conditii finantare Fara Fara Fara Fara Fara

| iips. fwww.imobiliare.r
https./fwww.imobiliare.ro | https./iwww.imobitiare.ro/ofert | https://homezz.ro/parc | o/olentafteren-

Link /ofertafteren-consiructii- | afteren-consiructii-de-vanzare- | ul-circutui-leren-555-mp- | constructi-de-vanzare-
de-vanzare-sector-2-tei- | sector-2-parcul-circului-401mp- | dechidere-17-m)- seclor-2-arby-
220mp-274755207 273726427 3645270 htmi vacarescu-639mp-

269756384

Harta comparabilelor

A ) .L:ofetaua‘cwhna oh*
! <Duice de poveste

] ﬁ;
- — . r "
| .,}ﬁ'*. &f ey ® ]

L £ TH . d -

' -~
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Observatii

» Toate ofertele au fost verificate de evaluator telefonic si identificate si din punct de vedere fizic
{localizate).

« Marja de negociere a fost estimata in baza datelor din piata si'sau discutiilor telefonice avute
de Evaluator cu proprietarii intre -10 si -15% din pretul de oferta.

¢ Criteriul de comparatie (parametrul relevant) luat in calcul in grila de comparatii a fost pretul
unitar euro/mp.

Ajustari ale elementelor de comparatie:

¢ Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice franzactiondrii, decarece toate
comparabilele sunt similare cu proprietatea subiect din punct de vedere al elementelor de
comparatie specifice tranzactionarii.

» Pentru elementul localizare a fost ajustata procentual cu -10% comparabila 4 fiind amplasata
in zona diferita superioard, pe baza datelor secundare din piaté

e Pentru elementul suprafata- s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilele, pe baza analizei
perechilor de date C1 si C2. Ajustarea s-a facut procentual +- 0,018%, pe baza diferentei de
suprafata dintre Comparabila 1 $i Comparabila 2 si a pretului unitar pe mp.

¢ Pentru elementu! constructii pe teren, au fost ajustate comparabilele C1 si C2, pe baza unui
cost estimativ de demolare de aprox.50 euro/mp.

S-a estimat valoarea de piatd a proprietétii subiect corespunzétoare celei mai mici ajustéri brute
efectuate, respectiv valoarea estimat a comparabilei C2.

’ 901,86 '

| Valoare unitara obtinuta

Valoare unitard rotunjita {euro/mp) | 900 T ass l
Valoarea teren 324.000 1.650.780 '
: Curs euro la data evaluarii 50950
LData evaluarii 03.02.2026

Grila de calcul si comparabilele utilizate sunt prezentate in Anexa 2.

3.3. Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaludrii reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate in cadrul
procesului de evaluare si care conduc la opinia finald asupra valorii. Criteriile care au stat la baza
rationamentului evaluatorului Tn cadrul procesului de reconciliere sunt:

¢ Precizia - mare deoarece sunt utilizate informatii din piata

¢ Cantitatea informatiilor - existé suficiente informatii pentru a estima valoarea de piatd a
proprietatii subiect
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Evaluarea reprezinté o opinie asupra valorii, o concluzie profesionald, impartiala si logica formulata
pe baza experientei profesionale si bazatd pe analiza tuturor informatiilor. Aceasta reprezintd perceptia
evaluatorului despre preful cel mai posibil, cel mai verosimil intr-o tranzactie obiectiva, nepartinitoare pentru
proprietatea evaluatd. Informatiile disponibile si circumstantele de piata pentru activele subiect sunt factorii
care au determinat metoda de evaluare cea mai relevanta si adecvat.

informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activele subiect sunt factorii care au
determinat metoda de evaluare cea mai relevanta si adecvata.

in uma analizelor si a calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea de piatd pentru
proprietatea imobiliara reprezentand un teren intravilan categoria curfi constructii, in suprafati de 360 mp,
situat in Bucuresti, Strada Opanez nr.73 (actual Str.Opanez nr.19), sector 2 este valoarea estimata aplicand
abordarea prin piatd, respectiv :

i Valoarea unitard

900 4.586

Valoarea totala 324000 ©1.650.780
| Dats evaluérii T 302208 N
Curs BNR euro/feu 5,0950
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4. ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii inspectie
ANEXA 2 - Date si informatii din piata utilizate in evaluare

ANEXA 2 — Documente puse la dispozitie de Client
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ANEXA 1 - Fotografii inspectie
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ANEXA 2 ~ Date si informatii din piata utilizate in evaluare

Criteni de Comparatie

Descriere comparahile

Propnetalea subiec

TERENURI COMPARABILE
Comparabila 1
Teren intravilan| Curt -
construct| Suprafata de 218
mp |Amplasare Telfzona st

Comparabila 2
Teren inraviian| Cury -
consructy Supralata de 401

mp |Amplasare Bd Lacut

Comparabila 3
Teren inravilan| Curt -
constucti Suprafata de 555
mp [Amplasare zona Parcul

Comparabila 4
Teren inravian| Curf -
conskuchi| Suprafat de
635 mp |Amplasare Barbu

aferen-conskucli-de-vanzarg
secbr-2-ei 220mp-

fa/keren-conskruct-de-
vanzare-sechor-2-parcul-

Grigore Moisi| Teizona Parcul Circuluif Creutidudetuiut-si Vacarasu/aulandft vigi
Sofuzuluil Gabvanil
Pret total oferta {eure) 226.000 € 400.000€ 640,000 € 830.700 €
Suprafata teren (mp} 360,00 218 4 555 639
Vecinatati st Rarmuri TeiBarbu|  Teifzona st Grigore Moisil Tevzona Parcul Circului Parcul Circului Barbu VacaresuiLuigi
Pret unitar {eurolmp) 1.032€ 998 € 1153 € 1300 €
Link( hips:/iwww.imobiliare.rojofert] hips | www inabiiare rofoler hipsihomezz rolparcut | hios: feww imobiiiare.rofo

circului-feren-555-mp-
dechidere-17-m-

ertafieren-constuci-de-

Pret ajustat (Euroimp}

929¢€
AJUSTARI SPECIFICE TRAM

898 €
ZACTIE!

2747582070 circulii-401mp-273726427 3B45270.hamd vacarescy-633mo-

269756384

Tip aleria ckri oferta oferlg
Pret oferta {eura/mp) 1032€ 998¢€ 1.153€ 1.300 €
Marja de negociere estimata Marja de negaciere | Marja de negociere estimala Marja de negaciere

Evplicatie alustarl pe baza analizei dalefor|  esfimala pe baza analizei pe baza analizei dalelor | estimafa e baza analizel
A ;u secundare datefor secundare secundare dalelor secundare
in% -10% -10% -10% -10%
in€ -103.21€ -9975¢€ -115,32 € -13000 €

1.038 €

1170 €

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Data ofertel ianuarie 2026 @nuare 2028 ianuvarie 2026 ianuarie 2026
Explicatie ajustari Similar [frg ajustan Similar |fark ajustdri Similar |farg ajustéri Simitar |{3r3 ajustari
in% 0% 0% 0% 0%
ng 0,00 € 0.00€ 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat [Euro/mp) 928,90 € 897,16 € 1.037,84 € 147000 €
Drapt de proprietate transmis absclut absolut| absolut absalut| absol
Explicatie ajustari Sirnflar \fard ajustari Simifar [fard ajustdri Similar fard ajustari Simiar |fara ajustan
in% 0% 0% 0% 0%
n€ poce 000€ GOOE 000¢
Pret ajustat (Euro/mp) 928,90 € BITT6 € 1.037,84 € 1.170,00 €
Restrictii legale fara! fara fara fara fara
Explicalie ajustari Simitar |fard auskin Simitar |fard epistén Siritar |faré ajustan Simiar |far8 apustan
n% 0% 0% 0% 0%
in€ 0.00¢€ 0,00¢€ 000€ 0.00€
Pret ajustat {Euralmp} 928,90 € 897,76 € 1.037 84 € 1.170,00 &
Conditii de finantare fara fara fata fara fara)
Explicafie austdin Sirmilar |5rd ajustin Simitar |f3ra ajustér Similar |f3rd ajusEri Simitar |fard apstar
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 0C0E 0,00€ DA0E Q00 €
Pret ajustat (Eurolmp) 928,90 € 897,76 € 1.037,84 € 1.170,00 €

Localizare skada Opanez ne 73| Teifzena st Grigore Moisi Bd.Lacul Teizona Parcul| zona Parcul CirculubJudetulue Barbu
{actial 19}, secor 2 Cirgului st Soluzului) Vacaresu/Kauland/Luigi

Galvani

Zona relativ similara | Nu s- | Zona relativ simiara { Nus-|  Zona relativ similara | Nu s- | Zona diferita. Ajustare pe

Expiicafie ajustdr au aplical ajustan au apiicaf ajustari au aplical ajustari{ baza dalelor secundare
in% 0% 0% 0% -10%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 117,00 €
Categorie de folosinta inravilan inravilan intavifan inravilan infavian
Explicafie ajustari Similar |f&rd ajustér Simitar |féra ajustari Similar |fard ajustéri Simiar |fard ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
In € 0,00€ 0,00 € 0.00€ 0,06€
Destinatie Curb - consiruch] Curt - constuchi Curt - consiruchi} Curf - constucki Curf - constuchi
Explicafie ajustari Similar |fard ajustan Simitar {fara ajustari Similar |fara ajustari Similar |faré ajustari
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,60¢ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
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Evaluatori de valori

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION

I~ BUSIN=SS

““' VALUATION

Descriere comparabile

Comparabila 1
Teren intavilan| Curt-
construcil| Suprafata de 218
mp |Amplasare Teifzona s

Comparabila 2
Teren invavilan| Curk -
constuch] Suprafata de 401
mp {Amplasare Be Lacul

Comparabila 3
Teren infavilan| Curt -
consruchi) Suprafat de 555
mp |Amplasare zona Parcul

Comparabila 4
Teren intavian] Curf-
consruch| Suprabb de

639 mp |Amplasare Barbu

Ajustare bk brutd

Prejajustat {euro/mp)*
Numar ajustari

Ajustare tiaid netd (% din pretvanz)

Afustare btald bruts (% din pretvanz)

§02 €]

18,27 €

1.001€

Grigore Moisil Tedzona Parcul Circului) Circuluitludetiui-sr Vacaresu/Kautand/Luigl
Sokuzuluil Galvani
Forma - [a===
regulaia reguiata rieragulala reguiate regulata
Explicatie ajustari Similar |féra ajustén Simiar |fard austdr Similar |fara ajustar Simitar |fard ajustan
in 9 0% 0% 0% 0%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€
Pret ajustat 929 898 1038 1.053
Tapografie plana plana plana plana plana
Suprafata teren (mp) 60 218 401 555 639
Diterenta -142 4 195 279,
Suprafaté diferia. Ajustare | Suprafatd dferta Austare|  Suprafatd diferita Ajustare Suprafata diferda
S . Pe baza anakizei perechilor | pe baze enslizeiperechior | pe baxe analizei perechitar | Ajustare pa baza anafizei
Eplcatic ahistéri c1siCz clsic2 C15iC2|  perechior G15iC2
in % % 1% A% -5%
in € 24,17 € B,T4€ -3T08€ -53,82 €
Deschidere
Nr.deschideri 1 deschidere 1 deschidare 1 deschidere 1 deschidere 1 deschidere
Lungime deschidere (m) 1,0 10,2 13 17 22
Lungime teren (m) 3327 2% 3 33 29
Forma terenuiui 034 048 042 0,52 0,76
Expicafle ajustiri refativ similar |#ard ajustari|  relativ simiar |fard sjucthri|  celafiv simiar |fard ajustari relafiv stmﬂar' Iférél
ajustari
in% 0% 0% 0% 0%
in£ 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Constructil pe teren ipobza Eren liber Da da nu Da
Suprafata constructii {mp} 84 87 o} 0
Ajustare pe baza unui cost| Ajustare pe baza unui cost Similar fara ajustari Similar |fira ajustan
Expliicafie ajustari estimat de demolare de 50| estimal de demolare de 50
ewroimp euro/mp
2,07% 1,21% 0% 0,00%

* A fost seleclata comparabila cu coa mai mica auslare brula

Rezultat unitar obtinut 902

Rezultar unitar (retunjit} 900 4.586
Rezultat total 324.000 1.650.780
Data evaluari 03.02.2028

Curs BNR eurofieu 50850
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION “" VALUATION
Bvaluaton de valori .

Comparabile utilizate
Comparabila 1

225.000 €

Vanzare teren Lacul Tei

Q@ simuleazicredit

Descriere teren

Detalii teren

XDENI306P O 276755207 O
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; . Asocieren MAPPS MASTER APFRAISAL - BUSINESS VALUATION J VALUATION
Evaluatori de valori -~ i .

Comparabila 2 https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector 2-parcul-circului-
401mp-273726427

400.000 €
Vanzare teren parcul circului, ideal bloc boutique

p Rolando Fulvio
A &l
TR 5TUDDO

0770597814

(LA AT

| "} Triute masa)

Trimite linkul unui prieten pe:

f ©

2

Activaara notificariia

Citeste mal putin
slecticitae Apa Gaz

Detalii teren

Intraviian ! i3m
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N VALUATION

Comparabila 3 https:ihomezz.ro/parcul-circului-teren-555-mp-dechidere-17-mi-3845270 htsmi

Terenuri de vanzare, Bucuresti

Parcul Circului, teren 555 mp, dechidere 17 ml

640.000€

13.844 Lei/lund

477.1201ei  30ani

15

n P
N

'z
&
£

e

AL

Tady 'EEravnicyul

! i
Strada Solluzului

Specificatii

Nu
Construibil
7m

Vanzare

Parcu! Circulu. terer

1nsuprafara de 555 mp cu o deschidere ge 17 ml Se poate construl ¢ vila de S+P+2

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate imobiliars -Adresa nr. 9274/22.01.2026
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Flarina Carmbierliu

O mimiemesal

© solicita vizionare

555 m2
Intravilan
Nu

Companie
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Evaluator de valor \/ VALUATION

Comparabila 4 https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-2-barbu-vacarescu
639mp-269756384

830.700 €

VANZARE TEREN, SECTOR 2, BARBU VACARESCU, LUIGI GALVANI, STE39 MP

Q\ nUleazh ciea

™  Edmend Cristascu

° 0722532348

| Trimits mesa)

Trimite linkul unui prieten pe.

f ©
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"/ VALUATION

ANEXA 3 - Documente puse la dispozitie de Client

Anexa

P"LAN DE AMPLASAMENT 81 GELIMITARE
Scara 1,500
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. ; Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION “" VALUATION
Evaksatori de valori inrihy o
P s
"\\:"\;i"'l Ar,
7y Direclia Generalé Investifii
Fa=a?/ Directia Planificare investiti
N Nty 450 0 [vg €9 Qe

AFPROB,
Primar Generat

Steliapﬁﬂﬁvsmu

,/.

BN

REFERAT DE NECESITATE

cu privire la punerea in aplicare a Sentintei Civile nr.10027/20.12.2022

Municipiul Bucuresti a executat lucrérile aferente blocului 78 bis situat in strada

Opanez, sector 2, blocul a facut parte din Ansambul de locuinte Ramuri - Tei — Glucozei,

a fost executat si repartizat conform O.G. nr 19/1994, in conformitate cu HCLMB

nr.64/07 12.1994, iar receptionarea [ucrarilor a fost realizatd prin Procesul verbai

nr.60/30 09.1997.

Prin adresa cu nr.DJ11838/AE/20 01 2023, Directiz Juridic a transmis spre stiinia
Sentinta Civila nr 10027/20 12 2022, pronuntata de Judecatoria Sectorului 5 Tn Dosarul

nr.3668/302/2022

Potrivit adresei Directiei Juridic cu nr DJ11938/AE/2001 2023, v& supunem

atentier urmatoareie aspecie:

Prin Sentinta Civild nr638/17.09.1996 pronuntatd de Trnbunaiul Bucuresti in

dosarul nr.8338/1995 s-a admis actiunea formulata de autorii reclamantulun lhes

BEd Heara Bl sabeld 4w d Pate ot red e et ) T g [ - P
T4 fn e LRQA | O ’
59 I05SE ¢ centisio | (W
LT W &

wa ol UK

i
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION v . VALUATION

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate imobiliara -Adresa nr. 9274/22.01.2026

Vasie si lles Elisabeta, in contradictonu cu Consiliul General al Municipiulul
Bucuresti 51 S.C. Apolodor S.A si au fost obligali paratii sa lase in deplina
proprietate si hnistita folosinta autorlor reclamantulul, terenul in suprafata de 36

mp situat in Bucurest, Str Opanez nr 73. sector 2

in vederea executari acestei hotarari, la data de 23 01 1987 Primarul General al
Municipiului Bucuresti a emis Dispozitia nr.84 prin care a dispus restifuirea

terenului in suprafatd de 360 mp. situat la adresa anterior mentionata,

La data de 25 10 2007, reclamantul llies Vasite a promovat actiunea ce a format
obiectul dosarului nr 2423/2009 al Curiii de Apel Bucuresti, in care s-a pronuntat
Decizia Civila nr. IA/06 01.2010 prin care s-a constat ¢ Municipiu! Bucurest prin
Primar General si C.G M.B sunt constructon de rea-credinta al imobilulul bloc
78bis, situat pe terenul in speta 1 finalizat {a scurt timp dupa emiterea dispozite
si a respins capaiul de cerere privind acordarea de despagubin ca nelniemeiat
apreciind ca, acordarea de despagubiri, asa cum o solicitd reclamantut prin
actiune, nu echivaleazad cu iesirea din patrimoniul reclamantului a dreptulut de
proprietate asupra terenulul, intrucat accrdarea de despagubir nu este un act
translativ de proprietate. Reclamantul putea si solicite doar despagubiri pentru

lipsa de folosinta a terenulu ™

fn dosarul inregistrat la Tribunalul Bucuresti sub nr.5616 /3/20186, s-a pronuniat
Sentinta Civila nr.565/21.04.2017 prin care instanta a admis actiunea formulata de
lies Vasile, obligand paratii Muricipiul Bucuresti prin Primar General si C.G.M B la
plata in solidar catre reclamant a2 sumei de 10307430 lei reprezentand
contravaloarea lipsei de folosintad pentru lerenul in speta, In pericada 01.03.209:4-
29.02 2016. Aceastd sentintd a ramas definitiva si irevocabiid prin respingerea

apelului i a recursului ca nefondate.

La data de 02.04.2019, llies Vasile a introdus acliunea ce a format dosarul
ns 8411/302/2019, inregistratd pe rolul Judecatoriei Seclorulur 5 Bucurestt prin

care a solicitat obligarea paratilor Municipiul Bucuresti prin Primar General si

b AR P oatal BEAANY 0 vy 4 o

g ' | LR@A (f

K CERTICEL
prot
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Asocierec MAPPS MASTER APPRAISAL -~ BUSINESS VALUATION
Evaluatoride valoi N/ VALUATION

CGMB, in soldar ta plata sumei de 103.074 iei reprezentdnd contravaloare

lipsei de folosintd a lerenului Tn speta in pericada 01 03.2016 - 28 02 2019

- La data de 21022022, llies Vasile a intredus o altd actiune noud ce a format
dosarul nr.3668/302/2022 nregistratd pe roiul Judecatoriet Sectorului 5 Bucurest
prin care solicita obligarea paratilor Municipiul Bucuresti prin Primar General s
C G M B, in solidar, la plata sumei de 1 000 lei cu tithu de daune materiale pe z71.
prejudiciu provaecat de catre parati pentru perioada 01.03.2019 - 28.02.2022

in data de 20 12 2022, instanta s-a pronuntat asupra celor mentionate mai sus st a
adrmis actiunea reclamantilor in contradictonu cu CGM B s1 Municipiul Bucurest
s a obligat paratih la plata in solidar a sumei de 103 024,25 euro in echivalent Je
la cursul BNR din ziua platii, cu titlu de daune materiale, 1 la plata sumer de
17.578 lei cheltuieli de judecata.

Totadata precizam wumatoarele

Directia Patrimoniu cu a dresa nr 11838/07.09.2023, a transmis Raporiul de
evaluare a terenului cu nr.11938/24.08.2023, intocmit de catre Asocierea Mapps
Master Appraisal - Busuness Valuation, raport care la data prezentei nu mai este
valabil potrivit adresel nr 188/14.07 2025, transmisa de catre Directia Patrimoniu
cu adresa nr.102385/16.07.2025,

a fost initiat Proiectul de hotarare privind achizitiocharea terenulur intravilan in
suprafaia de 360mp situate In strada Opanez nr 73 (actuala strada Opanez nr.18),
sector 2 si depus la Cabinet Primar General cu Borderoul nr.481/20 12 2023

Proeictul a fost returnat Directiei Generale Investiti in pericada  mai - iunie anul

curent

B begead catode o4 f pogtel SEOGTY sicty & Boweunat Rommag [ LR

cemtiin |
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<
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION

S\ VALUATION

1 638/17 09 1996 pronuntata de 1nbunalul

Fata de imposibilitatea executsr obligatier institutd prin Sentinta Civila

Bucuresti in dosarul nr.6338/1995 care =

stal s 13 baza emitern D P G nr84/23 01 1997 si tinand cont de adresa Directie!
Patnmoniu cu nr.102385/16 07 2025 va rugam sa dispuneli oporturitatea demarar

procedurii in vederea resvaluarii terenulyi situat in strada Opanez nr 73 (adresa actuala

strada Opanez nr 19),

sector 2. pentru evitarea platilor care vor depasi, 12 un moment

dat. valoarea totala a imobilului. in vederea intocmiri Proiectului de hotérare privind

achizitionarea terenului intravilan in suprafata de 360mp situate in strada Opanez nr.73
{actuala strada Opanez nr.19), sector 2

Cu deosebit respect

Anexam prezentel, in copie, urmatoarele docurnente

Adresd Directia Patrimoniu cu nr 102385/16 07, 2025,
Borderou ni 184/18 05.2023 — returnat proeict la Directia Generala Investii;
Borderou nr 184/18.05.2023 — depunere proeict;
Proiect HCGMB avizat de cétre Directia Juridic;
Adresa Directiei Patrimoniu cu nr 11938/08. 05.2023;
Adresa Dlrectlel Juridic cu nr.DJ11938/AE/20.01. 2023;
Sentinta lea nr.10027/20.12.2022.

Senunta Cwila nr.565/21 04.2017:

Decizie Civila nr.1A/06.01.2010,

Sentinta Civila nr.638/17 09 1995

D.P.G. nr.84/1997:

Autorizatie de Construire nr 80/23.04.1997,

Director General,
Catalin Sebastian AFLAT

Director Executiv,
Madalina HRISTU

Sef Serviciu,
Lorena BARDAN

Intecmnt

Linae a POPESCU
1Ex ‘Eg‘ﬂg 2025

PARNAY
3 .\\_.\.

bl ke e blisdield S dpayia U LAE 7 s b [ i
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g
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DIRECTIA GENERALA INVESTITII

Avénd in vedere adresa directiei dumneavoastrd nr. 146784/05.09.2025, in baza
careia a fost intocmit Raportul de Evaluare nr. 152115/26.09.2025, fransmis prin adresa
inregistratd la nivelul directiei dumneavoastrd sub nr. DGl 163538/02.10.2025, prin
prezenta va transmitem actualizarea raportului de evaluare la valoarea de piata pentru
terenul situat Tn Str. Opanez nr. 73 (actual nr. 19), sector 2 (initial, dintr-o eroare s-a evaluat
la valoarea justa pentru inscrierea in contabilitate).

Anexam prezentei Raportul de evaluare nr. 9274/03.02.2026.

Cu stima,

/

/

DIRECTOR lXECUTIV

Mariana PEIF\}JNARU , é*
ol

v i

SEF SERVICIU

\ot | Eaind
% Y/\F (IQW Floriana Mgrina UCA N \(\

paaey =

Intocmit: 2ex/12.02.2026

R Elena Dobr

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cad postal 050013, sector 5, Bucuregt, Romania

Tel: 021.305.55.00 ﬂ;% 1
hitp:/fwssnsn pmb.ro :
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NOTA

cu privire la referatul de necesitate referitor la punerea in aplicare a
Sentintei Civile nr. 10027/20.12.2022

Referitor la solicitarea Directieci Generale Investitii — Directia Planificare Investitil, va
comunicam faptul ca, din punct de vedere juridic, poate fi aleasa oricare dintre variantele propuse in
referatul de necesitate , insa apreciem ca acestea, neavand niciun fundament, se impune a fi
completat cu valoarea totala a costurilor reprezentand valoarea terenului si cheltuielile ocazionate de
pregatirea documentatiei precum si cele percepute pentru efectuarea tranzactiei sau cu precizarca

concreta a ofertelor privind acordarea unui teren similar la schimb.

Directia Juridic a adus la cunostiinta Directiei Generale Investitii situatia de fapt cu privire la
necesitatea gasirii unei solutii pentru evitarea platilor reprezentand contravaloare lipsei de folosinta ,
dar criteriile de oportunitate in urma carora urmeaza a fi aleasa varianta benefica ( care sa implice
costurile cele mai mici ) trenuie sa fie sustinute cu fundamentele anterior mentionate de catre directia

de specialitate.

DIRECTOR EXECUTIV

ADRIAN, IORDACHE

Consikipr juridic

Aridteescu Eliza

Bd. Regina Elisabeta nr, 47, cod postal 050013, sector §, Bucyresti, Roménia

Tel: 021.305.55.00
http:/iwenw. pmi.ro




Directia Patrimoniu _
Serviciul Cadastru .

Nr. 11938/ _@& . 0N 2023 - RS A

AR MUNICIPIJLL BUCUREST |
DIRECTA GENERALA INVESTITH

| tre. L Al
DIRECTIA GENERALA INVESTIII |
Referitor ad 11938/08.03.2023 \

eteritor acaresa nr. Hi};g‘;};&__ MR, ‘AQ //JJJ

e L

Spre stiinta:
DIRECTIA JU ic ' . 7
Referltor adresa nr: 11938/AE/20.01. 2023 % - (/5—-:;—*&260 Ly

\\

Urmare adresei dumneavoastrs inregistrats la Directia Patrimoniu cu nr 11838/09.03.2023,
. prin care restituiti solicitarea Directiei Juridic prin care solicitd ,analizarea oportunitaii demararii
procedurilor privind cumpérarea terenului sau oferirea unui teren similar la schimb, in vederea
evitarii platilor care vor depdsi, la un moment dat, valoarea totald a imobilului situat in Strada
Opanez nr 73, sector 2", vd aducem la cunostinta ca in urma analizei rezultad ca imobilul in cauza -
imokil tip bloc a fost edificat r.;u Autorizare de construire ulterior retrocedarii unei suprafete de 380
mp, afectdnd suprafata ce la acea data era proprietate privata.

Tindnd cont c& documentatia premergatoare Autorizatiei de construire a fost efectuatd in
cadrul municipiului Bucuresti va rugdm s& analizati si sd propuneti solutionarea (din punct de
vedere patrimonial suprafata pe care s-a construit blocul era la acea data proprietate privata/
sectiune).

Mentiondm c@ dumneavoasirad afi restituit lucrarea cu toate ci in adresa anterioard
specificam ca ,dupad analizd s& ne comunicati situatia propusa de dumneavoastrd, urmand ca

ulterior Directia Patrimoniu s& procedeze in consecinta”.

Cu stim3,

$ef §erwc1u, -

I}r o (1. s - RrAT
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Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod postal 050013, sector 5, Bucurest, Romdnia

Tel: 021.305.55.00
http:/fwww.pmb.ro
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DIRECTIA GENERAILA INVESTITII

Prin prezenta, va transmitem, spre stiinta, Sentinta Civila nr. 10027/20.12.2022 pronuntata

de Judecatoria Sectorului 5 in dosarul nr. 3668/302/2022 si va supunem atentiei urmatoarele

aspecte:

Prin Sentinta Civila nr. 638/17.09.1996 pronuntata de Tribunalul Bucuresti in dosarul nr.
6338/1995, s-a admis actiunea formulata de autorii reclamantului Tlies Vasile si llies Elisabeta, in
contradictoriu cu Consiliul General al Municipiului Bucuresti si SC Apolodor SA si au fost obligati
paratii sa lase in deplina proprietate si linistita folosinta autorilor reclamantului, terenul in suprafata

de 360 mp situat in Bucuresti, Str Opanez nr. 73, sector 2.

In vederea exccutarii acestei hotarari, la data de 23.01.1997. Primarul General al
Municipiului Bucuresti a emis Dispozitia nr. 84 prin care a dispus restituirea terenului in suprafata

de 360 mp situat Ia adresa anterior mentionata.

La data de 25.10.2007, reclamantul ITlies Vasile a promovat actiunea ce a format obiectul
dosarului nr. 2423/2009 al Curtii de Apcl Bucuresti, in carc s-a pronuntat Decizia Civila nr.
1A/06.01.2010 prin care s-a constat ¢ca Municipiul Bucuresti prin Primar General si COMB sunt
constructori de rea-credinta al imobilului bloc 79bis, situat pe terenul in speta si finalizat la scurt
timp dupa emiterea dispozitiei, si a respins capatul de cerere privind acordarea de despagubiri ca

neintemeiat., apreciind ca ,,acordarea de despagubiri, asa cum o solicita reclamantul prin actiune,
nu echivaleaza cu iesirea din patrimoniul reclamantului a dreptului de proprietate asupra
terenulul, intrucat acordarea de despagubiri nu este un act translativ de proprietate. Reclamantul

putea sa solicite doar despagubiri pentru lipsa de folosinta a terenulisl,”

Bd. Regins Elisabeta nr. 47, cod pogtal D50013; sestor 5, Bucure;ﬂ Romania
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In dosarul im‘egiétrat la Tribunalul Bucuresti sub nr. 5616/3/2016, s-a pronuntat Sentinfa

Civila nr. 565/21.04.2017 prin care instanta a admis actiunca forr.nulata de Ilies Vasile obligand

paratii Municipiul Bucuresti prin Primar General si C.G.M.B la plata in solidar catre reclamant a
sumei de 103.074,30 le1 reprezentand contravaloarea lipsei de folosinta pentru terenul in speta, in

perioada 01.03.2013-29.02.2016. Aceasta sentinta a ramas definitiva si irevocabila prin respingerea

_ apelului si a recursului ca nefondate.

La data de 02.04.2019, Ilies Vasile a introdus actiunea ce a format dosarul nr.
8411/302/2019, inregistrata pe rolul Judecatorier Sectorului 5 Bucuresti prin care a solicitat
‘-(')bl'igarea par'atilor Municipiul Bucuresti prin Primar General si C.G.M.B, in solidar, la plata sumc‘i
de 103.074 lei reprezentand contravaloare lipsei de folosinta a terenului in speta in perioada
101.03.2016-28.02.2019,
La data de 21.02.2022 ,I Ilies Vasile a introdus o alla actiuné noua ce a format dosarul nr,’
3668/302/2022 inregistrata pe rolul Judecatoriei Sectorului 5 Bucuresti prin care solicita obligarea

paratilor Municipiul Bucuresti prin Primar General si C.G.M.B, in solidar, la plata sumei de 1000

lei cu titlu de daune material pe zi, prejudiciu provocat de catre parati pentru perioada 01.03.2019 —

28.02,2022.

In data de 20.12.2022 , instanta s-a pronuntat asupra celor mentionate mai sus si a admis
petimten reclamantilor in contradictoriu cu CGMD si Municipiul Ducuresti si a obligat paratii la
plala in solidar sumei de 103 024, 25 euvor in echvalent lei la cursul BNr din ziua platii, cu titlu de

daunc material, si la plata sumei de 17 578 lei cheltuieli de judecata.

Fata de imposibilitatea executarii obligatiei instituita prin Sentinta Civila nr. 638/17.09.1996
pronuntata de 1'ribunalu] Bucuresti in dosarul nr. 6338/1993, care a stat si la baza emiterii DPG nr.
84/23.01.1997, va rugam sa analizati oportunitatea demararit procedurilor privind cumpafarea
terenului sau oferirea unui teren similar la schimb, in vederea evitarii platilor care vor depasi, la un

. moment dat, valoarea totala a imobilului,

Vi mulfumim pentru colaborare,

Consilier Juridic
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Cod ECLI ECLI:RO:JDS5B:2022:001.010027
Dosar nr. 3668/302/2022

ROMANIA .
JUDECATORIA SECTORULUI 5§ BUCURESTI — SECTIA a Il-a CIVILA
i
%"“‘*m@.ﬁg@;ﬁ‘,’:‘;;,;;gfg‘*ﬁ% J SENTINTA CIVILA NR. 10027
i Sedinta publicd de la 20.12.2022
E; 19 )48, 72 | Instanta constituitd din:
! PRESEDINTE: CRISTINA SORANA DUMITRESCU
j .ErE. rR_4 g@fﬁ . i GREFIER: ANDREEA MADALINA SOARE

Pe rol se afla judecarca cauzei civile prxvmd pe reclamantul Ilies Vasile §i pe paratii
Municipiul Bucureyti reprezentat de Primaiul General gi Consiliul General Al Municipiului
Bucuresti, avand ca obiect pretenii. ‘

Dezbaterile asupra fondului cauzei au avut loc in gedinfa publici din data de
13.12.2022, fiind consemnate in cuprinsul incheierii de sedintd dc la acel termen de judecati,
parte integrant din prezenta cénd, instan{a, avind nevoie de timp pentru a delibera, a aménat
pronuntarea la data de 20,12.2022 cénd, in aceeagi compunere, a hotarat urméatoarcle;

INSTANTA

Deliberind asupra cauzei civile de fatfi, constatd urmatoarele:

Prin actiunea Inregistratd pe rolul acestei instanfe la data de 21 02 2022, reclamantul
Ilies Vasile a chemat in judecatd pe pardtii Municipiul Bucuresti reprezentat de Primarul
General i Consiliul General al Municipiului Bucuresti, solicitind instantei ca prin hotarirea
ce 0 va pronunta si dispund obligarea acestora in solidar la plata sumei de 1000 lei cu titlu de
daune materiale; cu cheltuieli de judecats.

in fapt, parm;n recIamantulql llies Vasile si Ilics Elisabeta, au fost coproprietarii
imobilului situat in Bucuresti, str. Opanez nr. 73, sector 2 in baza contractului de vanzare-
cumpdérare autentificat sub nr. 4561/590/2. 08. 1958 de Notariatul de Stat Bucuresn - Raionul
"1 Mai". ¥

Pe terenul cumpérat parintii rcclamantulm au construit un imobil in suprafaa de cea.
114 m.p. in baza Autorizatiei de Construire Nr. 3-0/1957, astfel cum rezulta din Certiticatul
emis de Sfatul Popular al Capitalei - Sectiunea de Arhitectura si Sistematizare - Serviciul
Nomenclaturii.

Prin Autonizajia pentru execularea de lucrdri nr. 13R/10.10.1986 emisa de Consiliul
Popular al Municipiului Bucuresti (actuald Priméria Municipiului Bucuresti) a fost autorizata
construirea mai multor blocuri de locuinte ce ficeau parte din "Ansamblul Ramuri — Tei -
Glucozei”, printre care gi blocul 79bis.

Probabil datoritd expirarii autorizatiei mai sus mentionate coroborata cu lipsa
exproprierilor intemeiate pe o lege, prin Autorizatia pentru executarea de lucrdri nr,
7R/31.07.1986 cmisa de Consiliul Popular al Municipiului Bucuresti (actiala Primdria
Municipiului Bucuregti} a fost (re) autorizata' construirea mai multor blocuri de locuinte ce
féceau parte din "Ansamblul Ramuri — Tei - Glucozei"”, printre care si blocul /Ybis.

Prin Decretul Consiliului de Stat nr. 112/1989 (si) imobilul parintilor reclamantului a
fost expropriat in vederea construirii unor blocuri de locuinte, casa fiind demolata imediat.

La inceputul anului 1995, parintii reclamantului vazédnd ca terenul nu este folosit
pentru scopul pentru care le-a fost expropriat, respectiv constructia blocurilor de locuinje, au
initiat actiunea judecatoreasca in revendicare’ ¢e a ficut obiectul dosarului 6338/1995 astfel
incdt prin sentinta civild nr. 638/17.09.1995 prdnuntata de Tribunalul Bucuregti Sectiaa - IV-
a Civila, definitiva si irevocabila, Consiliul Local al Municipiului Bucuresti si SC Apolodor
SA au fost obligate sa le lase parintilor reclamantului in deplina proprietate si linigtita posesie
terenul in suprafata de 360 m.p. situat in Bucuresti, str. Opanez nr. 73, sector 2.
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in baza acestei hotiréri judecitoresti Primarul General al Municipiului Bucurcsti a

emis Dispozitia de restituire nr. 84/23.01 1997, ‘
Astfel, urmare a Dispozitiei Primarului General nr. 84/23.01.1997 urma ca predarea

posesiei terenului sa fie efectuata printr-un proces-verbal intocmit de servicjul competent din

cadrul Primiriei Municipiului Bucuresti.

t

Ulterior, prin réspunsul nr. 1063/12.06.1997 emis de P.M.B. -D.PL. - D.GAFL .

Serviciul Fond Locativ paringilor reclamantului li s-a adus la cunostinta faptul ca "terenul in
cauza este cuprins in Detaliul de Sistematizare Ramuri Tei - Glucozei, aprobat cu Decret nr.,
221/21.06.1986 neabrogat care prevede constructi

64/7.12.1994. In aceasta situafie, hu se poate restitui terenul precizat in Dispozitia P.G. nr.
84/23.01.1997, deci nu se poate aduce la indeplinire aceasta Dispozitie a Primarului General
al Capitalej." '

fn complelarea paragrafuluj anterior, prin Autorizatia de Construire Nr. 8.0/23.04.1997
emisa de Primiria Municipiului Bucuresti a fost (re)autorizata "executarea lucririlor de

finalizare sau executie 2 blocului 79 bis - ansamblul de locuinte Ramuri Tej", _
Receplionarea executdrii luerarilor de constructie a blocului 79 bis a fost realizata prin

procesul-verbal nr. 60/30.09.1997, astfel cum rezulla din raspunsul C.G.M.B. - A.F.L o -

TN/5352/14.03.1997. - : :

La data de 13.08.1999 tatil reclamantului, Ilies Vasile, a decedat, iar prin Certificatul
de Mostenitor nr. 88/26.11.1999 reclamantu] a fost declarat mostenitor al acestuia alsturi de
mama reclamantului, ‘

La data de 12.08.2002 mama reclamantului a decedat, iar prin Certificatul de
‘Mostenitor nr. 140/29.08.2002 reclamantul a fost declarat unic mogtenitor al acesteia.

La data de 25.10.2007 reclamantul a inifiat demersul judiciar ce a ficut obiectul
dosarului 2043/3/2009 (fost nr.. 11406/300/2007, insa declinat in favoarea Tribunalului
Bucuresti) prin care a solicitat sa se constate ca Municipiul Bucuresti si Consiliul General al
Municipiului Bucuresti sunt constructori de rea-credinti, precum si obligarea acestora la plata
unor despigubiri intemeiate pe disp, art. 494 din vechiul Cod Civil.

Prin decizia civild nr. 1A% ‘;}501.2010'Curtea de Apel Bucuresti Sectia a - Iil-a Civila a

deéizie a devenit irevocabila prin decizia civild nr. 5836/4.11.2010 pronuntata de Inalta Curte
de Casatie si Justitie,

In cuprinsul deciziei sus mentionate instanfa de apel a statuat, nu numai cu putere de =

lucru judecat ci chiar cu autoritate de lucru judecat avand in vedere ca paratul de astazi a fost
parte in acel dosar, faptul ca "reclamaniul pulea sa solicite doar despagubiri pentry lipsa de
folosinta a terenului”, astfel ca orice discutie contrara este in afara principiilor cé guverneazi

puterea si autoritatea de lucru judecat.
Aceasta fiind situatia de fapt, rezulta cu evidenta faptul ca reclamantul nu se poate

folosi de dreptul de a culege fructele terenulu; definut in proprictate, imposibilitate cc sc
datoreazi abuzului sivérsit de péréfi in sensul in care acestia fi ocupa terenul, »

Aceasta este ce-a de-a treia actiune in raspundere civila delictuala, prima ficand
obiectul dosarului 5616/3/2016 in care pérétii au fost obligati, in mod definitiv, la plata sumei
de 103.074,3 lei cu titlu de daune interese aferente perioadei de pana la 28.02.2016, ulteror
dosarul 8411/302/2016 in care paratii au fost obligati la plata sumei de 141022 lej cu titl de
dauen itnerese aferente perioadei pan ala 28 02 2019.

Prezenta actiune are_in vedere prejudiciul provocat de pard{i pentru_perioada
1.03.2019-28.02.2022, - . '

In drept, s-au invocat disp, ‘art. 194 si urm. C.Pr.Civ.

Actiunea a fost legal timbrata si s au depus la dosar inscrisurile maj sus amintite. A

Paréatul Municipiul Bucuregti reprezentat de Primarul General a formulat intdmpinare,
prin care a solicitat instantei pe cale de excepiie admiterea exceptiei necompetentei teritoriale
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a'Judecdtoriei Sectorului 5 Bucuresti; admiterea exceptiei lipsei calititii procesual active a
teclamantului i respingerea cererii de chemare in judecatd ca fiind introdusi de o persoana
fard calitate procesuald activi in cauzéi; admiterea exceptiei inadmisibilititii actiunii, iar pe
fondul cauzei a solicitat respingerea cererii de chemare in judecatd, ca neintemeiats; cu
cheltuieli de judecata.

Cu privire la exceptia lipsei calitafii procesual active a reclamantului, avand in vedere
ca in cadrul probatoriului aferent cererii de chemare in judecata nu a fost depus vreun
document din care si rezulte neindoielnic dreptul de proprietate al reclamantului asupra
terenului in speta.

Agadar, reclamantul nu .age dreptul sa primeascd despigubiri reprezentind
contravaloarea lipsei de folosinta a terenului, -

De asemenea, reclamantul nu face'dd.véc_ljla ca'det%ne dreptul de proprietate, nici printr-o
hotarare judecétoreasca prin care sa 6 tonstate’8a’ defing acest diept,

Pe cale de consecinia, reclamantul nu dovedeste ca detine dreptul de proprietate asupra
terenului si astfel, nu face dovada calititii procesuale active.

Referitor la exceptia inadmisibilititii cererii de chemare in judecata, avand in vedere
faptul ca prin admiterea actiunii, reclamantu! ar abjine anumite despigubiri care, prin
cuantumul si repetabilitatea lor in timp (din trei in trei ani), ar depisi cu mult chiar preful de
vénzare al terenului, ajungdndu-se la situatia nefireascs pentru bugetul public de a plati o
perpctud rentd cétre proprictar, drept presupusi lipsi a folosintei bunului ‘

Pe fondul cauzei, reclamantul nu are dreptul sa primeasci despagubiri reprezentind
contravaloarea lipsei de folosinia a terenului,

Mai mult decét atdt, chiar daca s-ar trece peste apararile anterior formulate, prezenta
actjune este o Incercare de imbogitire firi justa cauza, intrucit situatia este atipica si se
rezolva prin alte mijloace legale.

In drept, s-au invocat disp. art. 566 Cod Civil, art.205 si urmat Cod proceduri civila,

Prin incheierca pronuntati la data de 14 06 2022, instania, a respins, ca neintemeiate,
exceptiile: necompetentei materiale a Judecitoriei Sectorului $ Bucuresti, a unit cu fondul
lipsei calitdfii procesual active, si a respins exceptia  inadmisibilitatii cererii, exceptii
invocate de parati, prin intdmpinare. = o

Sub aspectul probatoriului, instanta a'incuviintat gi administrat proba cu inscrisuri,
respectiv cele allate la dosarul caugéi,' iar ﬁéi'iitru' reclamant §i proba cu cxpertizd tehnici
specializarea evaluarea proprietatii imobiliare; ‘

Analizénd ansamblul materialului probator administrat in caunzd, instanfa refine
urmitoarele; ' ,
Prn sentinfa clviid numdrul 563 pronunjuldl Ia data de 21.04.2017 de Tribunalul
Bucuresti ~ Sectia a V-a Civila, in dosarul civil numarul 5616/3/2016, ramasa definitiva prin
decizia civild numirul 324 A/28.03.3018 pronuntatd de Curtea de Apel Bucuresti — Sectia a
lIl-a Civila §i pentru Cauze cu Minori §i de Familie, respectiv prin decizia civili numarul
197/31.10.2019 pronunfata de Inalta Curte de Casatie §i Justitie — Sectia I Civila, a fost
admis# In parte acfiunea formulati de reclamantul Ilies Vasile, in contradictoriu cu para(ii
Municipiul Bucuresti, reprezentat de Primarul General, si Consiliul General a]l Municipiului
Bucuresti 5i, in consecintd, a obligat paratii, in solidar, la plata chire reclamant a sumei de
103.074,30 lci, reprezenténd contravaloarea lipsei de tolosin{d pentru terenul in suprafati de
360 m.p. silual in strada Opanez numirul 73, sector 2, Bucuresti, in perioada 01.03.2013-
29.02.2016. _

Pentru a. pronunta aceasti solutie, instanta a refinut ¢, prin dispozifia nr.
84/23.10.1997 emisd de citre Primarul Municipiului Bucuresti s-a dispus restituirea citre
Ilies Vasile si Ilies Elisabeta a terenului in suprafad de 360 m.p. situat in strada Opanez
numdérul 73, sector 2, ca urmare a pronuntirii sentintei civile nr. 638/17.09.1995 de ciire
Tribunalul Bucuresti — Sectia a IV a Civild,fa.dosarul cu nr. 6338/1995, prin care a fost
admis3 acfiunea in revendicare forimulatd de- catre acestia din urmé in contradictoriu cu
Consiliul General al Municipiului Bucuresti si S.C. Apolodor S.A.
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Din adresa numarul 1063/12.06.1997 emisd de citre Primaria Municipiului Bucuresti,
Directia Generals de Administrare a Fondului Imobiliar, instana a constatat ¢ terenul ce a
ficut obiectul dispozitiei nr. 84/23.10.1997 emiss de cdtre Primarul Municipiufui Bucuresti nu
s-a putut restitui in natura titularilor dreptului de proprietate, acesta fiind cuprins in detaliul de
sistematizare Ramuri — Tej — Glucozei, aprobat prin Decretul nr. 221/21.06.1986, neabrogat
care prevede constructia bl. 77 pe terenul respectiv, Acest bloc este si executat si repartizat
conform OG mr. 19/1994, in conformitate cu HCLMB nr. 64/7.12.1994, receplionarea
executdrii Juerdrilor de constructie, a blocului 79bis fiind realizats prin Procesul Verbal nr.
60/30.09.1997. . : » ,

Potrivit certificatului de mostenitor nr. 88/26.11.1999 emis de citre B.N.P. Siana
Larisa Alexandrescu, de pe urma defunctului Ilies Vasile, decedat la data de 13.08.1999,
instana a refinut ¢ au rimas ca mogtenitori legali: Tlies Flisabeta, sofie supraviefuitoare, cu o
cota de % din masa succesorala si reclamantul din prezenta cauzd, fiul defunctului, cu o coti
de ¥ din masa succesorali. ,

Totodats, potrivit certificatuluj de mostenitor nr, 140/29.08.2002 emis de cétre B.N.P,
Nifa Marina Elisabeta de pe urma defunctei llies Elisabeta, decedati 1a data de 12.08.2002 a
rezultat ¢3 a riimas ca mogtenitor legal reclamantul din prezenta cauzé, acestuia, in calitate de
descendent de gradul 1 al defunctei revenindy- intreaga masi succesorali.

. : . g P
In ceea ce priveste cererea reclamantului, astfel cum aceasta a fost precizati, -

avind ca obiect obligarea piritului la plata contravalorii lipsei de folosinti a terenului
pe ultimii trei ani, s-a retinut c, din punct de vedere al dreptului substantial aplicabil, sunt
incidente dispozitiile Noului Cod Civil in raport de dispozitiile art. 5 al. 2 din Legea 71/2011
potrivit céruia dispozitiile Noului Cod civil sunt aplicabile si efectelor viitoare ale situatiilor
juridice n#iscute anterior intririi in vigoare a acestuia. derivate din starea si capacitatea
persoanelor, din césitorie, filiatie, adoptie si obligatia legali de intretinere, din raporturile de
proprietate, inclusiv regimul general al bunurilor si din raporturile de vecindtate, daci aceste
situalii juridice subzists dupd intrarea in vigoare a Codului civil i de Imprejurarea ci se
invoca de cétre reclamant o faptd ﬂi-cité continud, constand in lipsirea sa de folosinta terenului
al crui proprietar este, acesta solicitdnd repararea prejudiciului cauzat ca urmare a acestei
fapte ilicite in ultimii trei ani, anterior formuldrii actiunii, si care sunt ulteriori intrdrii in
. vigoare a Noulii Cod Civil. '

Retindnd asadar c¢i se invocs raspunderea civild delictuali a pardtilor pentru a se
repara prejudiciul preting a fi cauzat prin lisa de folosinti a terenului proprietatea
reclamantului, Tribunalul a retinut caracterul fondat al cererii acestuia, ‘constatindu-se din

probatoriul administrat ¢ sunt Indeplinite conditiile angajarii raspunderii delictuale pentru (0

fapta proprie reglementate de art. 1349 Cod civil.

Pentru a fi incidentd rispunderea delictuald, instanta a aritat ci se impune z fi Intrunite
cumulativ mai multe condifii: existenta unei fapte ilicite, existenta unui prejudiciu, raportul de
cauzalitate Intre fapta ilicitd si prejudiciul cauzat st vinovatia persoanei chemate s rdspunds.

In cauza de fatd, din analiza probatoriului administrat, s-a constatat Intrunirea
cumulativd a acestor conditii in persoana pérédtilor, acestia urmand a raspunde din punct de
vedere patrimonial pentru daunele cauzate.

Astfel, fapta ilicitd o reprezinta ingerinta in exercitarea prerogativelor dreptului de

proprietate, respectiv a posesiei si a dreptului de folosini, caracterul ilicit al actiunii in urma
cdreia reclamantul a fost privat de drepturile asupra terenului siu urmand a fi determinat prin
considerentele ce urmeaza. .

Potrivit art. 44 al; 1 din. E(jl‘énstitu;liq dreptul de proprietate este garantat, iar potrivit
dispozitiilor al. 3 si 6 din acelagi a;I;fll;icoJ nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauzi de
utilitate public, stabilitd potrivit legii, dupd o dreaptd §i prealabila despégubire, acestea
urménd a se stabili de comun acord cu proprietarul, sau, in caz de divergentd, prin justitie.

Se consacri astfel la nivel constitutional dreptul de proprietate si protectia juridici de
care acesta se bucurd, exproprierea unei persoane, urmand a se face doar pentru cauzi de
utilitate public3, cu despigubirea prealabils a proprietarului.
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Dreptul de proprietate este reglementat gi de art. 1 din Protocolul nr. 1 la Conventia
Europeand a Drepturilor Omului, dispozitiile europene in materia protectiei dregtun[or
cetitenilor, aplicabile direct gi in Roménia stabilind c# orice persoand fizicd sau juridicd are

‘dreptul la respectarea drepturilor sale, nimeni neputénd fi lipsit de proprietatea sa decét pentru

cauzd de utilitate publicd si In condiliile prevazute de lege si de principiile generale ale
dreptului international, aceste prevederi fiind reiterate si in art. 17 din Carta Fundamentalid a
Cetitenilor Univnii Europene.

Din jurisprudenta constanti a Curtii Europene a Drepturilor Omului dezvoltatd in
aplicarea §i interpretarea art. 1 din Protocolul Aditional nr. 1 la Conventie, s-a rejinut de cétre
Tribunal ¢i o atingere adusi dreptului de proprietate, respectiv o ingerintd in exercitarea

‘acestuia, "ar putea s intervind doar In cazul In care aceasta este previzutd de lege §i doar

pentru o cauzd de utilitate publicd, stabilitd in conditiile legii si ale principiilor de drept
international, [lind necesar ins# a se asigma un just. echilibiu nhe interesele patticularilor §i
cele generale, astfel inct persoana pmVata de dreptul de propnetate sdl nu ajungé s& suporte o
sarcing disproporfionata.

In cauza de fap, instanta a 1e1:mut concluziile expertului ce a efectuat lucrarea tehnica
dispusd in cauzd, in sensul ci faptul ci imobilul proprietatea reclamantului situat in strada
Opanez numdrul 73, sector 2 este afectat In parte de constructia blocului' 79 bis de pe str.
Opanez, o supratata de 41 m.p. tiind ocupata de catre acesta, precum si de spatii comune ce
deservesc normalei utilizdri a acestuia, respectiv spatiu verde, alee de beton si trotuar, aceleasi
concluzii fiind refinute §i in raportul de expertiza efectuat de citre expertul Bejinaru Claudiu
George in cadrul dosarului cu nr. 15173/303/2010 solutionat de citre Judecitoria Sectorului 6
Bucuresti §i care a avut ca obiect cererea reclamantului de obligare a pérdtului Muaicipiul
Bucuresti la ridicarea constructiilor edificate pe terenul siu, precum si in coraportul de
expertizd intocmit In acelagi dosar de citre expertii Popescu Constantin, Marinescu Cisman
Rézvan Dumitru si Istrate Sabin, acestia din urm# mentionfnd In cuprinsul lucririi tehnice
realizate faptul cé pe suprafata de 64 m.p. din terenul proprietatea reclamantului este edificat o
parte din blocul nr. 79 bis din strada Opanex numérul 19 ( nr. postal nou ), pe o suprafati de
287 m.p. fiind edificate o serie de utilititi publice: alee acces auto, trotuar alee de acces, linii
elecirice, aeriene §i subterane, cdmine canalizare, retele apa, canal, gaze, pe o suprafatd de 24
m.p. fiind edificatd o parcare auto particulara.

fn raport.de elementele factuale prczcntate Tribunalul a constatat ci din punct de
vedere practic reclamantul, in calitate de prc':pnetar al imobilului in baza Dispozitiei nr.
84/23.01.1997 emisd de catre Primarul Muricipiului Bucuresti, nu a exercitat niciedati
prerogativele dreptului de proprietate asupra ferenului in suprafaji de 360 m.p., acesta nefiind
pus in posesie ca urmare a faptului ¢l pe teren erau Incepute §i s-au derulat si dupi emiterea
dispozifiei de restituire lucriri de construire a blocului 79 Bis, care se identifici astizi cu

adresa postali strada Opanez numirul 19, ca urmare a schimbirii numerotérii stradale.
Astfel, s-a concluzionat cd reclamantul nu a exercitat asupra terenului tn mod efectiv

atributele specifice dreptului de proprietate, mai exact posesia si folosinta, In privinta
dreptului de dispozitie neexistand dovezi ¢ s-a Incercal instriinarea acestuia, Hmitirile aduse
dreptului siu de proprietate flind deosebit de grave, putind fi asimilate unei exproprieri de
fapt, existind astfel o ingerintd in dreptul reclamantului ia respectarea bunului siu.

Pentru a fi insa conforma dispozifulor din paragratul 2 al art. 1 din Protocolul nr. 1 la
Conventia Europeand, instanta a apreciat aceasta ingerint3 trebuie sd fie insa una previzuti de
lege §i s& nu fie arbitrard §i sd asigure un just echilibru intre interesul general si cel particular,

fard ca sarcinile ce se impun proprietarului s fie d:sproporrlonatc
In cauza de fata instanfa a notat c¢& nu existd nici un act normativ care sé poata fi

invocat de cétre pdrati in justificarea situatiei reclamantului, neputdnd fi invocat ca temei al
preludrii in fapt a terenului nici dispozitiile legii generale in materie de expropriere, respectiv
cele ale Legii 33/1994 in conditiile In care nu au fost respectate dispozi;iile din actul normativ
referitoare la declararea de utilitate publicd a terenului si nici cele referitoare la justa si
prealabild despdgubire a proprietarilor, clnar daci terenul respectiv fusese preluat fnca din
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anul 1986 In baza Decretului nr. 221, acest act normativ fiind lipsit de eficacitate ca urmare a
admiterii actiunii in revendicare prin sentinfa civild nr. 638/17.09.1995 de catre Tribunalul
Bucuregti — Sectia a IV a Civild in dosarul cu nr. 6338/1995, pentru intrarea in legalitate
impundndu-se ca, ulterior admiterii actiunii in revendicare si a emiterii dispozitiei de restituire
In naturd, si se fi recurs la parcurgerea procedurilor specifice procesului de expropriere.

In plus, fati de caracterul nelegal al ingerintei ce a intervenit in exercitarea dreptuluj
de proprietate al reclamantului, Si-afa"_fpbservat cd prin lipsirea acestuia de parte din prerogativele

pe care dreptul de proprietate le g'i’é'supune si in absenta vreunei despégubiri pentru pierderea
suferitd, acesta a fost supus un&i sarcini disproportionate, incompatibild cu prevederile art, 1+
din Protocolul nr. | aditional la Conventia Europeani a Drepturilor Omului, fapt ce confer
astfel caracter ilicit faptei paratilor de preluare it fap( a bunului proprietatea reclamantului.

In ceea ce priveste prejudiciul suferit de citre reclamant, Tribunalul a subliniat ci,
urmare a lucrérilor de amenajare a umuj bloc de locuinte §i a spatiilor adiacente acestuia,
reclamantu] au fost lipsit de posesia $i dreptul de folosints asupra terenului, in ceea ce priveste
intinderea prejudiciului suferit de citre reclamant urménd a fi avute in vedere concluziile
raportului de expertizi intocmit in cauzi care stabileste drept echivalent al lipsei de folosinta
valoarea de 1,76 euro/ m.p./ luni pentru perioada ce face oblectul actiumii — 01.03.2013 —
29.02.2016 - reclamantul fiind astfel indreptatit la 22.809,6 euro, respectiv 103.074,30 lei, ~
potrivit cursului de la data precizirii actiunii, 4,5189 lei/euro. _ ‘n.}

Pentru a aprecia in acest sens, Tribunalul a avut in vedere ci pentru determinarca
lipsei de folosinfd a terenului si stabilirea cat mai exacts a prejudiciului fncercat prin aceastd
faptd ilicitd se impune a se recurge la comparabila chiriei ce s-ar fi putut obtine pe un teren
similar cu cel ce face obiectul actiunii din punct de vedere al dimensiunilor §i al
caracteristicilor tehnico - edilitare, neputdnd fi primite solicitdrile. reclamantulyi de
‘determinare a contravalorii lipsei de folosinga prin raportare la chiriile ce s-ar fl putut percepe
in functie de diferite categorii de- activitéti pe teren in conditiile in care nu s-a facut nici o}
miniméa dovads in conditiile art. 2 9 C.p. civ. eu privire la faptul c3 terenul ar fi putut s fie
inchiriat in vederea desfaguririi ynui anumiit tip de activitate, intrucst potrivil dispozitiilor art.
1385 al. 3 Cod civil «despagubirea trebuie si cuprinsd pierderea suferitd de cel prejudiciat,
cdgtigul pe care in condifii obignuite el ar fi putut sa 1l realizeze si de care a fost lipsit, precum
§i cheltuielile pe care le-a ficut pentru evitarea sau limitarea prejudiciutui »,

De asemenea, pentru a aprecia asupra intinderii prejudiciului suferit de citre
reclamant ca urmare a faptei ilicite a partilor nu vor fi avute In vedere nici sustinerile
reclamantului referitoare Ia prejudiciul eventual suferit $i care ar consta n veniturile ce ar fi
rezultat din activitatea de exploatare a unei terase tip cafenea-bistro.

Astfel, potrivit art. 1385 al. 4 Cod civil « dacs fapta ilicita a avut ca rezultat si
pierderea sansei de a obfine un avantaj sau de a evita o pagubs, reparatia va fi proportional
cu probabilitatea obtinerii avantajului ori, dupi caz, a evitdrii pagubei, {inind seama de.
imprejurdri si de situatia concretd a victimei ».

In interpretarea acestor dispozifii legale care instituie posibilitatea reparérii
prejudiciilor cauzate prin pierderea unei sanse, a rezultat ¢4 pentru a interveni rispunderea
civild delictuald se impuse ca sansa ce se pretinde ¢d ar 0 fost pierdutd sa indeplineasca
urmdtoarele conditii cumulative: si fie realy si serioasd iar pierderea acesteia si fie
determinati direct de fapta ilicitd sau de o alti imprejurare pentru care se angajeazi
réspunderea delictuald. -

Pentru a obtine d"espﬁgUbiir{i, intr-o astfel de situatie, victima ar trebui si probeze ¢d a
tatat obfinerea unui avantaj sau oif'féiﬁumitﬁ-faivoar_e, care etra, pentru ea, aproape o certitudine,
dacd nu ar fi intervenit fapta ilicit3 a autorului, potrivit tezei finale a articolului anterior citat «
reparatia fiind proporionald cu probabilitatea abiinerii avantajului, ori dupi caz, a evitirii
pagubei, {indnd seama de Imprejurdri §i de situatia concreti a victime ».

Avéand in vedere ci in cauzi nu s-a ficut nici o dovadi cu privire la posibilitatea
financiard pe care reclamantul ar fi avut-o de a demara o activitate de genul celei la care face
referire — construirea unei cafenele — bistro pe care si o inchirieze ( acesta flind pensionar, cu
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venituri de 1800 lei, potrivit dovezilor depuse in susfinerea cererii de ajutor public judiciar )
sau cu privire la demersurile de ordin administrative sau juridice pernitru a demara o astfel de
activitate, Tribunalul nu a primit sustinerile reclamantului referitoare Ia pierderea sansei de a
realiza un castig, sumele la care acesta face referire fiind doar ipotetice, neexistind nici o
certitudine ci acestea s-ar fi putut realiza in raport de situatia concrets a reclamantului.

A mai concluzionat instanta ci raportul de cauzalitate dintre fapta iliciti descrisi
anterior si prejudiciul incercat de citre reclamant rezultd per se, fiind evident ci urmare a
lucrérilor de construire a unui ansamblu de. locuinte. pe terenul proprietatea reclamantului,
acesta a fost transformat, reclamantul nemaiputdnd exercita in fapt prerogativele dreptului de
proprietate, respectiv posesia i folosinta.

in ceea ce priveste vinoviitia necesara penfru a atrage réspunderea civild delictuala,

Tribunalul a refinut ci aceasta poate imbrica pe langd forma intentiei gi forma celei mai
usoare culpe, : _ '
Sub aspectul vinovitiei, Tribunalyl a dat eficients puterii de Tuecru judecat a
considerentele deciziei civile nr. 1 : A/06.0112010 pronuntatd de cétre Curtea de Apel
Bucuresti, Sectia a II a Cjvils si pentru caiize cu minori §i de familie in dosarul cu nr.
2043/3/2009, prin care s-a stabilit ci4 parafii au fost de rea credinti la momentul edificsri;
constructiei, acestia continudnd finalizarea constructici si dupd data de 18.12.1996, cand
hotérédrea judecatoreasca propuniata cu privire la revendicare a rimas definitiva,

Retindnd agadar i pardfii au cunoscut faptul ci se continua edificarea unui
ansamblu de locuinte pe un teren ce nu maj era proprietatea lor, Tribunalul a concluzionat. oz
acestia au actionat cu intentie indirects, acceptind ci prin fapta lor pot crea un prejudiciu
reclamantului, motiv pentru care a fost admisi actiunea formulats de reclamant in limitele
ardtate. o

Prin prezenta cerere, astfel cum aceasta a fost precizati, reclamantul Ilieg Vasile
solicita In contradictoriu cu paratii Municipiu]l Bucuresti, reprezentat de Primarul General si
Consiliul General al Municipiului Bucuresti obligarea la plata contravalorii lipsei de folosints
a imobilului - teren situat in Bucuresti, strada Opanez numérul 73, seetor 2, pentru perioada 1
03 2019-28 02 2022, respectiv la plata sumei de 103 024,25 euro in echivalent lei la cursul
BNR din ziua plitii, cu titlz de daune materiale, astfel cum aceasta a fost stabilits de expertul
tehnic judiciar specialitatea ,,constructii civile, industriale, agricole si evaluari imobiliare”
Meita Vasile. '

Apreciem ca este vorba de puterea lucrului judecat care a statuat asupra calitaiy

procesual active a reclamantului cat si-asupra temeiniciei cererii sale.

Intrucét existd identitate de 'pz'irﬁ, t':'}"i_‘il'?.ﬁ., ohiectul fiind reprezentat de o perioads
diferiti pentru care sé solicitd contravaloarea lipsei de folosint?t (in continuarea. celei
mentionate), instan{a va da eficientd autorititii de lucry Judecat a sentintei civile numarul 565
pronuntatd la data de 21.04.2017 de Tribunalul Bucuresti - Sectia a V-a Civila, in dosarul
eivil numé&rul 5616/3/2016, ramas# definitiva prin decizia civild numsrul 324 A/28.03.3018
pronuntati de Curtea de Apel Bucuregti — Sectia a I1l-a Civila si pentru Cauze cu Minori si de
Familie, respeetiv prin decizia civila numdrul 197/31.10.2019 pronuniatd de nalta Curte. de
Casatie si Justijie — Secfia I Civild, avand in vedere cj pérdtii nu au probat eliberarea
imobilului apartinand reclamantului, B ,

Prin urmare, constatindu-se indeplinite condiiile rispunderis civile delictuale in
sarcina pard{ilor, care nu au probat o siluatie de fapt diferi(, respectiv, exercilarea deplind a
prerogativelor dreptului de proprietate de catre reclamant asupra imobilului in litigiu, desi
sarcina probei s-a permutat la acestia, conform dispoziiilor art. 249 Cod procedurd civila,
instanfa va admite cererea, astfel cum aceasta a fost precizata si va obliga pe pardtii in solidar
la plata catre reclamant a sumei de 103 024,25 euro in echivalent lei la cursu! BNR din ziua
plétii, cu titlu de daune materiale. )

Avind in vedere ci paratii au cizut in pretentiile reclamantului, instanta, in temeiul
art. 453 Cod procedurd civild, va dispune obligarea acestora la plata catre reclamant a
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cheltuielilor de judecatii ocazionate de prezentaa cerere, respectiv la plata sumei de 17578 lei
cheltuieli de judecata( taxa de timbru, onorariul expertiza si onorariul avocat).

PENTRU ACESTE MOTIVE,
© - IN NUMELE LEGII
"’ HOTARASTE:

Respinge exceptia lipsei calitatii procesul active ca neintemeiati. . ’
T te ’ S I
PAGIR e n s en domieiliul Tn Bucuregti, str. Sabinelor, nr.66-68, sc. A, ap.3, sector 5 - la

vapmet inarviaval de avocatura Stanica Loredana In contradictoriu cu pérétii MUNICIPIUL
BUCURESTI REPREZENTAT DE PRIMARUL GENERAL, cu sediul in Bucuresti,
sector 5, Bd. Regina Elisabeta, nr. 47 si CONSILYUL GENERAL AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI, cu sediul in Bucuresti, sector 5, Bd. Regina Elisabeta, nr. 47,

Obliga paratii in solidar la plata citre reclamant a sumei de 103 024,25 euro in
echivalent lei la cursul BNR din ziua plétii, cu titlu de daune materiale.

Obliga paratii in solidar la plata ciitre reclamant a sumei de 17578 lei cheltuieli de; ™,

¥

judecata( taxa de timbru, onorariul expertiza si onorariul avocat). o

Cu apel in 30 zile de la comunicare care se va depune la Judecitoria sector 5

Bucuresti,
Pronuniatd prin punerea solufiei la dispozitia pérfilor prin grefa instantei azi, data de
20.12.2022. :

PRESEDINTE ../ o GREFIER
Cristina Sorana Dumitrescul;} Andreea Midilina Soare

A 22 Decernbrie 2022

Y Semet

Tt ra. .
C




" bod ECLI ECLI:RO:TBBUC:ZOI'I‘:O1_3.000565
- Dosarnr. 5616/3/2016

ROMANIA
TRIBUNALUL BUCURESTI - SECTIA 4 V A CIVILA
SENTINTA CIVILA NR. 565/21.04.2017.
SEDINTA PUBLICA DE LA 21.04.2017
TRIBUNALUL CONSTITUIT DIN:
PRESEDINTE: MIHAELA CILAUDIA BARGAN
GREFIER: CLAUDIA STANESCU

Pe 1ol se afly solufionarea cauzej civile formulats de reclamant Ilies Vasile, avand ca
obiect »pretentii”, in contradictoriy cu paréfii Municipiul Bucuresti prin Primarul' General si
Consiliul General al Municipiului Bucuregti

— " Dezbaterile asupra cererilor au avut loc in gedinta publici din data de 07.04.2017; fiind
' : ata care face parte integranti din prezenta hotirére, cand .
Tribunalul pentru a da posibiitate parfilor s# formuleze concluzii serise a amanat pronuntarea la ¢

 datade 21.04.2017, cand a hotrat urméitoarele:
' TRIBUNALUL,

' Deliberind asupra cauzei civile de fats, retine urmitoarele:
' Prin cererea adresati Tribunatului Bucuregti la data de 12.02.2018, inregistrati pe rolul
‘acestei instanfe sub nr. 5616/3/2016, repartizaty Spre - solutionare Sécfiei a V a Civile,
reclamantul Ilies Vasile a chemat in judecaty pérétii Municipiul Bucuregti, reprezentat de
Primarul General, $t Consilinl General al Municipiului Bueuresti, pentru ca Prin hotirdrea ce
S€ va pronunfa &cogtia si fic obligati in solidar Ja plata sumei de 1.016.653,68 lei; cu titly de
daune interese aferente perioadei 01.03.2013 - 29.02.2016, ‘ _ .

- In motivarea cererii, se araty cd pdrinfii s, Ilies Vasile si Liies Elisabeta, ay fost
coproprietarii imobilului situat in Bucuregti, Str, Opanez, nr. 73, sector 2 fn baza contractuluj de
vanzare-cumplirare autentificat sub nr. 4561/590/2.08.1958 de Notariatul de Stat Bucuresti -

f’:} Raionul 1 Maj, . .

. Pe acest teren paringii sii au construit un imobil in suprafat¥ de cca. 114 m.p. in baza
Autorizatiei de Construire nr., 3-0/ 1957, astfel curi rezulta din Certificatul emis de Sfatul Popular
al Capitalei - Sectiunea de Arhitectura si Sistematizare - Serviciul Nomenclaturii, .

Glucozei", printre care i blocul 79bis, .
Prin Autorizetin pentru executarea de lucrdri nr. 7R/31.0




Bucuresti) §i SC Apolodor SA {iind obhgale sé le lase 1n deplind proprietate gi linigtitd poses1e
terenul In suprafa{d de 360 m.p. situat in Bucuregti, str. Opanez, nr. 73, sector 2.,
In baza acestei hotéirdri judecitoregti Primarul General al Municipiului Bucuresti a
emis'Dispozifia de restituire nr, 84/23.01.1997. - _
Prin rispunsul nr. 1063/12.06.1997 emis de P.M.B. - D.P.I. - D.G.AF.L - Serviciul
Fond Locativ parinfilor séi li se aduce la cunostin¥ faptul ci « terenul In cauzi este cuprins in
Detaliul de Sistematizare Ramuri Tei - Glucozei, aprobat cu Decret nr. 221/21.06, 1986 neabrogat
care prevede constructia bl. 77 pe terenul respectiv. Acest bloc este si executat’ §i repartizat
conform OG nr. 19/1994, in conformitate cu HCLMB nr. 64/7.12.1994. In aceasta situatie, nu se
poate restitui terenul precizat in Dispozitia P.G. nr. 84/23.01.1997, deci nu se poate aduce la
Indeplinire aceastd Dispozifie a Primarului General al Capitalei, pe care 0 anexam in copie.»
Reclamantul aratd ci prin Autorizafia de Construire nr. 8.0/23.04. 1997 emisd de
Priméria Municipiului Bucuresti a fost (re)autorizatd « executarea lucrarilor de finalizare sau
. execufie a bloculul 79 bis - ansamblul de Jocuinge Ramnri Tei ».
Receptionarea executdrii lucrdrilor de constructie a blocului 79bis a fost reahzaté prin
Procesul Verbal nr. 60/30.09.1997, astfel cum rezulti din rispunsul C.G.M.B. - AFI nr,

TN/5352/14.03.1997.

~ Prin cererea Inregistrati sub nr. 9035/28.07.1997 péringii sii au sol:c:tat C. G M.B. tsy g
P.M.B. o solufie rezonabild pentru rezolvarea situaiei dati de construirea cu rea credini a unuj - -
bloc pe terenul propnetatea acestora, solicitAnd acordarea unui apartament in schimbul neputmtex '

de executare a unei hotéiréri judecitoresti, insd aceasti cerere nu a primit niciun rispuns.

Reclamantul aratd cd la data de 13.08.1999 tatdl siu, Ilies Vasile, a decedat iar prin
Certificatul de Mogtenitor nr. 88/26.11.1999 a fost declarat mostemtor al acestuja alatwi de
mama sa.
La data de 12.08.2002 gi mama sa, Il1e$ Elisabeta, a decedat iar prin Certificatul de
Mogtenitor nr. 140/29.08.2002 a fost declarat unic mostenitor al acesteia. .

Reclamantul mai araté ¢4 prin decizia civild nr. 1A/6.01.2010 Curtea de Apel Bucuresti,

Sectia a-III-a Civild pronuntati in dosarul cu nr. 2043/3/2009 a constatat ci Mumclpml Bucuresti
si Consiliul General al Municipiului Bucuregti sunt constructori de rea credinti ai blocului nr.
79bis situat pe terenul sdu, aceastd 'decizie devenind irevocabild prin decizia cxwla nr.
5836/4.11.2010 pronunfati de Inalta Curte de Casatie i Justifie.

In- cuprinsul hotarérii judecitore$t1 anterior mentionate, instanfa de apel a statuat nu

numai cu putere de lucru judecat ci chiar cu autoritate de lucru judecat avind In vedere c# paratii’

au fost parfi in acel dosar, faptul ci « reclamantul putea s solicite doar despigubir pentru lipsa

de folosin{#i a terenului » (paragraful § din pagina 5 a deciziei C.A.B.), astfel ci once discutie -

contrard este In afara principiilor ce guverncazi puterea §i autoritaten de lucru judecat, *

Se mai aratf de cétre reclamant c¥ prin sentinga civilid nr. 5591/9.07.2015 pronuntats de
Judec#toria Sectorului 6 in dosarul 15.173/303/2010, devenits definitivd prin decizia civild nr.
- 4308/12.11.2015 pronunfatd Jde Tribumalul Bucuresti, Sectia- a-IV-a Civild, o fost respinsi

actiunea prin care a solicitat s& se dispund obligarea Municipiul Bucuresti, a Consiliul General al
Municipiului Bucuresti $i a persoanelor ce au devenit proprietari ai apartamentelor .situate in
blocul 79bis sA ridice constructia reprezentata de blocul 79bis de pe terenul proprietatea sa,
motivat, in principal, de buna credinti a persoanelor fizice dobénditoare a apartamentelor si de
excesivitatea masurii demolérii blocului, §i aceastd instan{3 afirménd cu putere §i cu'autoritate de
lucru judecat cil solufia legali aplicabils prezentei stiri de fapt .7,1 de drept este aceea a
compensarii cu-un alt imobil din partea Municipiul Bucuregti si a Consiliul General al
Municipiului Bucuregti sau a obfinerii de daune derivate din réspunderea civili delictuald

(penultimul paragraf al pag 37 din sentinta).
Reclamantul susfine ci de facto a fost expropnat pérétii preludnd terenul propnetatea sa;

fird a se plati vreun fel de despigubire dreapti si prealabila.
In dovedirea faptulm cé terenul siu se afla in detentia pér tﬂor se invoc# recun'oz.ist?r!le

dosarul
3

nr. 1A/6.01.2010 pronun{ati de Curtea de Apel Bucuresn Sectia a-Ill-a Civila In
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/ Priveste suprafata depoz

blocul 79bis ca intreg §i nu doar de apartamentele §i spaiile comune ce au proiectia pe acest
feren, intrucat fostul imobil din str. Opanez, nr. 73, sector 2 se Suprapune cu Blocu] 79 bis peo

Suprafata de 41 m.p., precum i cu spafiu verde, alee beton, trotuar,
Avind in vedere ci o suprafati de teren de 41 m.p. este situatd sub blocul 79bjs far pArdfii

parfi, cea a afectir terenului ce se afla In proprietatea sa in favoareg folosine atét a bloculy

construit cu rea creding, cat gi a aleii destinati traficuluj auto. _ '
Avénd tn vedere aspectele refinute cu putere, respectiv autoritate de lucr judecat in
hotirarile judecatorest; la care a ficut referire, reclamantu] arats ca 1 ficut dovada tndeplinirii
; ii civile delictuale este satisficuts, respectiv a existentei unej fapte ilicite, a

vinovaiei paratilor gi a raportului de cauzalitate,

In ceea ce privegte prejudiciul, se aratd ci, date fiind particularititile terenului, acests’

find inconjurat de blocur; §i de case/vile particulare, cea maj corectd utilizare pe care ar fi dat-o

acestuia ar fi fost aceea d
tip-cafenea-bistro.

. In acest -sen;s, prin Hotirorea C.G.M.B. nr, 268/2010 ay fost legiferate tarifele ﬁerccpute
de municipalitate cu tithu de chirie pentru folosinga spafiilor comerciale pe care acestia le defin, in
Anexa nr. 4 pet, 4 §i- pel. 12 regasindu-ge Cuantumurile sumelor la care g-g raportat pentru

determinarea obiectulii cererii. N
Astfel, in ce privesie suprafaa cafenelei-bistro suma este de 20 Euro/m.p./luna, iar in ce

itului suma este de 10 Euro/m.p./funa (50% din tariful de baza) pentry cg

pentru perionda 1 aprilie - 30 octombrie si de 1.200-Euro/lun§ pentru perioada 1 nojembrie - 31

* In drept, au fost invocate dispozitiile art. 194 si urm., art. 223 C.p. civ., art. 555 si urm, s

art. 1349,1357 si urm. C.civ.,

La data{de 22.04.20-16 pirétii MUNICIPIUL BUCUREST], reprezentat legal prin

Primarul General $i CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUT BUCURESTI, au
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formulat intdmpinare, prin care solicitd respingerea cererii de chemare in judecatd formulata pe

cale de exceppe, ca prescrisd, iar pe fond ca neintemeiati.
In motivare, sc aratd ci acfiumi in rﬁspundcre civild delictuald, desi este intemeiatd pe

prevedenle art, 1349 al. 2 gi art. 1357 N.C.Civ,, 1i sunt aplicabile dispozitiile vechiului cod civil,
in conditiile in care ,,dreptul la reparafie se nagte din ziua cauzérii prejudiciului, chiar dac# acest
drept nu poate fi valorificat imediat”, iar dreptului la reparatie ii sunt aplicabile, de la data
nagterii sale, toate dispozitiile legale privind executarea, transmisiunea, transformarea si

sting’erea obligatiilor”, coraborate cu dispozitiile art.6 al.2 din Codul Civil, potrivit cu care
* yactele si faptele Jundlce incheiate ori, dupd caz, sivérsite sau produse Inainte de intrarea’ in

vigoare a legii noi nu pot genera alte efecte juridice decét cele previzute de legea in v1goare la
data Incheierii sau, dipi caz, a s{warsuu ori producerii lor.”

Agadar, spetei de fatd 1i este aphcabli textul privind dreptul la acfiune care este
prescriptibil in termenul de prescriptie de 3 ani reglementat de art. 3 alin. I teza I dm Decretul nr.
167/1958, coroborat cu art. 8 alin. 1 din acelasi act normativ.

Potrivit art. 8 alin. 1 din Decretul nr. 167/1938, prescriptia dreptului la act:une in
repararea pagubei pricinuite prin fapta iliciti mcepe 'si curgd de la data cénd pigubitul a

cunoscut sau trebuia s& cunoascé, atit paguba cét §i pe cel care riaspunde de ea.
Relativ la coninutul cererii de chemare in Judccati, conform céruia temeiurile de fapt $1

de drept invocate de citre reclamant se circumscriu rispunderti civile delictuale, Inalta Curte de
Casaj;le si Justifie a hotarét cﬁ, din confinutul art. 8 din Decretul nr. 167/1958 (art. 2528 NCC),
prescriptia dreptului {a acnune in repararea pagubei prin fapta ilicits nu mcepe s curgd de la data
cand paguba s-a produs, ci de la data la care piigubitul a cunoscut paguba si pe autor sau de la
data la care trebuia. dupd Imprejuriri, si cunoascd aceste elemente,

In spefd, reclamantul cunogtea eventuala paguba, precum §i pe cel vinovat de producerea
pagubei inci de la data pronunirii deciziei civile nr.1A/06.01.2010 de citre Curtea de Apel

Bugcuregti - Sectia a III a Civila, in dosarul nr.2043/3/2009, rimas3 irevocabild prin decizia civila,
nr.5836/04.11.2010 a L.C.C.J., termenul de prescripfiei al dreptului material Ig gctiune in

rispundere delictuall incepénd si curgi la deta de 04.11.2010 la data rfimaénerii irevocabile a

deciziei susmentionate, fiind considerat implinit'la data de 04.11. 2013, in raport de care la

introducerea actiunii la 12.02.2016 dreptul material Ja actiune era prescris.
in ceea ce priveste fondului cererii, s arati ci nu sunt fntrunite conditiile pentru

angajarea rdspunderii civile delictuale a paréilor, sustinerile reclamantului in sensul ci fapta

ilicitd ar comsta in Incilearea intregii suprafefe de feren de 360 nip, fiind contrazisi de

considerentele sentintei civile nr.5591/09.07.2015 a Judechitoriei sector 6, in care. se refine .

inc#lcarea parfiald a terenului reclamantului, respectiv pentru supratata de 63 mp.
Mai mult, pentru determinarea prejudiciului, acesta porneste de la o situatie ipotetici,

exploatarea comerciald pe care ar fi dat-o terenului prin construirea §i exploatarea unei terase de-

tip cafenea-bistro, prezumtivul prejudiciu fiind determinat prin raportare la chiriile pe care Insagi
phrifii le practic atunci clnd fnchiriazi bunurile imobile ce le detin in proprietate sau
administrare, cgtigul la care face referire reclamantul nefiind decét unul speculativ.

Pentru a indeplini condifia existentei unui prejudiciu potrivit art. 998-999 C civ. in
vigoare la data presupusclor fapte, beneficiul nerealizat trebuie si reprezinte un cigtig sigur ca
existen{s, previizut sau previzibil, care s nu depindi de factori externi, variabili §i incerfi, art
1086 C civ. previzand ci §i in cazul cfind neexecutarea obligatiei rezultad din dolul debitoruhui,
daunele interese nu trebuie s# cuprindi decat aceea ce este o consecinfa directdl $1 necesari a
neexecutérii obligatiei.

i In ceea ce priveste eventualul prejudiciu  rezunitat din. activitatea prezumtivul cafe-
bistro, se arati ci si realizarea acestei operafiuni are un caracter pur speculativ, reclamantul
invocénd in realitate pierderea unei ganse, ce nu reprezinta beneficiu nerealizat, fiind speculative
sustinerile reclamantului in sensul ¢# ar fi construit pe terenul in cauzi un spajiv comergial ,.cafe-
bistro” cu o anumitd configuratie si intr-un anumit interval de timp.

Fajd de aceste considerente, apreciazi ci prejudiciul invocat de citre reclamant nu este

cert §i nu existd nicio legaturd Intre presupusa fapti ilicitd a pératilor si prejudlcxul eventual
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invocat de catre aceasta, neindeplinirea condifiilor legale in ceea ce priveste insdsi natura
prejudiciului, excluzénd o analizi suplimentari in ceea ce priveste stabilirea cuanfumului acestui

tip de prejudiciu. _ -
In drept, au fost invocate dispozitiile art. 205 gi urm. din N.Cproc.civ. -

* La data de 03.06.2016 reclamantul a depus la dosar o cerere precizatoare, prin care a
invederat cd in subsidiarul capitului de cerere din acfiunea principalé si se dispund obligarea
pératilor 1a plata sumei de 923.400 Jei, cu titlu de daune interese aferente perioadei 01.03.2013 ~
29.02.2016 pentru lipsa de folosini a terenului ce a generat prezentul litigiu precum i la plata
cheltuielilor de judecat. _

In plus, se aratd ci intreaga cerere de chemare in judecats este intemeiats pe dispozitiile
art. 1385 C.civ., Invederindu-se i acesta esle aplicabil §i nu dispozitiile Codului Civil de la
1864 avind in vedere ci perioada pentin care se solicit4 antrenarea raspunderii civile delictuale
este ulterioar intririi in vigoare a Noului Cod Civil iar delictul comis de citre pérdfi este unul
continuy, acesta Incepand in anul 1997 i continuénd pana in prezent,

In raport de prevederile art. 1385 al. 4 C.civ. reclamantul invoc pierderea unei ganse,
invederénd, in esenfil, ci solicitd contravaloares lipsei de folosinta a terenuiui proprietatea sa pe
care a vt s& construiasca o terasd din el¢mente de constructic cele mai usoare - aluminiu g
sticld — pe care s# o inchirieze. ‘ .

Cu privire la modalitatea de calculare a contravalorii lipsi de folosinfi a terenului,
reclamantul arati c s-a raportat tot la valorile pe care péréfii le incaseazi pentru terenurile pe
care acegtia le Inchiriazi tertilor, cuantum ce se regdsegte in Anexa nr. 4 pet. 12 la Hotirlrea
C.G.M.B. 268/2010, respectiv 20 euro/ m.p. in perioada 1 aprilie - 30 octombrie §i 10 euro/ m.p.
in perioada 1 noiembrie — 31 martie, rezultand un total de 205.200 euro, respectiv 932,400 lei, Ia

cursul Bnr euro/leu din data de 03.06.2016.

. Prin incheierea de gedintd din data de 09.09.2016 Tribunalul a respins ca nefntemeiata
excepfia prescripfiel dreptului material ln actiune, pentru considerentele aritate in cuprinsul
inchei_eﬁi de la respectivul termen ( fila 126 din dosar ). . . ,

In cauzs, in temeiul dispozifiilor art, 255 C.p. civ., Tribunalul a incuviinfat administrarea
probei cu fnSciisuti, a probei cu intérogatoriul parétului Municipiul Bucuresti, reprezentat Pprin
Primar General, §i a probef cu expertizi tehnics, specialitatea evaluare imobiliari, fiind depus la
dosar raportul de expertizi intocmit de citre expertul Ciobanu Marcel (filele 138 — 154, 170 —

184).

- Analizind materialul probator administrat fn cauzi, Tribunalul refine urmitoarele:

Prin dispozifia nr. 84/23.10.1997 emisa de citre Primarul Municipiului Bucuresgti s-a

dispus restituirea cétre Ilic§ Vasile §i Ilies Elisabeta a terenului in suprafafi de 360 m.p. situat in

. str. Opanez, nr. 73, sector 2 ( fila 18 ), ca urmare a pronuntérii sentingei civile nr.

638/17.09.1995 de citre Tribunalul Bucuresti — Sectia a TV a Civild in dosarul cu nr. 6338/1995

prin care a fost admisi acfiunea in revendicare formulati de cltre acegtia din urmi in
contradictoriu cu Consiliul General al Municipiului Bucuresti §i S.C. Apolodor S.A. (fila17).

. Potrivit adresel nr. 1063/12.06.19Y7 emisi de citre Primiiria Municiplului Bucuresti,
Directia Generald de Administrare a Fondului Imobiliar terenul ce a ficut obiectul dispozitiei-nr.
84/23.10.1997 emisi de citre Primarul Municipiului Bucuresti nu s-a putut restitui fn naturs
titularilor dreptului de proprietate, acesta fiind cuprins in detaliul de sistematizare Ramuri — Tei —
Glucozei, aprobat prin Decretul nr”221721.06.1986, neabrogat care prevede constructia bl. 77 pe
terenul respectiv. Acest bloc este §i executat §i repartizat conform OG nr. 19/1994, in
conformitate cu HCLMB nr, 64/7.12.1994, ( fila 19), receptionarea executirii lucrdrilor de
constructie a blocului 79bis fiind realizatd prin Procesul Verbal nr. 60/30.09.1997 (fila37).,

- Potrivit certificatului de mogtenitor nr. 88/26.11.1999 emis de citre B.N.P, Siana Larisa

Alexandrescu, de pe urma defunctului Jlies Vasile, decedat la data de 13.08.1999, au riimas ca
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mogtenitori legah Ilies Elisabeta, sofie supraviefuitoare, cu o cotd de ¥4 din masa succesoralé st
reclamantul din prezenta cauzi, fiul defunctului, cu o coti de % din masa succesorali (fila22).
Potrivit certificatutui de mogtenitor nr. 140/29.08.2002 emis de citre B.N.P, Nitd Marina
Elisabeta de pe urma defunctei Ilies Elisabeta, decedati la data de 12.08.2002 a rimas ca
mogtenitor legal reclamantul din prezenta cauzi, acestuia, In calitate de descendent de gradul 1 al

defunctei revenindu-i intreaga masi succesorals.

in ceea ce privegte cererea reclamantului, astfel cum aceasta a fost precizati, avind
ca obiect obligarea pérédtului la plata contravalorii lipsei de folosinti a terenului. pe ultimii
trei ani, se refine ci din punct de vedere al dreptului substanfial aplicabil sunt incidente
dlspozmlle Noului Cod Civil in raport de dlspozn;ule art. 5 al. 2 din Legea 71/2011 potrivit
ciruia dispozitiile Noului Cod civil sunt aplicabile §i efectelor viitoare ale situatiilor juridice
niiscute anterior intrérii in vigoare a acestuia derivate din starea §i capacitatea persoanelor, din
clsitorie, filiajie, adoptie si obligatia legald de ntrefinere, din raporturile de proprietate, inclusiv
regimul general al bunurilor i din raportunle de veciniitate, dac# aceste situatii juridice subzistd
dupd intrarea in vigoare a Codului civil §i de imprejurarea ci se invoc3 de citre reclamant o fapta
ilicitd continui, constind in lipsirea sa de folosinta terenului al crui proprietar este, acesta
solicitind repararea prejudiciului cauzat ca urmare a acestej fapte ilicite in ultimii trei ani,
anterior formuldrii acfiunii, si care sunt uiteriori intr¥rii in vigoare a Noului Cod Civil.

Refinfind agadar ci se invoci rispunderea civild delictuald a parafilor pentru a se repara
prejudiciul pretins a fi cauzat prin lisa de folosintd a terenului proprietatea reclamantului,
Tribunalul retine caracterul fondat al cererii acestuia, constatindu-se din probatcnul administrat
cd sunt mdephmte conditiile angaj#rii réspunderii delictuale pentru fapta proprie reglementate de
art, 1349 C.civ.

Astfel, potrivit dispozitiilor legale anterior mentionate orice persoané are mdatonrea si
respecte regulile de conduiti pe care legea sau obiceiul locului le impune si si nu aduci atingere,
prin actiunile ori inactiunile sale, drepturilor sau intereselor legitime ale altor persoane, cel care,
avind discernimént, Incalcs aceasti indatorire rﬁspunzand de toate prejudiciile cauzaté, fiind

obligat s4 le repare integral.
Pentru a fi incidents rdspunderea dehctua.la se impune a fi intrunite cumulativ mai multe

condltu existenja unei fapte ilicite, existenta unui prejudiciu, raportul de cauzalitate intre fapta
ilicitd ¢i prejudiciul cauzat gi vinovifia persoanei chemate si rispunda.

n cauza de fa, din analiza probatoriului administrat, se constati intrunirea cumulativi
o acestor condifii In persoana pérdfilor, acestia urmand a rispunde din punct de vedere
patrimonial pentru daunele cauzate.

Astfel, fapta ilicit#i o reprezintd ingerinfa in exercitarea prerogativelor-drcptulul de
proprietate, respectiv a posesiei si a dreptului de folosintd, caracterul ilicit al actiunii n urma
céreia reclamantul a fost privat de drepturile asupra terenului siu urménd a fi determinat prin

cons:dercntele ce urmeazi. |
'Potrivit art. 44 al, 1 din Constltune dreptul de proprietate este garantat iar potrivit

dispozitiilor al. 3 §i 6 din acelasi articol nimeni nu poate fi expropriat decét pentru o cauzi de
utilitate publics; stabiliti potrivit legii, dup3 o dreapti si prealabili despigubire, acestea urméand
a se stabili de comun acord cu proprietarul, sau, in caz de divergents, prin justitie.

Se consacra astfel la nivel constitutional dreptul de proprietate §i protectia juridica de

care acesta se bucuri, exproprierea unei persoane, urménd a se face doar pentru cauzi de utilitate

publics, cu despdgubirea prealabild a propnetarulm
Dreptul de proprietate este reglementat §i de art. 1 din Protocolui nr. 1 la Conventza

" European# a Drepturilor Omului, dispozifiile europene in materia protectiei drepturilor

cetiifenilor, aplicabile direct §i in Romdnia stabilind ci orice persoand fizicd sau juridicd are

‘ dreptul la respectarea drepturiior sale, nimeni neputdnd fi lipsit de proprietatea sa decét pentru

cauzi de utilitate publici i in conditiile prevﬁzute de lege §i de principiile generale ale dreptului
international, aceste prevederi fiind reiterate §i in art. 17 din Carta Fundamentalﬁ a Cetéfenilor

Uniunii Europene.
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~ Din jurisprudenfa constant a Curtii Europene a Drepturilor Omulu dezvoliatd fn
aplicarea i interpretarea art. 1 din Protocolul Adifional nr. 1 Ia Conventie, se refine de citre

- A

i de proprietate, respectiv o ingerin{d in exercitarea

, © In cauza de fatd, s-a constatat de citre expertul ce a efectuat lucrarea tehnici dispusi in
cauzd faptul ¢4 imobilul proprietatea reclamantului situat in str. Opanez, nr, 73, sector 2 este

afectat in parte de constructia blocului 79 bis de pe str. Opanez, o suprafats de 41 m.p. fiind.
ocupati de citre acesta, precum si de spatii comune ce deservesc normalei utiliziri a acestuia,

respectiv spafiu verde, alee de beton s trotuar, aceleasi concluzii fiind refinute gi

cererea reclamantului de. obligare a paratului Municipiul Bucuresti la ridicarea constructiilor
edificate pe terenul siu( filele 41 — 45 ), precum §i in coraportul de expertizdl intocmit In acelagi

dosar de citre expertii Popescu Constant
acegtia din urmi mentionand in cuprinsul lucrdrii tehnice realizate faptul ca pe suprafata de 64

m.p. din terenul proprietatea reclamantului este edificat o parte din blocul nr. 79 bis din str.
Opanez, nr. 19 ( nr. postal nou ), pe o suprafati de 287 m.p. fiind edificate o serie de utilitagi
publice: alee acces auto, trotuar alee de acces, linii electrice, aeriene i subterane, cimine
canalizare, rejele apd, canal, -gaze, pe o suprafai de 24 m.p. fiind edificatf o parcare - auto

particulars ( filele 48 — 56 ).

i in suprafafi de 360 m.p., acesta nefiind pus in posesie ca unmare a
faptului 4 pe teren erau Incepute §i s-au derulat §i dupd emiterea dispozifiei de restituire lucrari
de construire & blocului 79 Bis, care se identifics astizi cu adresa postala str. Opanez, nr. 19 ca

urmare a schimbarii numerotirii stradale,
Astfel, se refine c& reclamantul nu a exercitat asupra terenului in mod efectiv atributele

" specifice’ dreptului de proprietate, mai exact posesia §i folosinfa, in privinfa dreptului de

dispozifie neexistind dovezi c4 s-a incercat instriinarea acestuia, limitirile aduse dreptului siu
de proprietate fiind deosebit de grave, putand fi asimilate unei exproprieri de fapt, exlstAnd astfel
o ingerin{i fu dreptul reclamantului la respectarea bunulul siu.

Pentru a fi insad conformi dispozifiilor din paragraful 2 al art. 1 din Protocolul ar. 1 Ja |

Conventia Evropeani aceasts ingerint#i trebuie s fie tnsd una previzuti de lege si s# nu fie
arbitrard i si asigure un just echilibru intre interesul general si cel ‘particular, fird ca sarcinile ce

+.. 8¢ impun proprietarului s& fie disproporiionate.

!

|
i

|

+ . In cauza de fats, nu exist# nici un act normativ care s poatd fi invocat de citre péréfi in
justificarea situafiei reclamantului, neputdnd fi invocat ca temei al preluari in fapt a terenului
nici dispozifiile legii generale in materie de expropriere, respectiv cele ale Legii 33/1994 In
condifiile in care nu au fost respectate dispozitiile din actul normativ referitoare la declararea de
utilitate publici a terenulvi gl nicl cele ref
proprietarilor, chiar daci terenul respectiv fusese preluat inci din anul 1986 in baza Decretului
nr. 221, acest act normativ fiind lipsit de eficacitate ca urmare a admiterii actiunii in revendicare
prin sentina civild nr, 638/17.09.1995 de citre Tribunalul Bucuresti ~ Sectia 2 IV a Civild in
dosaryl cu nr. 6338/1995, pentru intrarea in legalitate impunéandu-se ca, ulterior admiterii acfiunii
in revendicare §i a emiterii dispozifiei de restituire in naturd,

- procedurilor specifice procesului de expropriere.
In plus fats de caracterul nelegal al ingeringei ce a intervenit in exercitarea dreptului de

proprietate al reclamantului, se retine ci prin lipsirea acestuia de parte din prerogativele pe care
8

=

in, Marinescu Cisman Rizvan Dumitra §i Istrate Sabin,

eritoare la justa si prealabils despigubire a -

sd se fi recurs la parcurgerea
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dreptul de proprietate le presupune §i in absenfa vreunei despagubiri pentru pierderea suferity,
acesta a fost supus’ unei sarcini disproporfionate, incompatibild cu prevederile art. 1 din
Protocolul ‘nr. 1 aditional la Conventia Europeand a Drepturilor Omului, fapt ce con_feri astfel

caracter ilicit faptei paratilor de preluare in fapt a bunului proprietatea reclamantului.

In ceea ce priveste prejudiciul suferit de citre reclamant, Tribunalul urmeazi si ajbi
in vedere faptul c&, urmare a lucririlor de amenajare a unui bloc de locuinge gi a spatiilor
adiacente acestuia, reclamantul au fost lipsit de posesia §i dreptul de folosin}4 asupra terenului, in
ceea ce priveste intinderea prejudiciului suferit de citre reclamant urménd a fi avute in vedere
concluziile raportului de expertizi intocmit in cauzi care stabileste drept echivalent al lipsei de
folosint4 valoarea de 1,76 euro/ m.p./ lund pentru perioada ce face obiectu! actiunii - 01.03.2013
— 29.02.2016 - reclamantul fiind astfel Indreptifit la 22.809,6 euro, respectiv 103.074,30 lei,
potrivit cursului de la data preciziirii actiunii, 4,5189 lei/euro. o

Pentru a aprecia in acest sens, Tribunalul are in vedere ci pentru determinarea lipsei de
folosintd a terenulud §i stabilirea ¢ mai exacis a prejudiciulni fncercat prin aceasta fapt ilicits

se impune a se recurge la comparabila chiriei ce s-ar fi putut obfine pe un teren similar cu cel ce
* face obiectul actiunii din punct de vedere al dimensiunilor si al caracteristicilor tehnico -
edilitare, neputénd fi primite solicitirile reclamantului de determinare a contravalorii lipsei de
folosintd prin raportare la chiriile ce s-ar fi putut percepe in functie de diferite categorii de -

activitifi pe teren in conditiile in care nu s-a ficut nici 0 minima dovads in conditiile art. 249
C.p. civ. cu privire la faptul c& terenul ar fi putut s fie inchiriat in vederea desfaguririi unui
anumit tip de activitate, intrucét potrivit dispozitiilor art. 1385 al. 3 C.civ. «despégubirea trebuie
sé cuprinsd pierderea suferitii de cel prejudiciat, castigul pe care in condifii obignuite'el ar fi putut

. 58 {l realizeze §i de care a fost lipsit, precum si cheltuielile pe care le-a ficut pentru evitarea sau

limitarea prejudiciului ». }
De asemenea, pentru a aprecia asupra intinderii prejudiciului suferit de citre reclamant

. ca urmare a faptei ilicite a pérdtilor nu vor fi avute in vedere nici sustinerile reclamantului

referitoare la prejudiciul eventual suferit §i care ar consta in veniturile ce ar fi. rezultat din

activitatea de exploatare a unei terase tip cafenea-bistro. ..
Astfel, potrivit art. 1385 al. 4 C.civ. « daci fapta ilicits a avut ca rezultat §i pierderea

- gansei de a ‘obfine un, avantaj sau de a evita o pagubd, reparafia va fi proportionald cu

probabilitatea obtinerli avantajului ori, dupi caz, a evitéirii pagubei, {inind seama de Tmprejurari
si de situafid concrets a victimei »,

- In interpretarea acestor dispozitii legale care instituie posibilitatea repardrii prejudiciilor
cauzate prin pierderea unei ganse, s refine ¢4 pentru a interveni rispunderea civila delictuali se

impune ca sansa ce se pretinde ci ar fi fost pierduts si indeplineascid umitoarele condifii *
cumulative: si fie real’ §i serioass iar pierderea acesteia si.fie determinata direct de fapta ilicitd’

\Ji-.‘..

sau de o altd mprejurare pentru care se angajeazi raspunderea delictuali. ; —{iy

Pentru a obfinc despagubiri intr-o astfel de situaie, victima ar trebui s& probeze ci
ratat obfinerea unui avantaj sau o anumiti favoare, care cra, pentru ca, aproape o certitudine,
daci nu ar fi intervenit fapta ilicitd a autorului, potrivit tezei finale a articolului anterior citat «
reparafia fiind proporfionald cu probabilitatea obtinerii avantajului, ori dupi caz, a evitirii
pagubei, tindnd seama de imprejurdri si de situatia concrets a victimei ». .

Avéand in vedere ci in cauzi nu s-a ficut nici o dovadi cu privire’ la; posibilitatea
financiard pe care reclamantul ar fi avut-o de a demara o activitate de genul celei la care face
referire — construirea unei cafenele — bisto pe care si o fuchirieze ( acesta fiind -pensionar, cu
venituri de 1800 lei, potrivit dovezilor depuse in sustinerea cererii de ajutor public judiciar ) sau
cu privire la demersurile de ordin administrative sau juridice pentru a demara o astfel de
activitate, Tribunalul refine ¢ nu pot fi primite susfinerile reclamantuluj referitoare la pierderea

- gansei de a realiza un cdgtig, sumele la care acesta face referire fiind doar ipotetice, neexistind

nici o certitudine cd acestea s-ar fi putut realiza in raport de situatia concrets a reclamantului.

et

Tribunalul refine cé raportul de cauzalitate dintre fapta ilicitd descrisi anterior si -

prejudicinl incercat de ciitre reclamant rezulty per se, fiind evident ci urmare a lucrarilor de

construire a unui ansamblu de locuinfe pe terenul proprietatea reclamantului, acesta a fost
' 9
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‘Tribunalul r

transformat, reclamantul nemaiputind exercita in fapt prerogativele dreptului- de proprietate,
regpectiv posesia gi folosinga,

efine ci aceasta poate imbrica pe lingd forma intentiei §i forma celei maj’ ugoare

- Sub aspectul vinovitiei,” Tribunalul urmeazi z refine cu putere de Iucru judecat
considerentele deciziei civile nr. 1 A/06.01.2010 pronuntat3 de citre Curtea de Apel Bucuresti,
Sectia a I a Civila §i pentru cauze cu minori si de familie tn dosaru] cq nr, 2043/3/2009 ( filele
38 si urm. ), instanta stabilind ca Pirdfii au fost de rea credinfd la momentul edificirij
construcfiei, acestia continuénd finalizarea constructiei §i dupi data de 18.12.1996, cénd

hotdrarea judecitoreascy pronuntatd cu privire la revendicare a rémas definitivi.

e-mail la data de 21.04.2017, in termenul de amanare a pronungirii, dezbaterile. fiind Inchise la
data de 07.04.2017 ( fila 200- 203 ), §i depusi In original in aceeayi zi ( fila 204 - 207 ). S0

considerats suficients pentry activitatea desfisurats dé catre expert.

§ ~ Avénd in vedere solufia pronunfati in cauzii precum gi dispozitiile art. 18 din O.U.G.
5172008 potrivit cirora cheltuielile pentru care partea a beneficiat de seutiri sau reduceri prin
Incuvijntarea ajutorului public judiciar vor fi puse in sarcina celeilalte pirfi, dac# aceasta a cizui

PENTRU ACEST MOTIVE
INNUMELE 1.FGI1
HOTARASTE: -
Admite T parte acfiunea formulats de reclamantul Ilies Vasile. domiciliat i~
ivig Retmmmes 27 em e oo , avind C. ..
Anrie o e - _ -
se oy At snuvilaLL 41, 14 . In contradictoriu

si Consiliul General al

cu péritii Municipiul Bucuresti, reprezentat de Primarul General,
Elisabeta, nr, 47, Sector

Municipiului Bucuregti, ambii pArafi cu sediul in Bucuresti, bd. Regina

SO
Obligd pardii in solidar la - plata citre reclamant’ a sume;’ de 103.074,30 Iei,
reprezentdnd contravaloarea lipsei de folosin{# pentru terenu) in suprafati de 360 m.p. situat in

str. Opanez nr. 73, sector 2, Bucuregti, in perioada 01.03.207 3-29.02.201s.

““‘-—-—___

1o

ceea ce privegte vinovidtia necesar: pentru a atrage rispunderea civily delictuals, -



S,
B a/ : Respinge ca nefntemeiaté cererea expertutui de majorare a onorariului.
% Obliga pérdtii la plata citre reclamant a sumei de 1000 lei, cheltuieli de indecati
? constind in onorariu expert. © -
-+ Qbliga pératii la plata céitre Ministerul Justifiei a sumei de 3166, 48 lei, tax de timbru
aferenti pretentiilor admise i de la plata céireia reclamantul a fost seutit.
" Cu drept la apel in termen de 30 de zile de la comunicare (se depune la Tribunalui
Bucuresti ).
Pronuntati in sedin{i publici, azi 21.04.2017.
Pregedinte, Grefier,
Mihaela Claudia Bérgan Claudia Stinescu
. Red. si tehnored. jud. BMC/24.07.2017 W
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Dosar nr.2043/3/2009 o @

(2423/2009)

' ROMANIA |
CURTEA DE APEL BUCURESTI - SECTIAA Il A CIVILA
SI'PENTRU CAUZE CU MINORI S FAMILIE
DECIZIA CIVILA NR.1 A
‘Sedinta publicd de ia 06.01.2010
. Curtea constituita din:
PRESEDINTE - IOANA-AURORA HEROLD PETRE
JUDECATOR - ELENA VLAD
GREFIER - FANELA POPA

ok ok bk od kR kR

Pe rol se afla solutionarea cererii de apel formulatid de apelantul-

reclamant ILIESI VASILE, Tmpotriva sentintei civile nr.805 din 09.06.2009,
pronutatd de Tribunalul Bucuregti - Seclia a V-a Civila, in dosarul
nr.2043/3/2009, in contradictoriu cu intimatii-paréti MUNICIPIUL BUCURESTI
PRIN PRIMARUL GENERAL s CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI.
BUCURESTI.

Cauza are ca obiect - actiune in constatare.

La dpelul nominal ficut in sedinta publics, se prezintd apelantul-
reclamant lliegi Vasile, prin avocat Stanica Loredana, n baza Tmputernicirii
avocatiale nr.01 din. 06.01.2010, emisa de Baroul Bucuresti — Cabinet de
avocal si intimafii-paréti Municipiul Bucuresli prin--Primarul General Si
Conslliul General aj Municipiului Bucuresti, prin consilier juridic ilie Mihai, in
baza delegatiei pe care o depune la dosar. -

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de citre grefierul de sedinta, dupé care:

Apaératorul apelantului-reclamant depune la dosar dovada achitarii taxei -
judiciare de timbru in sumi de 416 lei, consemnati cu chitanta
nr.18481089/1/06.01.2010 si timbru judiciar In valoare de 0,15 lel.

Partile, prin reprezentanti, aratd ca nu mai au alte cereri de formulat sau
probe de solicitat. .

Curtea, avand in vedere cd nu mai sunt alte cereri de formulat, constatd
cauza in stare de judecat3 si acords parfilor cuvantul in dezbaterea motivelor
de apel. | :

Aparatorul  apelantului-reclamant  solicits admiterea  apelului,
modificarea In tot a hotararii apelate, iar, pe fond, admiterea actiunii, astfel

- cum a fost formulats, fara cheltuieli de judecats. -
. C TR ' _




-2- .
Aratd c& hotéirérea apelatd este netemeinicd §i .nelegala, Tntrucat

instanta de fond in mod gregit a respins acliunea pe motiv c3 in cauzd nu s-a

facut dovada relei-credinte g parételor la construirea blocului nr.79 bis, far3 a
avea In vedere ca din fnscrisurile depuse la dosar s-a demonstrat ci la data
de 15.02.1996, in timpul procesului de revendicare terenul era liber, iar Ia

Reprezentantul intimatilor-parati  solicits respingere apelului, ca

nefondat, i mentinerea hotérérii apelate, ca fiind temeinica si legala, Tntrucat -

fn cauzé nu s-a fécut dovada relei-credinte a paratilor Ia construirea blocului,
avand in vedere ¢c& din inserisurile depuse la dosar nu $-a demonstrat data
tnceperil constructiei, ci doar data receptiei blocului, .

CURTEA,

Deliberand asupra apelului civil de fald, constats urmatoarele:

Prin cererea Tnregistrats la data de 25.10.2007, pe rolul Judecstoriei
Sectorului. 2 Bucuregti - Seclia Civilg sub nr.11406/300/2008, reclamantul
lfiq};gi Vasile a chemat in judecats pe péaratil Primaria Municipiului Bucuresti gi

sentinta- civild nr.638 a Tribunalulyj Bucuresti, Sectia a IV-a Civils a fost

admisd acfiunea formulats de autorii s fmpotriva Consiliului Local al

‘*'Munic:piuiui Bucuresgti si SC Apolodor SA, cele dous institutii au fost obligate

cauza ca terenul-este liber, refindndu-se totodats ca, fata de imprejurarea c3

a trecut mai mult de un an de la decizia de expropriere si nu s-a efectuat
obiectul de utilitate publicd pentru care terenul a fost expropriat, decretul a

devenit caduc.

re-a terenului tn litigiu a fost introdusa in anul 1995, parii
prezenta cauza, dosar in cadrul cdruia s-a efectuat o

expertizd care a stabilit ¢ terenyl era liber si putea fi retrocedat, iar din
catre Administratia Fondulut lmobiliar i din plangele foto

T —
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civil.

.3 to

rezultd c& pe acest teren s-a ridicat blocul nr.79 bis, dupd ce sentinta de .

restituire a rdmas definitiva si irevocabild, dedci la sfarsitul anulul 1996 sau
inceputul anului 1997, fiind astfel constructori de rea credinta.

Referitor la cel de al doilea capat de cerere reclamantul arati cd In
temeiul dispozitiilor art.494 Cod civil, proprietarul terenului are doud
posibilitati: fie sd pastreze lucririle devenind proprietarut lor in temeiul

 accesiunii cu obligatia de a plati constructorului valoarea materialefor si preful

muncii, fard a se lua in considerare sporirea valorii fondului ocazionats de
lucrérile efectuate; fie sa oblige pe constructor sé-gi ridice constructiile, pe
cheltulala sa, in practicad stabilindu-se tnioculrea solutiei neeconomice a
dérémérii cu aceea a acordarii unei despégubiri, despagubiri pe care se

- solicité a-i fi acordate in acest dosar, Tntrucat demolarea constructiei nu ar

folosi niménui. .
In drept au fost invocate dispozitiile art.111 Cod civil gl art.480, 494 Cod

Tribunalul Bucuresti - Sectia a V-a Civila, prin sentinta civiig nr.805 din

_09.'06.2009, pronuntata in dosarul nr.2034/3/2009 a respins, ca nefntemeiats,

actiunea.

Pentru a pronunta aceasts sentinta, instanta a retinut ca:

- Reclamantul nu a demonstrat c3 parafii sunt constructori de rea-

credinta ai blocului nr.79 bis, situat in Bucuresti, str.Opanez nr.73, sectorul 2.

Astfel, prin inscrisurile depuse la dosar nu s-a demonstrat data inceperii
constructiei, c¢i doar data receptiei blocului - 30.09.1997 prin adresa
nr.TN/53521 14.03.2007 emisa de Consiliul General al Municipiului Bucuregti
- Administrafia Fondului Imobiliar (fila 14 dosar nr. 11406/300/2007).

_ Din raportul de expertizd efectuat in dosar nr.6338/1995 si depus in
cauzd rezultdi cd la data de 15.02.1996 terenul era liber, iar la data de

30.09.1997 blocul era finalizat nefiind realist termenul de un an si 6 luni de
ridicare a unui bloc daca ar fi luata in calcul ca dati-de-incepere a lucrarifor
luna martie 1996, ulterior efectudrii expertizel,

Impotriva acestei sentinte a formulat apel reclamantul.
Prin motivele de apel se sustine c& hotdréarea este nelegald si

netemeinicd intrucat in mod gresit s-a retinut ¢ nu au ficut dovada relei
credinte a intimatei, aspect ce putea fi observat din aclele depuse la dosar,
respectiv: sentinta civila nr.638/17.09.2006 a Tribunaluiui Bucuresgti - Seclia a
{V-a Civila, pronuntata in dosarul nr.6338/1995, raportu! de expertiza efectuat
in dosar din care rezulta c3 ia data de 15.02.1996, terenul era liber, adresele

de la Administratia Fondului Imobiliar. _ |
.- Se solicitd admiterea apelului; -schimbarea in tot a sentintei Tn sensul

admiterii actiunii.

‘Curtea examinand sentinfa apelaté - prin prisma criticilor formulate,
constatd ca motivele de apel sunt intemeiate, in parte, pentru urmétoarele

considerente:
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Potrivit art.1200 pct.4 Cod civil: ,sunt prezumtii legale acelea care sunt

determinate special de lege, precum puterea ce legea acorda autoritatii-

lucrului judecat”.

De asemenea, art.1202 Cod civil dlspune céd ,prezumiia legala dispensa

de orice dovada pe acela In favoarea caruia este ficuta. Nici o dovads nu
este primita Tmpotriva prezumtiei legale, ca@nd legea, Tn puterea unei
asemenea prezumtii, anuleaza un act oarecare, sau nu da drept de a se
reclama Tn judecata, afaré numai de cazurile cand legea a permis dovada
contrarie gi afard de aceea ce se va zice in privinta jurdmantului si marturisirii
ce ar face o parte in judecata”.

lar art.1203 Cod civil prevede ca ,prezumtiile simple sunt permise
magistratului decat numai Tn cazurile cand este permisd si dovada prin
martori, afaréd numai dac& un act nu este atacat ¢é s-a facut prin frauda do!

. sau violent&”.

Prin sentinta civild nr.638/17.09.1996 pronuntatd de Tribunalu! .

Bucuresti - Sectla a IV-a Civild in dosarul nt.6338/1995 s-a admis actiunea
formulatd de lliesi Vasile i liiegi Elisabeta, Tn contradictoriu cu intimaiji
Consiliul General al Municipiului Bucuresti si SC "Apolodor” SA si au fost
obligati paratu sa lase Tn deplina proprietate si linigtitd folosinta reclamantilor
terenul in suprafatd de 360 mp. situat In Bucuregtl str. Opanez nr.3, sector 2.

In considerentele sentinlei, r@masa definitivd si irevocabild prin

heapelare la data de 18.12.1996, se mentloneaza ca ,din cuprinsul raportului
de expertiza efectuat Th cauza rezulté ca terenul este liber, trecand astfel mai
mult de un an de la data deciziei de expropriere fara a se efectua obiectul de

utilitate publicd pentru care terenul a fost expropriat”.

Aceste considerente care lamuresc continutul dispozitivulul au intrat tn -

’ 'puterea lucrului judecat, fiind incidente astfel dispozitile art.1200 pct.4- si

1202 Cod clvil
Prin urmare, instanta de fond in mod gresit a prezumat ca terenul nu

era liber, plecand numai de la premiza c& este nerealist un termen de 1 an si
6 luni de edificare a constructlel

Asga fiind, rezultd ca péaratele au fost de rea credinta la momentul

edificarii constructiei.
Mai mult, si daca s-ar retine, contrar considerentelor acestei sentinte,

ca ridicarea constructiei a inceput Tnainte de finalizarea procesuiui de
revendicare, reaua credini& a paratelor este dovedita intrucat:

Buna credin{@ reprezintd conform definitiei data de art.1898 alin.1 Cod
civil ,credinta posesorulti ¢&, cel de la care a dob&ndit imobiiul avea toate

Tnsusirile cerute de lege spre a-i putea transmite proprietatea”.
Or, nu este cazul Tn spetd, dat find ca s-a continuat finalizarea

constructiei §i dupa data de 18 12.1996, cand hotararea privind revendicarea

aramas definitiva.
In cauza sunt. mcldente astfel dispozitile art.494 Cod civil, potrivit

cérora: ,dacd plantatiile, constructiile §i lucrérile au fost facute de cétre o a

"'.ﬁ 24
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, treié persoana cu materialele ei, proprietarul pdméntului are dreptul de a le

tine pentru dénsul, sau de a indatora Pe acea persoand sé le ridice.

Dacéd proprietarul paméantuiui cere ridicarea plantafifor si a
construcfiflor, ridicarea va urma cu cheftuials celui ce le-a fdcut; el poate
chiar, dupé imprejuréri, fi condamnat Ja daune-interese pentru prejudiciile sau
vatamdrile ce a putut suferi proprietarul locului.

Daca proprietarul voieste a péstra penfru dansul acele plantafii si
cladiri, el este dator a pléti valoarea materialelor §i pretul muncii, fard ca s3
se ia In considerafie sporirea valorif fondului, ocazionats prin facerea unor
asemenea plantafii si constructii, Cu toate acestea, dacd plantaiile, clgdirile
§/ operele au fost ficute de cétre o a lreia persoansg de bund-credints,
proprietarul p&méntului nu va putea cere ridicarea sus-ziselor plantalii, clgdiri
§l lucréri, dar va avea dreptul sau de a fnapoia valoarea materialelor gi preful
muncil, sau de a pléti o sumd de bani egald cu aceea a cresterii valorif

fondului®, :
Prin urmare, proprietarul terenului poate cere in conditiile art.494 Cod

civil fie ridicarea construcliei, fie s& p&streze pentru el constructiile cu

obligatia de a-I dezdiuna p€ constructorul de rea credinfd si nu sa obtina

. valoarea de circulatie a terenului,
7~ TAcordaréa de despagubiri, aga cum solicitd reclamantul prin actiune, nu

echivaleaza cu iesirea din patrimoniul reclamantului a dreptului de proprietate
asupra terenului, ntrucat acordarea de despagubiri nu este un act translativ
de proprietate. . : ‘

"In situatia In care cererea de obligare la despagubiri, astfel cum a fost
formuiatd prin actiune - intémeiatd pe dispozitile art.494 Cod civil, ar fi
admisé, -reclamantul ar fi in continuare proprietarul terenului avand drept de
dispozitie asupra acestuia, ceea ce nu poate fi primit de catre instanta.

Reclamantul pytea s# solicite doar despéagubiri pentru lipsa de folosinta
a terenului. : o ' S : = R
In consecinta, in temeiul dispozitiilor art.296 Cod procedura civilg,

Curtea va admite apelul, va schimba sentinta apelatd in sensul ¢4 va admite
n parte acfiunea, numai In ceea ce priveste primul capéat de cerere. ,
Se va respirige ca neintemeiat capatul de cerere privind plata

despagubirilor.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
- DECIDE:;

- Admite apelul formulat de apelantul — reclamant ILIESI VASILE cu
domiciliul ales ~ - o :
sector 3 la Cabinewn ge Avocaturd ,Stanicd Loredana” impotriva sentintei
civile nr.805 din 09.06.2009, pronuntata de Tribunalul Bucuresti - Sectia a V-a

-Civila,An dosarul nr.2043/3/2009, tn contradictoriu cu intimatii — parati’

MUNICIPIUL. BUCUREST! PRIN PRIMARUL GENERAL si CONSILIUL

—
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GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI ambii cu sediul Tn Bucuresti, b-

"+ 'dul Regina Elisabeta, nr.47, sector 5.

Schimba, Tn parte, sentinta in sensul ca:
Admite primul capét de actiune formulat de reclamantul | hes;,l Vasile.

Constatd ca paratele sunt constructori de rea — credintd a imobilului
bloc 79 bis, Bucuresti, str.Opanez, nr.73, sector 2.
Respinge, ca neintemeiat, capétul doi din actiunea reclamantului lliesi |
Vasile.
Cu drept de recurs n termen de 15 zile de a comunicare.
Pronuntaté in sedinta publicd, azi 06.01.2010.
. A

JUDECATOR
ELENA

: | _GREFIER | &
] FANELA POPA )

Red.E.V. n

‘Tehnodact.C.S., P f\‘ﬂ_"_": =

Ex.5/01.03.2010 _ NS,
L7
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TRIBUSALUL nUNICIPIULUL BUCURESTI SECTIA 4 IV A CIVLILA
SENTINTA CIVILA &R.56%8 _
Sedinta publici de la 17 septembrie 1995

o - ey "L (.5

Ly (\.\ LJ‘\- uu-...a/J.JJ

i Tribunalul compus din:
‘ Presedinte -~ Daniela Colina
Lkﬁr. ] Judecitor - Florea Visan
T Grefisr " - Mariana Constantinescu

Pe rol solutionarea cauzei civile de fats.
La apelul nominal facut in gedinta Dubllca se prszints .
i personal si asistagi de avocat Gherghe cu delega gie Le

veclamanti
Deind p1r1b11 CLMBE si SC Apolodor Sa.

ii) dosar, 1

€
i

Procedura completi.

Greflera de §ed1n;a a f&cut referatul cauzei du upf cars,
s2 invedersazi trlbun&lulul c& s-au depus la dosar relacii
Consiliul Loecal al Mun1c1pluﬁu1 Bucuresti.

Reclamantii pPrin aviritor solicitz acordarea cuvistulvi
Pe cerere.

Tribunalul constatind cauza in stare de iudecati acords

ceuvintul pe cerere.
Reclamantii oprin apirétor soliecit® acdnitzsrea ectiuvpii

aga cum a fost formulats, Ffara cheltuieli de judecats.

TRIBUNALUL'

an

: Prin actiunea c1v11§ fnregistratd sub nr. 6;20/¢L5 raci
Iliss Vasile gi Ilies Ellsabeta au chemat in Judecata Pe pEritsle’

Consiliul Local al Municipiului Bucuresti, Consiliul Lecal =1
Sectorului 2. gi SC. ATOLODCR SA solicitaund instangei ca osrin

noté&area te se va pronunta sk oblige pArdrele si 1le lase inm

AN
m

deplini proprietate $i paspici folosintd terenul %n suprafacs
260 mp situat In Bucuresti str. Opanez nr.7: sectorul 2.

3
=

In motivarea actiunii lor. recl.. au arétat ci tersnui

litigiu a fost expropiat in bazs decretuluj nr.112/1989 si ci ir
brezent acest teren este liver, neafectat de detalii d=
Ssistemetisare. '

In dovedirea acgiunilor recl. au solicitat proba cu acts

[

iza topografics.

si expert
La 7 noiembrie 1$95 niritas CLME a ridicat =x
P X
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calititii procesuale wvasive aceasti exceptie f




il
¢ augzust 1958 recl. au dobiadif dréptul de preprietate asucra
e 0 ~ prin dsec. 132/1%8¢ teren
expropriat, In vaderees efectudirii Cetelivlvi de sistematizere
‘ensemblul ranuri Tei-Slucoza - ‘blocuri de locuinte F1 spetiiu
verds aferent.ﬁiocurllcr. )

e e e e e .......--..

Pin ermrinsul raportning de experlizd efectuat In causzi
tezultd <2 terenul este liber.

Faij de‘imprejurarea cé& & trecut mai ﬂult da I -.an de la
decizia exproprierii §i nu s-a efectuat Jblectlvvl ds utilitate Tl
: Ci pentru care terenul a fost expropiat trlbunalul va eaultﬂéi

& 51 va cbliga piritele si 1z #se reclamantilor 4n duﬁllﬂﬁ:
preoristate ¢i pegnicd folosinis czég%ggzég_sunraf a8 de 139 np
gituaz;i it Bucure e3ti str. Opanez nr.:ﬁ ectorul 2

PEJTRY ACESTE HOTIVE

X

. . 3

I¥ BULELE LESII 3
HOTA2ASTGZ= §

3

binite  acciunsa eivild Forwulars ie liies vesila s
53

-In contradictoriu cp 1rtim:t£
fo-de o seCRLoal dunicipiului Bucurssti cu sediul in 2ucurest. 5
$Lr. o=del 4. Kogdlniceanu nr.?27 sactorul 3 si SC APOLCHOR SA cu %;)_‘
sediul In Sucuresti str. Olari nr.9/11 sectorul 2. i
Cbligs op8razii sz lase Iin d°Dllnml proprietats: gi
tiniztits folosint? reclamantilor. ‘terenuloin- suprafats de 60 mg
siteat ¥ EueurssTi—srr Opanez ni.7Z sectorul 3. -
~ .Cu apel. - o
Pronuntati ¥n sedinga publici de la 17 septembris 1994,
fresedinte Judecitor
arielz Colina Florea Visa
e LICAN hg;lu$«
o st o A =




verbal.

Ruresti,

g,,/’ . DISPOZTITTIENY2 whrtd il
55 iy
f}’\ i //0/0:

, Sﬂ/ octer wdcrlcl /

[ Avind in vedere cererea petitionarilor Ilieg Va<ile si Ilfes

H

Lacsba W

‘sabeta;

Vazénd senglgga civil 8/17,1IX. 1996 a Tribunmalului Muni-

l

yului Hucuresi1 - Sectia a IV-a civili, def1n1t1vé sl executorie;
I .

I
| Tindnd seama de propunerea din Nota nr. 1/1997 a Dlrectlea ju-
!1ce, leglslagle, contencxos,

In temeiul art. &4 (1) lit. "y" si art. 48 din Legea nr. 69/19
vind administratia publicid locala,

¥
|
!

republicati,
Primarul general al municipiulii Bucuregti

DISPUNE -

1. Restituie in proprietatea lui Ilieg Vasile gi Ilieg

: Arc.
isabeta terenul in suprafats de 360 mp situat in str. Opanez nr. 73, o
btor 2.

Art. 2. Predarea primirea terenului se va face pe bazi de pro-

‘ Art. 3. Directia secretariat, asistentd social#, tineret gi
:rt, Directia juridici, legislatie, contencios, Directia de administra-
la fondului imobiliar si Departamentul patrimoniului imobiliar vor adu

{1a indeplinire prevederile prezentei dispoaitii. ,

Copia dispozitiei se va comunica §i Directiei generale a finan
publice §i controlului financiar de stat a municipiului Bucuregti.

/ 199}’

/:(3/ /7J7’




COMFORM CU |
IGINALUL

e

|

iy -
A EXiee o %}» &
kS gt r? ﬁ@z{f
rnirirpaesy mniag o “E Y H
LIy egetes

g ‘ﬁﬁ'ﬁ*@ﬁmﬁg}:ﬁ DE CONGFRI

- =y oL e "oveg
BavgeL v usn
=

PRISIARIA BMUNMICIF] UETE BYe

NI oo 2.0 N din .22 T 3537 |
' ' A CONSILIUL GENERAL AL MUNIC PIULUL BUCURESTT
Ca urmare a cererii adresate de ........... DIRECTIA DE INVESTITII =~ =~ e
cu domiciliul/sediul in judetul ........ooocvvvereveriono municipiul /orasul/comuna -
Bueuzesti ... T sectorul/satul....3........cod postal........... . strada
...... B—dulReg{naEhsabeta 1{1r. A S slz. $ et. ...... apar;
......... Tweglstiatd la nr. . 8097%............... din .08 Q6an.............. 1994.....

In baza prevederilor Legii nr. 50/29 iulie 1891 privind autorizarea executirii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, se ‘

— Autorizeazi:
B . EXECUTATREA LUCRA LOR DE finalizare. sau.execitie.a. Moeului, 79,
~ bis - ansamblu de lecuinteflapudiTel " e e e e
I IN VALOARE DE 1) ..2:662:534,000 Jei """ , @
pe terenul situat in municipiul/orasul/comuna Bucuregty Cevvereeens
sectorul/satul....2.. cod postal ..... strada .......... pate ks e T .,
Nr. Fisa Cadastrald/Nr. Carte Funciars .......... e nr. topografic al parcelei
. R e In urmétoarele conditii: O

Pe tereoul fn suprafati de 700,0 mp, domeniul privat al mmicipalititii,
eliberat® de constructii prin decretul de expropriere nr.112/1969, se executs
“agrari de executie bloc 79 bis. .
sament: se piistreaz¥ o aliniere de cite 9,0 m fatd de str.Opanez gi limi-~
¥ telgproprietitilor din latura opusst a blocului, str.Cerna nr.5 gi 7. Lateral

S\cichrer12,50 m fags de -blocul - 79 existent gi limita proprietatii str.Opanez
<N f#r.8% Tmobilul este conformat din dous sectiuni tip D34 gi D3gS. Dimensi-
¢y i plan: 48,00 m 15,40 m, regim de iniltime SHPHAE: Functiume: locuinte,

S#: “spatii tehnice. Capacitate 40 apartamente din care 14 apartamente .
erd; 8 spartamente - doul camere; 1B apartamente - trai camere.

. Structura: mixta: stilpi, diafragme gi plingee beton armat pe fundatii talpi
™, continue, acoperis terasi. . ' ' L :
» Finisaje interioare: pardoseli mozaic gi parchet, pere ti zugradveli acrilice
§i placaje ceramice; exterioare: tencuieli praf de’ platrd, placaje ceramice, @

témplirie lemn si meta y Invelitoare teras3 neciswlahilﬂn.

Brangamentele la retelele de energie electrich si~tetmick, "ap4, canalizere
§i gaze naturale se executd conform avizelor Juntatiior ‘Rnrnizoare,

Executia va fi conform cu proiect Intocmit . cu.: ea normelor, avi-
zelor gi legislatiei fin vigoare, cu rispunderea lui, proiectantu-
Iui gi executantului.lueririi. T ) o

Crganizarea de gantier mu face obiectul

Autorizatia se fntocmeste fn baza

sectorul/satul...........h............. cod pogtal ...
Durata executiei lucrérilor nu va depagl;

probet prin’ HOLMB nr.15/1995 §i a .certificAtil
Prolectulnr. ......... _ /1 ........ § ... a fost elabiorg
cu sediul m judetul ................. “vreecnanres ICIpILEY

. Prezenta autorizatie este valabili ...: {%{' ? lleside 1a
P G o - . L rhid A b l,_‘{__. " e
Peiads WanmrenEIde frebils GRHAT G Wi

~ "zolva de cltre beneficiar, firy implicarea (CRM-DGUAT s e T




1
-

]

Dooan:s
smiegrantd din prezd
Nerespeclarea prevedeliior satorizziiel alrage

[N

2% 3@ va UTrTnar: corsorm p"'?df*rﬁor ieglt,

D_Imi GRIGORESCU

/ARHITECT SEF
MUNICIPTULUI BUCURESTL
-arh, PETER DERER

Data emttertl ... B8P e 1097 |
(5. 222 .. 1ei a fost achitdld

Taxa pentru autorizare in valoare dé ...

‘cu cBREBia nr, T oM. din L B2 R 1880
Pregents autorizaie

tehnica si avizele prezeniate, vizate spre neschimbare.
@ . Prelungit valabilitatea Cr ... luni/zile.

PRL SECRETAR,
SlEy, ARHITECT SEF AL
z 795 SWUNICIPIULUI BUCURESTI,
: ki / 7.4{?%@2.“ R s
7 ez AESS S, '
Data prelungirii valabilitat %ﬁﬁﬂ” 199....u0
Achitat taxa de ..eeeessie ST lei cu chitanta nr .. din

ceemerenreessenseiens 19900 : .
Hransris solicitantului 12 data de ...weericesies 199.....

i

direct/prin posta.

k7

‘TITULAPUL AUTORIZATIE! LUCRERILOR ESTE OBLIGAT
Eriol data inceparil haor&ilor adtorizate, prin trimiterea ou col pufin 5 zile tnaints,
acilal ae Stat pentry Cailtatsa Qo_nslructiilor data inceperit lucréritor autorizatg, prin trimilerea

o jormularulul anesxat autorizafiel.

RG/SC .

1, 83 anunte Prm

2. 53 anunie crganuiul 1arlitorizd al Insp
cu oel pulin 30 Zlle inaite, 8 forrmuleruld anexat eutorizagel.

9, & pastrezo Tn porfeslll slare pe santier aulcrizallz de ccnstr
la carers, pe toatd dgrat_a s_xecu'arli lucrérilor. .

4.Wn cazul in ere po parcursul lucidriicr se vor deseoperi vestigli arheologice {fragrments de zidun, ancadramente de goluri, fundafl,
platre clophite sals sculjitate, osaminte, Inventar monelar, caramice zic) si sisfeze lueririe, i Ia masun de pazé sl s8 anunje Imedial

amitentul avtorizetiel, Priméra sau Pratfoctura, dupk caz. P _ . , )
eniulul nublic, precum ¢! a mediutul patrivit normelor generals § locale.

" | 5,6&rtespente condiiile Impuse de utilizorea gl protejaron dom:
B, 58 transparte 18 crmeemmena. ieraasuntres srseans s eemeenens IAETSlENE GAME MU SC POL TACURAA SEU vaiorifics, rémase in urma
“constitgiri g1 s& desflimeza construclile provliorﬁ. da sap!!er dupa, terminarsa lucrdrlior,

construlre. L Lo : S g% )
7. Valoarea lucririler se stabllégte pe baze decizaflel solleitantulut inscrisd in ceraraa pentru eliberarea autcrizatiel do constiulre.
solictantd va regulariza texa pemr‘u suiorzaiia de construire In termah de 15 #He de la data expirari termanulul de exzeane stublii,

wire sl decumentaiia vizatd spre schimbara, pe care le va prezenia

a fost transmisd solicitantului direct/nrin posta in dadta |
e D 198 insofita de... f.-e exemplar(e) din documentatia-

i limita termenuly} stabilit pein autorizefla de






