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Consiliul General al Municipiului Bucure$ti

WiMTi

( HOTARARE
privind achizijionarea imobilului format din teren intravilan categoria curji constructii, in

suprafa la de 360 mp situat Tn strada Opanez nr.73 (actuala strada Opanez nr. 19), sector 2

Avand Tn vedere Referatul de aprobare al Primarului General al Municipiului Bucure§ti
9i Raportul comun de specialitate al Direcjiei Generale Investijii 9i al Direcjiei Patrimoniu cu
nr

vazand avizul Comisiei patrimoniu nr. ......... . . . .. . . .. ... §i avizul Comisiei Juridice 9i de
disciplina nr. ............... ............ din cadrul Consiliului General al Municipiului Bucure9ti.

Tinand cont de
Sentinja civila nr.638/17.09.1996 in dosarul nr.6338/1995 aflat pe roI la Judecatoria
Sectorului V Bucuresti, Sectia a II-a civila;
Dispozitie Primar General nr.84/1994;
Raportul de evaluare nr. 9274/03.02.2026, Tntocmit pentru imobil format din teren
intravilan categoria curji construcjii, in suprafala de 360 mp, situat Tn Bucure9ti, Str.
Opanez nr.73 (adresa actuala strada Opanez nr.19), sector 2, de catre Asocierea
MAPPS MASTER APPRAISAL–BUSINESS VALUTION;
Art.554 din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil.
in temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit.c), art. 139 alin.(2) 9i art.286 din Ordonanta de

Urgen@ a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile 9i completarile
ulterioare;

(

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURE§TI
HOTARA§TE :

Art.1 Se aproba achizi+ionarea terenului intravilan categoria curji constructii, in suprafa@ 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 totala de 1.650.780 lei, prevazut Tn Raportul de evaluare
nr. 9274/03.02.2026 Tntocmit de catre Mapps Master Appraisal – Business, cuprins Tn anexa
2, care face parte integranta din prezenta hotarare.
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Art.3 Se Tmputernice9te Primarul General al Municipiului Bucure9ti, in calitate de
reprezentant legal al Municipiului Bucure9ti, sa semneze Tn numele 9i pentru Municipiul
Bucure§ti, toate documentele Tndeplinirii scopului precizat Ia art.1 din prezenta hotarare.
Art.4 Suma necesara pentu realizarea achizitiei va fi suportata de la bugetul local al
Municipiului Bucure9ti.
Art.5 Dupa Tncheierea formalitalilor de vanzare – cumparare, terenul va intra in proprietatea
Municipiului Bucure9ti domeniu public, cu exceptia terenului aflat sub construc+ia tip bloc ce
se Tncadreza Tn categoria bunurilor din domeniul privat al Municipiului Bucure9ti .
Art.6 Direcjiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului
Bucure9ti, vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Aceasta hotarare a fost adoptata Tn 9edinta ordinara a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti din data de .......................

(

PRESEDINTE DE SEDINTA , SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURE$TI

Georgiana ZAMFIR

Bucuresti
Nr. /

(
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURE§TI
Primar General

g I (dr1 JeW
REFERAT DE APROBARE

privind achizi+ionarea imobilului format din teren intravilan categoria curji construc+ii, in
suprafaji de 360 mp situat Tn strada Opanez nr.73 (actuala strada Opanez nr.19), sector 2

Municipiul Bucure9ti a executat lucrarile aferente blocului 79 bis situat Tn strada

Opanez, sector 2, blocul a facut parte din Ansambul de locuin+e Ramuri - Tei – Glucozei, a

fost executat 9i 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 realizata prin Procesul verbal
nr.60/30.09. 1997.(

Prin adresa cu nr.DJ11938/AE/20.01.2023, Direc+ia Juridic a transmis spre 9tiin@

Sentinta civila nr.10027/20.12.2022, pronuntata de Judecatoria Sectorului 5 in Dosarul

nr.3668/302/2022, cu relatarea urmatoarelor aspecte:

Prin Sentinja civila nr.638/17.09.1996 pronunjata de Tribunalul Bucure9ti Tn

dosarul nr.6338/1995, s-a admis actiunea formulata de autorii reclamantului llie§

Vasile 9i llie9 Elisabeta, in contradictoriu cu Consiliul General al Municipiului

Bucure9ti 9i S.C. Apolodor S.A. 9i au fost obligaji paralii sa lase Tn deplina

proprietate 9i lini9tita folosin@ autorilor reclamantului, terenul Tn suprafa@ de 360

mp situat Tn Bucure9ti, Str Opanez nr.73, sector 2.

in vederea executarii acestei hotarari, la data de 23.01.1997, Primarul General at

Municipiului Bucure9ti a emis Dispozijia nr.84 prin care a dispus restituirea terenului

in suprafa@ de 360 mp, situat la adresa anterior men+ionata.

(

La data de 25.10.2007, reclamantul llie9 Vasile a promovat ac+iunea ce a format

obiectul dosarului nr.2043/3/2009 al Curjii de Apel Bucure9ti, in care s-a pronuntat

Decizia civila nr. IA/06.01.2010 prin care s-a constat ca Municipiul Bucure9ti prin

Primar General si C.G.M.B. sunt constructori de rea-credinta a imobilului bloc

79bis, situat pe terenul Tn spe P, finalizat la scurt timp dupa emiterea dispozitiei, 9i a

respins capatul de cerere privind acordarea de despagubiri ca neTntemeiat,

apreciind ca, acordarea de despagubiri, a9a cum o solicita reclamantul prin acjiune,
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nu echivaleaza cu ie9irea din patrimoniul reclamantului a dreptului de proprietate

asupra terenului, Tntrucat acordarea de despagubiri nu este un act translativ de

proprietate. Reclamantul putea sa solicite doar despagubiri pentru lipsa de folosin A

a terenului."

in dosarul Tnregistrat la Tribunalul Bucure9ti sub nr.5616./3/2016, s-a pronunjat

Sentin Ia civila nr.565/21.04.2017 prin care instanja a admis acjiunea formulata de

llie9 Vasile, obligand para Iii Municipiul Bucure9ti prin Primar General 9i C.G.M.B la

plata in sotidar catre reclamant a sumei de 103.074,30 lei reprezentand

contravaloarea lipsei de folosinta pentru terenul Tn speji, in perioada 01.03.2013-

29.02.2016. Aceasta sentin R a ramas definitiva 9i irevocabila prin respingerea

apelului 9i a recursului ca nefondate.

La data de 02.04.2019, llie§ Vasile a introdus actiunea ce a format dosarul

nr.8411/302/2019, Tnregistrata pe rolul Judecatoriei Sectorului 5 Bucure9ti prin care

a solicitat obligarea paralilor Municipiul Bucure9ti prin Primar General 9i C.G.M.B,

in solidar, la plata sumei de 103.074 lei reprezentand contravaloare lipsei de

folosin R a terenului Tn spela in perioada 01.03.2016 - 28.02.2019.

(

La data de 21.02.2022, llies Vasile a introdus o alta actiune noua ce a format

dosarul nr.3668/302/2022 Tnregistrata pe rolul Judecatoriei Sectorului 5 Bucure9ti

prin care solicita obligarea paralilor Municipiul Bucure9ti prin Primar General 9i

C.G.M.B, in soltdar, la plata sumei de 1.000 lei cu titlu de daune rnateriale pe zi,

prejudiciu provocat de catre parali pentru perioada 01.03.2019 - 28.02.2022.

in data de 20.12.2022, instanja s-a pronun jat asupra celor menjionate mai sus 9i a

admis acjiunea reclamantilor Tn contradictoriu cu C.G.M.B. si Municipiul Bucure9ti 9i

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, 9i la plata sumei de 17.578

lei cheltuieli de judecata.

Pentru solujionarea situajiei Tn 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, Tnregistrata la Direc jia

Generala Investitii ne comunica faptul ca, nu a identificat un imobil/teren similar, liber de

sarcini, proprietate privata a Municipiului Bucure9ti care sa poata fi dat la schimb, motiv

(
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pentru care, prin adresa nr. 146784/05.09.2025, Direc+ia Generala Investijii a solicitat

Direcjiei Patrimoniu, declan9area procedurii in vederea evaluarii terenului/imobil care nu

este proprietatea Municipiului Bucure§ti, situat Tn strada Opanez nr.73 (actual strada

C)panez nr. 19), sector 2.

Prin Raportul de evaluare nr. 9274/03.02.2026, Tntocmit pentru imobil format din

teren intravilan categoria curjii constructii, in suprafa@ de 360 mp, situat Tn Bucure9ti, Str.

Opanez nr.73 (adresa actuala strada Opanez nr.19), sector 2, de catre Asocierea MAPPS

MASTER APPRAISAL–BUSINESS VALUTION, transmis de catre Directia Patrimoniu cu

adresa nr.163538/02.10.2025, a fost stabilita valoarea de piata totala de 1.650.780 lei

(327.600 Euro),pentru terenul menjionat.

Conform evidentelor detinute Ia data prezentei, a sentintei civile 9i 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 evidenjelor grafice

dejinute (in concordan@ cu raportut de expertiza judiciara) de bloc (cu unitati locative ce

au fost Tnstrainate prin D.G.A.F.I. , terenul aferent aflandu-se in folosinja proprietarilor

apartamentelor/unitatilor locative Tn cauza ), teren ce se Tncadreaza Tn categoria bunurilor

aflate Tn domeniul privat al Municipiului Bucure9ti 9i de amenajari aferente alee acces ce

se ’incadreaza Tn categoria bunurilor aflate Tn domeniul public at Municipiului Bucure9ti .

(

FaIa de imposibilitatea executarii obliga+iei instituita prin Sentin ja civila

nr.638/17.09.1996, pronunjata de Tribunalul Bucure9ti Tn dosarul nr.6338/1995, care a stat

9i la baza emiterii D.P.G. nr.84/23.01.1997 9i avand Tn vederea Raportul de specialitate a

Directiei Generale Investitii, cat si adresa Directiei Juridic cu nr.DJ11938/AE/20.01.2023,

in vederea evitarii platilor care vor depa9i, la un moment dat, valoarea totala a imobilului,

propunem Tnaintarea spre dezbatere 9i aprobare, Consiliului General al Municipiului

Bucure9ti, a Proiectului de hotarare privind achizijionarea imobilului format din teren

intravilan categoria curjii construcjii, in suprafa@ de 360 mp situat Tn strada
Opanez nr.73 (actuali strada Opanez nr.lg), sector 2.

(

PRIMAR GENERAL
Ci U

L rI {vizat,
EbTIA JURIDIC

OR EXECUTIV
h IORDACHE
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURE§TI
Direcjia Generala Investi Iii
Directia Patrimoniu

I

„. „.. ...31..B.q.H:
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RAPORT COMUN DE SPECIALITATE

privind achizi+ionarea imobilului format din teren intravilan categoria curji construcjii, in
suprafa$ de 360 mp situat in strada Opanez nr.73 (actuala strada Opanez nr.19), sector 2

(

Municipiul Bucure9ti a executat lucrarile aferente blocului 79 bis situat Tn 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 realizata prin Procesul verbal nr.60/30.09.1997.

Prin adresa cu nr.DJ11938/AE/20.01.2023, Directia Juridic a transmis spre 9tiinta Sentinja civila

nr.10027/20.12.2022, pronunjata de Judecatoria Sectorului 5 in Dosarul nr.3668/302/2022, cu relatarea

urmatoarelor aspecte:

Prin Sentinja civila nr.638/17.09.1996 pronun+ata de Tribunalul Bucure9ti in dosarul
nr.6338/1995, s-a admis acjiunea formulata de autorii reclamantului llie§ Vasile si llies Elisabeta,

in contradictoriu cu Consiliul General al Municipiului Bucure9ti 9i S.C. Apolodor S.A. 9i au fost

obligaji paratii sa lase in deplina proprietate 9i lini9tita folosinji autorilor reclamantului, terenul Tn

suprafa la de 360 mp situat Tn Bucure9ti, Str Opanez nr.73, sector 2.

in vederea executarii acestei hotarari, la data de 23.01.1997, Primarul General al Municipiului

Bucure9ti a emis Dispozijia nr.84 prin care a dispus restituirea terenului in suprafala de 360 mp,

situat la adresa anterior mentionata.

-(

La data de 25.10.2007, reclamantul llie9 Vasile a promovat acjiunea ce a format obiectul

dosarului nr.2043/3/2009 al Curjii de Apel Bucure9ti, in care s-a pronuntat Decizia civila nr.

IA/06.01.2010 prin care s-a constat ca Municipiul Bucure9ti prin=Primar General 9i C.G.M.B. sunt

constructori de rea-credin+a a imobilului bloc 79bis, situat pe terenul in spe R, finalizat la scurt

timp dupa emiterea dispozijiei, 91 a respins capatul de cerere privind acordarea de despagubiri ca
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neTntemeiat, apreciind ca, acordarea de despagubiri, a9a cum o solicita reclamantul prin acjiune,

nu echivaleaza cu ie9irea din patrimoniul reclamantului a dreptului de proprietate asupra

terenului, Tntrucat acordarea de despagubiri nu este un act translativ de proprietate. Reclamantul

putea sa solicite doar despagubiri pentru lipsa de folosin@ a terenului."

in dosarul inregistrat la Tribunalul Bucure9ti sub nr.5616./3/2016, s-a pronunjat Sentinja civila

nr.565/21.04.2017 prin care instanja a admis acjiunea formulata de llie9 Vasile, obligand paralii

Municipiul Bucure9ti prin Primar General 9i C.G.M.B la plata in solidar catre reclamant a surnei

de 103.074,30 lei reprezentand contravaloarea lipsei de folosinla pentru terenul Tn spela, in

perioada 01.03.2013-29.02.2016. Aceasta sentinla a ramas definitiva 9i irevocabila prin

respingerea apelului 9i a recursului ca nefondate.

La data de 02.04.2019, llie9 Vasile a introdus actiunea ce a format dosarul nr.8411/302/2019,

Tnregistrata pe rolul Judecatoriei Sectorului 5 Bucure9ti prin care a solicitat obligarea paralilor

Municipiul Bucure9ti prin Primar General 9i C.G.M.B, in solidar, la plata sumei de 103.074 lei

reprezentand contravaloare lipsei de folosinla a terenului Tn speji in perioada 01.03.2016 - 1 ‘
28.02.2019.

La data de 21.02.2022, llies Vasile a introdus o alta actiune noua ce a format dosarul

nr.3668/302/2022 Tnregistrata pe rolul Judecatoriei Sectorului 5 Bucure9ti prin care solicita
obligarea paralilor Municipiul Bucure9ti prin Primar General 9i C.G.M.B, in solidar, la plata sumei

de 1.000 lei cu titlu de daune materiale pe zi, prejudiciu provocat de catre parali pentru perioada

01.03.2019 - 28.02.2022.

in data de 20.12.2022, instanta s-a pronunjat asupra celor menjionate mai sus 9i a admis

acjiunea reclaman{ilor Tn contradictoriu cu C.G.M.B. si Municipiul Bucure9ti 9i a obligat paralii 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, 9i la plata sumei de 17.578 lei cheltuieli de judecata.

Pentru solujionarea situajiei Tn cauza, Directia Juridic prin adresa nr.11938/AE/20.01.2023 /

propune analizare a doua variante: demararea procedurilor privind cumpararea trenului sau oferlrea la

schimb a unui teren similar

Direcjia Patrimoniu prin adresa nr.11938/28.06.2023, Tnregistrata la Direc jia Generala Investitii

ne comunica faptul ca, nu a identificat un imobil/teren similar, liber de sarcini, proprietate privata a

Municipiului Bucure9ti care sa poata fi dat la schimb, motiv pentru care, prin adresa

nr.11938/05.07.2023, Direcjia Generala Investitii a solicitat Direcjiei Patrimoniu, declan9area procedurii

in vederea evaluarii terenului/imobil care nu este proprietatea Municipiului Bucure9ti, situat Tn strada
Opanez nr.73 (actual strada Opanez nr. 19), sector 2.

Prin Raportul de evaluare nr.9274/03.02.2026, Tntocmit pentru imobil format din teren intravilan

categoria curji constructii, in suprafa}a de 360 mp, situat in Bucure9ti, 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 catre Directia Patrimoniu cu adresa nr. 9274/12.02.2026, a fost stabilita

valoarea de pia@ totala de 1.650.780 lei (324.000 Euro), pentru terenul menjionat.

Conform evidentelor detinute Ia data prezentei, a sentin Tei civile 9i 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 concordanla cu raportul de expertiza

judiciara) de bloc (cu unitali locative ce au fost instrainate prin D.G.A.F.I. , terenul aferent aflandu-se in

folosinja proprietarilor apartamentelor/unitajilor locative Tn cauza ), teren ce se Tncadreaza Tn categoria

bunurilor aflate in domeniul privat al Municipiului Bucure9ti 9i de amenajari aferente alee acces ce se

Tncadreaza Tn categoria bunurilor aflate Tn domeniul public al Municipiului Bucure9ti .

FaIa de imposibilitatea executarii obliga+iei instituita prin Sentinta civila nr.638/17.09.1996,

pronunjata de Tribunalul Bucure9ti Tn dosarul nr.6338/1995, care a stat 9i la baza emiterii

D.P.G. nr.84/23.01.1997 9i avand in vederea solicitarea Direcjiei Juridic cu nr.DJ11938/AE/20.01.2023,

in vederea evitarii plalilor care vor depa9i, la un moment dat, valoarea totala a imobilului, a fost Tntocmit

Proiectul de hotarare privind achizijionarea imobilului format din teren intravilan categoria curji

construc+ii, in suprafaji de 360 mp situat in strada Opanez nr.73 (actuala strada Opanez nr.19),
sector 2.

(

Direc}ia Generala Investijii

Director General,

Di rec!! rrH’loniu

Din ata :ecutiv
KER§UNARUMdfancatalin Sebastian

Director General Adjunct,
catalina/Gabriela LUCACI'PF}/zn(

Director Executiv,
Madalina HRISTU

J

§ef Serviciy ged};tru,
Drago# I{EXAUD

(

9ef Selvicjg
Lorena BM)A-

$ef Servidiu EvidentjPatrimoniu
Cafnelia Mindescu

intocmit

MliEllm%E02 gul
i
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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)

t
I
I

I

Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de proprletate dejinut de Municipiul Bucure9ti asupra

unui imobil format din teren intravilan categoria curl construcjii, in suprafata de 360 mp, situat Tn

Bucure9ti,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

Scopul evaluarii este estimarea valorii de pia P a terenului cu suprafata de 360 mp. Terenul este detinut

in proprietate de dl.llie9 Vaslle, La baza evaluarii au stat informatiile furntzate de catre Municipiul Bucure§ti.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
• Termenii de referinta ai evaluarii

Prezentarea si analiza datelor

Abordarea Tn evaluare si rationamentul

•

•

• Anexe

fr

i

in urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, in condijiile termenilor de referinta, avand Tn vedere

conditiile limitative privind inspecTia 9i documentarea, ipotezele de lucru 9i ipotezele speciale emise Tn cadrul

acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de pia@ pentru terenul intraviian

categoria cur{i construcIii, in suprafala de 360 mp, situat Tn Bucure9ti, Str,Opanez nr.73 (actual Str.Opanez

nr. 19), sector 2 este:

I
l

l

I

BIg
Valoarea de pia$ unitari

Valoarea de piaji totali
Data evaluarii

Curs BNR euro/leu

900

324.000

03,02.2026

5,0950

4,586

1.650.780

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt

•

•

•

Valoarea a fost objinuta !inand seama de condijiile limitaUve privind documentarea §i inspectia,

termenii de referin@, ipotezele 9i aprecierile prezente Tn raport.

Valoarea este valabila Ia data evaluarii 9i pentru destinatia precizata Tn raport.

Valoarea estimata reprezinta opinia evaluatorului refeHtoare la valoarea proprieta Iii imobiliare.b( ’
Rapodul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandar}lor 91 metodologiei de lucru recornandate

de catre ANEVAFI (Asocia Tia Najionala a Evaluatorilor Autorizaji din Romania).I

J
Evaluatorul menjioneaza ca nu are cuno9tinta de existenja unui conflict de interese care sa-I Tmpiedice

sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus menjionat. C)piniile §i estimarile expdmate in

raport au fostfacute pe baza celui mai bun rajionament 9i nu garanteaza Tndeplinirea lorin cazul unei tranzac Iii.

Orice acjiune Tntreprinsa de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe rajionamentul lor,

iar Tn procesul decizional trebuie luaji in calcul 9i aIji factori, nu numai elementele prezentate in acest raport.

I

I

I

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

Alexe Marian
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REZUMATUL RAPORTULUI

Utilizarea desemnati Utilizarea desemnata a evaluaHI este estimarea valorii de pia@ a imobilului teren

(scopul evaluirii) intravilan

Identificarea Subiectul evaluarii Tl reprezinta un imobil format din teren intravilan categorla curji

subiectului evaluarii construcjII, in suprafala de 360 mp, situat Tn Bucure;ti,Str.Opanez nr,73 (actual

str.Opanez nr.19), sector 2

Tipul valorii utilizate in conformitate cu utllizarea desemnata a evaluarii, tipul valorii este valoarea de pia@

Premisa evaluarii Cea mai buna utilizare a terenului

Dreptul de proprietate Dreptul absolut de proprietate de+inut de dl.llie; Vasile.

lpoteze speciale Terenul se evalueaza Tn ipoteza teren liber,

Condi gi limitative Lirnitari privind docurnentarea:

- nu a fost pus la dispozitie certificat de urbanism

-nu a fost pus la dispozijie extras CF

Limitari privind inspectia: Inspecjia s-a efectuat doar vizual, din exterior, Hra a se face

masuratorl,

Abordarea prin pia@

I

I

If

I
I
I

Abordarile utilizate

Rezultatu I obtinut
Valoarea unitari (rotunjiti Ia euro)
Valoarea totali

900

324.000

4.586

1.650.780

I

!( ’

Data redactirii

raportului

Data evaluarii

03.02.2026

03.02.2026

I
}

I

E

I
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

I

I

l

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 156/12.05.2025 pe baza notei de cornanda nr. 9274/22.Dl.2026.

Lucrarea a fost realizata de Alexandru Debrezeni, membru titular ANEVAFI. specializarea EI, EPI,

numar legitima jie 12034

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la situatiile specifice din raport implica exercitarea

rajionamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat Tn mod obiectiv, avand Tn vedere scopul

evaluarii, tipul valorii §i ipotezele aplicabile 9i nu a fost fotosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezultata.

i

E

!(
I

Evaluatorul a apltcat rationamente impartiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuita diferitelor

date faptice 9i ipoteze pentru a ajunge Ia o concluzie obiectiva Tn ceea ce prive§te valoarea, in a9a feI incat

rezultatul sa fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abilitati tehnice adecvate, experienla §i cuno§tinte despre subiectul evaluarii,

despre pia+a pe care acesta se tranzac{ioneaza 9i despre scopul evaluarii

In elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legislajia in vigoare referitoare la activitatea

de evaluare :

• Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri Tn domeniul evaluarii bunurilor

• Regulamentul de organizare 91 funcjionare a Asocia{iei Najionale a Evaluatorilor Autorizaji din

Romania - aprobat prin Hotaarea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

• Legea pentru aprobarea Ordonan+ei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul

evaluarii bunurilor (Legea nr. 99/2013)

in elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotararile, reglementanle, recomandarite, codul de

etica si standardele de evaluare a bunurilor ANEVAFI,editia 2025, valabile Ia data evaluarii

I

I

f
I

!

I

Alexandru Debrezeni

Evaluator Autorizat EI, EPI

Membru titular ANEVAFR, nr. leg 12034

f
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION Tn

baza contractului subsecvent nr. 156/12.05,2025 pe baza adresei nr, 9274/22.01.2026.

Lucrarea a fost realizata de Alexandru Debrezeni, membru titular ANEVAFR, specializarea EI, EPI,

numar legitima Tie 12034,

E
1.2. Identificarea clientului/utilizatorilor/solicitantului

Identificarea clientului/solicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucure§ti.

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor

if
i

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor: Municipiul Bucure§tt

Condijii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care prime9te o copie a unui raport de evaluare faM sa fi fost identificata de catre evaluator

ca uttltzatordesemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau faa a avea atributii

legale sau reglementate Tn legatua cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca „cititor

Tndreptalit” al rapodului de evaluare.

1.3. Identificarea subiectului/ activului supus evaluarii

Subiectul evaluadi este un imobil format din teren intravilan categoria curji constructii, in suprafa@ de

360 mp, situat in Bucure;ti,Str.Opanez nr,73 (actual str.Opanez nr, 19), sector 2I

I

F(‘
I

l

I
I

I

In prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de proprietate dejinut de llie§ Vasile.

1.4. Utilizarea desemnati a evaluirii

Utilizarea desemnata a evaluarii este estimarea valorit de pia la a imobilului teren intrav ilan

1.5. Tipu I valorii

in conformitate cu utilizarea desemnata a evaluarii, tipul valorii este Valoarea de piali .

Valoarea de piala reprezinta suma estimata pentru care un activ §i/sau o datone arputea ft schimbat(a)

la data evaluarii, intre un cumpa6tor hotarat qi un vanzator hotarat, intro tranzacjie nepartinitoare, dupa un

marketing adecvat gi in care pa4ile au acjionat fiecare in cuno§tinla de cauza, prudent qi fara constrangere.1

1 Standardele de evaluare a bunudlor 2025,SEV 102-Tipuri ale valoni, Anexa - A10.1
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1.6. Premisa valorii

I Cea mai bund utilizare a terenulut

i

i

1.7. Data evaluarii / Data raportului / Inspecjia

Data evaluarii 03.02,2026

Data redactarii raportului 03.02.2026

InspecTia a fost efectuati de Alexandru Debrezeni evaluator membru titular ANEVAFR, cu speciallzarea

EPI, El nr, legitima Tie 12034, in lipsa Clientului. Inspec jia s-a facut din exterior, vizual, faa a se face masuratoril
I

t
t

1.8. Moneda raportului

Moneda raportului Euro si Lei

5,0950Cursul BNR euro/leu Ia data evaluarii

! (r

I
1.9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

in vederea estimarii valorii de piala, evaluatorul a Tntreprins urmatoarele acjiuni de documentare 98
analiza:

I

t
I

E

F(
I

I

• a citit 9i analizat documentete referitoare la imobil puse la dispozitie de client

• a realizatanaliza pietei imobiliare

• a identificat §i a efectuat inspecjia terenutui

• a prelucrat 9i sistematizat materialele documentare

Documentele Tn copte puse la dispozijie de catre beneficiar §i prezentate Tn ANEXA 3 sunt
urmatoarele:

• Plan de amplasament §i delimitare, scara 1:500, Tntocmit 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:

• Certificat de urbanism valabil Ia data evaluarii

• Extras de carte funciara

• Plan de amplasament 91 delimitare a imobilului actualizat

l
I

f

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

tnformajiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare 9i pe care evaluatorul le-a avut la

dispozijie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de Tncredere gi suficiente Tn realizarea utilizarii

desemnate a evaluarii (scopului)

I
Sursele de informatii utilizate au fost:
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• documente, date 9i informajii prirntte de la client §i/sau culese la inspectie

• date ;i informajii de la firmele speclalizate 9i de pe internet (site-uri specializate);

• reviste 9i publicajii de specialitate,

In redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2025 obligatorii pentru membrli Asociajiei Nationale a Evaluatorilor Autorizaji din Romania,

i

i

1.11. lpoteze generale 9i ipoteze speciale

•

•

Imobilul a fost evaluat Tn ipoteza liber de sarcini , Hra a se !ine cont de tpoteci, litigii Tn ours sau de

servituji. superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului abso lut de proprietate.

Opinia evatuatorului 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/beneftciar, faa a se efectua verificari suplimentare, Proprietatea analizata este considerata

tranzacjionabila a9a cum cere deflni+ia valorii de piala dIn STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2025 , valabile Ia data evaluarii

Evaluatorul nu are cuno9tin Ta asupra starii par{ilor ascunse sau invlzib ile ale pmprietatii imobiliare

subiect sau asupra condijitlor adverse de mediu care pot majora sau mic9ora valoarea acesteia.

Evaluatorului nu i-a fast solicitat 9i nu i-a fost pus la dispozijie nici un feI de studiu asupra structurii,

gradului de poluare a solulul sau condijiilor adverse de mecliu 91 nu are cuno9tinla despre lucrari 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 9i constructii in conformitate cu regulamentul

urbanistic din zona 9i nu prezinta urme de poluare ce ar necesita acjiuni de decontaminare.

Evaluatorul objine inforrnajii, estimari 9i opinii necesare Tntocmirii raportului de evaluare, din surse

publice pe care le consideM a fi credibile 9i conforme cu realitatea. Evaluatorul nu T9i asuma

responsabititatea Tn privinja acurateTei Informajiilor furnizate de parji.

Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini,

neexistand niciun feI de problema de ordin legal. In cazul Tn care ar aparea astfel de probleme,

evaluatorul T§i rezerva dreptul de a modifica raportul 9i concluztile acestuia.

Evaluatorul a presupus ca proprietarul 9t utilizatorul imobilelor evaluate respecta reglementarile privind

documenta+iile de urbanism, legile de construc+ie, reglementarile referitoare la mediu, regulamentele

sanitare 9i toate celelalte reglementari privind activitatea desfa§urata

In cazul Tn care nu este specificat Tn alt feI, existenta substanjelor periculoase/poluante, care pot sau

nu sa se afle pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorul nu §tie de existenta acestor

materiale/substante si nu este calificat sa identifice aceste substante, Prezenta substantelor

periculoase/poluante pot afecta substantial valoarea proprietatii, Evaluatorul a considerat ca acest gen

de substante nu se afla pe terenul care face subiectul evaluarii.

Vatorile estimate in acest raport sunt bazate pe starea actuala a economiei nationale, Previziunile,

proiecjiite 9i costurtle previzionate sunt bazate pe datele curente de piata si pe date anticipate pe

termen mediu si scurt 'in conditii de stabilitate economica

Fr ‘
i

•

I

I

I

I

I

[

f(

e

•

•

•

I

i
e
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•

•

•

e

•

•

Informatiile sursa utillzate Tn raportul de evaluare – studii de pia@, informatii din piata, calcule detaliate

9i sursele informajiilor se gasesc la Mapps Master Appraisal SRL Tn dosarul confiden Ihl al lucrarii,

Evaluarea s-a bazat doar pe documentele enumerate mai sus care au fost puse la dispozitie de Client

§i care sunt prezentate Tn ANEXA 3. in cazul punerii la dispozijie a altor documente, evaluatorul T9i

rezerva dreptul de a modifica valorite estimate.

Avand in vedere faptul ca inspectia a fost facuta de catre Evaluator anterior emlterii raportului de

evaluare. ipoteza evaluarii este ca starea activului/activelor constatata ta inspecTie este similara cu

starea activelor Ia data de referinta a evaluarii

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

Avand Tn vedere utilizarea desemnata a evaluarii, terenul a fost evaluat Tn ipoteza dreptului deplin de

proprietate dejinut de llie§ Vasite.

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

}

{r ’
IPOTEZE SPECIALE- Nu sunt

La data evaluarii pe terenul supus evaluarii este edificat o parte din blocul nr.79bis din strada Opanez

nr, 19 (noua adresa po§tala) 9i o serie de utilita Ti publice : alee acces auto, trotuar acces, spa;ii verzi,

parcare auto

Valoarea de pia@ a imobilului subiect fost estimata Tn ipoteza teren tiber de construcTii. Construc$ile

nu sunt evaluate

•

•

i

i

I

Conditii limitative

Limitari privind documentarea

1. Nu a fost pus la dispozi jie un Certificat de urbanism valabil Ia data evaluarii, cu indicatorii urbanistici,

restrictiile 9i limitarlte prlvind construcjtile ce se pot edifica pe terenul evaluat, altele decat cele impuse

pNn Regulamentul de Urbanism in vigoare Ia data evaluarii

Limitari privind inspec jia

La inspecjie nu a fost prezent un reprezentant al clientului. Inspecjia a fost efectuata din exterior ( din

strada), vizual, faa a se face masuratori.

terenul subiect a fost identificat dupa adresa po9tala a locului de amplasare a blocului 79Bis- str

Opanez 19.

f
•

•

1.12. Restrictii de utilizare

F

f

Acest raport de evaluare este confidenjial, destinat numai scopului precizat 9i numai pentru uzul

clientului si/sau al utilizatorului desemnat, Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte

persoane, He pentru scopul dectarat, fte pentru alt scop. Utilizarea raportului se va face doar Tn vederea
vanzarii .

Nu este permisa folosirea raportului integral sau parjial de catre o ter@ persoana, (nedesemnata), nici

de catre un alt evaluator nesemnatar al prezentului raport fara obTinerea, in prealabil, a acordului scris al

evaluatorului,
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Prezentul raport este valabil doar pentru bunul precizat iar valorile obtinute sunt valabile doar pentru

data evaluaHI. Raportul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un alt bun fie el 9i identic 9i nici pentru o alta

data

Prezentul raport de evatuare sau orice referire la datele confidenjiale cuprinse in acesta nu poate fi

publicat, distribuit, nici inclus Tntr-un document desttnat publlcitalii, integral sau parjial, fara acordul scris §i

prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei, continutului 9i a contextului Tn care ar urma sa apara

Evaluatorul nu T§i asuma nici o responsabilitate pentru efectele juridice ce ar putea decurge din

utilizarea, publicarea integrala sau parjiala a prezentului raport de evaluare cu ignorarea restricjiilor,

I
I 1.13. Declararea conformititii cu standardele ANEVAR

in redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2025

}r ’
{

Standardele utilizate Tn prezentul raport de evaluare sunt:

• SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

• SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (tVS 101 )

• SEV 102 – Tipuri ale valorii (IVS 102)

• SEV 103 – Abordari Tn evaluare (IVS 103)

• SEV 104 – Informatii 9i date de intrare (IVS 104)

• SEV 106 – Documentare 9i raportare (IVS 106)

• SEV 230 - Drepturi asupra proprieta Iii imobiliare (IVS 400)

Ghiduri metodologice de evaluare

I

I

I

1

I

I

f

GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile

1.14. Documentare 9i Raportare

Prezentul raport de evaluare respecta termenit de raportare solicitati prin standardul SEV 106

Documentare 9i Raportare (IVS 106) agreaTi Tmpreuna cu clientul, respectiv:

• Raportul de evaluare comunica informajiile necesare pentru o Tntelegere adecvata a evaluarii

Raportul de evaluare este prezentat intr-un mod coerent, u9or de Tnjeles, pentru a permite

cititorulut Tndreptitit o Tntelegere cIara a evaluarii.

Pentru a Tnjelege rezultatul evaluarii, raportul va face trimitere la abordarile sau la abordarea

aplicata, la datele cheie de intrare utilizate 9i la rationamentete principale care au condus la

concluziile evaluarii

In raport nu sunt prezentate toate informa{iile sursa (date de intrare), nspectiv studii de piata,

informajit din piata, date din arhiva evatuatorului, date financiare ale clientului, alte informatii

utilizate ca date de intrare si nici fisele de calcul, analize de date secundare, detalierea metodelor

9i tehnicilor utilizate pentru objinerea valorilor, Toate acestea se regasesc Tn dosarul de lucru al

evaluatorului, care va fi pastrat pentru o perioada rezonabila de timp.

•

•

j

I

•
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1.15. Cadrul general-termeni, defini Iii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atribuita anumitor termeni folosiji poate conduce la neTnjetegeri 9i

interpretari eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele uzuale au

Tnjelesuri specifice pentru o anumita dtsciplina. Este cazul termenilor pre I, cost, pia@ 9i valoare a§a cum sunt

utilizaji de disciplina evaluarea proprietatilor 9i deflniti Tn STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2025 ANEVAR.

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

Utilizator desemnat – clientul sau orice alta persoana flzica sau juridica careia i se acorda de catre

evaluator, printr-un Tnscris, dreptul de a utiliza, in numite condijii, raportul de evaluare,

Utilizare desemnata - Mottvul ( motlvete) pentru care este estimata o valoare, a9a cum este aceasta

descrisa Tn terrnenii de referin@ ai evaluarii. Aceasta mai este cunoscuta ca 9i scopul desemnat

I

Date de intrare - Informatii, ipoteze §i ajustari considerate a fi relevante 9i analizate de evaluator

pentru a fi utilizate Tn evaluare Tn baza rajionamentului profesional al acestuia

Er , Prejul- este terrnenul utilizat pentru o suma ceruta, oferita sau platita pentru un bun sau serviciu

Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daci a fost confidential. Datorita

capacitalii financiare, motivajiilor sau intereselor special ale unui vanzator sau curnparator, prejul platit pentru

bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuita de catre altii acelor bunuri

sau servicii, Totu;i prejul constituie, in general, o indica jie asupra valorii relative date bunurilor sau serviciilor

de catre un anumit cumpa6tor 9i/sau vanzator, in anumite situa Iii particulare,

Costul - reprezinta pre juI platit de cumparator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru

a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator, in momentul Tn care s-a finalizat bunul sau

serviciul, costul acestora devine un fapt istoric, Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul

acestora pentru cumparator,

I

i

I

I
I

i

I

f

Piaja - este mediul Tn care bunurile, marfurile 9i serviciile sunt comercializate Tntre cumparatori 9i

vanzatori, prin mecanismul pie jei. Conceptul de pia@ presupune ca bunurile 9i/sau serviciile se pot

tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori 91 vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere

9i oferta 9i Ia alji factori de stabilitate a pre{ului, in funcjie de capacitatea 9i cuno9tinjele proprti, de imaginea

proprie asupra utilitalii relative a bunurilor 9i/sau serviciilor, precum ;i de nevoile 9i dorintele ind+viduale. O

pia R poate fi locala, regionala sau intemajionala.

Valoarea - este un concept economic referitor la pntul cel mai probabil convenit de cumparatorii 98

vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a

celui mai probabil pre! care va fi platit pentru bunuri 9i servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita

definijie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta optica pietei asupra beneficiilor celui care dejine

bunurile sau prime9te serviciile, la data evaluarii

i

Valoarea de piaji este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o proprietate

araduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o pia@ libera, la data evaluarii, conform cerintelor care corespund

defini{iei valorii de piala.
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Va/oarea de piaji - esfe suma estimata pentru care a activ §i/sau o datone ar putea fi schimbata, la

data evaluarii intre un cumparator hotarat §i un vanzator hotarat, intr-o tranzacjie nepartinitoare, dupa un

marketing adecvat §i in care parjile au actionat fiecare in parte in cuno$tinTa de cauza, prudent si faQ

constrangere.

Valoarea de piata este injeleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea Tn considerare a

costurilor de vanzare sau de cumparare 9i firi includerea niciunei taxe ;i impozit asociat (e).

Active fixe - active detinute de catre institutiile publice Tn scopul utilizarii lor pe termen lung. Activele

fixe includ activele fixe corporale §i necorporale

I

I

Active fixe corporale - active fixe care indeplinesc cumulativ doua conditii: au valoarea de intrare

mai mare decat limita stabilita prin hotarare a Guvernului 9i durata normala de utilizare mai mare de un an;

Reevaluare - operatiunea de actualizare a valorii contabile a activelor fixe corporale aflate Tn

patrimoniul institujiilor publice. Prin acjiunea de reevaluare a actlvelor fixe corporale existente Tn patrimoniul

instituTiilor publice se realizeaza actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situaTiile financiare

anuale ale anului Tn care s-a efectuat reevaluarea .tr ‘
i
l

i

I

i
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2. PREZENTAREA Sl ANALIZA DATELOR

2.1. Localizarea si descrierea terenului

Subiectul evaluar li este: imobil format din teren intravilan categoria curji construcTii, in suprafala de

360 mp, situat Tn Bucure9ti,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

Localizare imobil - Google Maps: Strada Opanez , sector 2

l

b
[

E

i Descrierea terenului

•

•

•

•

•

•

•

teren intravilan, categoHe de folosinla curl construc Iii

Adresa po§tala strada Opanez nr.73 ( actual str Opanez nr. 19), sector 2

Suprafala de 360 mp

Topografie plana, forma regulata.

Sunt disponibite toate utilitatile pubtice: curent, gaze naturale, apa, canalizare

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

strada Opanez.

Vecinatati: propHetati construite - case individuale de locuit 9i blocuri de locuinje p+4E, mici proprietali

comerciale, case P, p+1, p+2.

(

[

I
Utiliziri admise si indicatori urbanistici:

Conform PUG 2000 terenul subiect se afla ampiasat Tn doua zone Lla, cu urmatorii indicatori urbanistici:
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i
i
I

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI L - ZONA DE LOCUIT

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de !esut urban ;i se compune din urmatoarete subzone

si unititi de referinta:

F L1 - subzona locuinjelor individuale 9i colective mici cu maxim P+2 niveluri:

Lla - locuin{e individuale 9i colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor

de protec[ie:

Llb - locuinje individuale 9i colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul

perimetrelor de protec jie;

Llc - locuin[e individuale 9i colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi sau
enclave

neconstruite;

Lld - locuin je individuale mici cu parcele cu POT < 20% situate in zona culoarelor plantate

propuse pentru ameliorarea climatului Capitalei;

Lle - locuinje individuale pe loturi subdimensionate cu / sau fara re{ele edilitare,

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

f'
I, la + LIb + 1,lc - \c clltr\tdcr iI cIIn\truihilc purcclclc ciIrc inJcplinc''4' ttrnrittii\rcIc cllnJltii culrrtllatc
( 1 ) . dinI,•nsiuni nrlniIIr,'

I)inlcnbiunc nlinim ri in c,1/ul
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buprillu lil I rttllt
111

1 StI 8

: 1 )II 1:
:IHIi/l IInT 1 )

l’;lrccl,•l dc col\

I)inlcnsitlnc nrini11 b1 in /IIne

lrrtltcjiltc
Stlprdl'a qu I I rttnl

nlp 1 nI.
351) 1 II)
m– I- il–
iM I n

Rcduccrc cu I kcduc ic
SI) nlp. I front ,' u

:$o D l\'ntru
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nlp. I in
1 5(1 1 8

: 5(i 1 11)

\+•• I l+•••
Rcduccr,' tII I Rcduccrl.'
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POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTIUZARE A TERENULUI

Lla +Llb+Llc - POT maxim = 45%
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Lla +Llb+Llc - CUT maxim pentru Iniljimi P+1 = 0,9 mp. ADC / mp. teren;

CUT maxim pentru Tniljimi P+2 = 1,3 mp. ADC / mp. teren;

Descrierea amenajirilor

[

La data inspecjiei terenul era amenajat §i par{ial Tmprejmuit.

lpoteza evaluarii – teren liber

Descrierea zonei

Macro zona

I Terenul este amplasat Tn zona mediana a sectorului 2, in cartierul Tei- zona Barbu Vacarescu-Ramuri

Tei intro zona preponderent rezidenjiala. Zona Barbu vacarescu este una dintre cele mai dezvoltate din

Bucure9ti Tn privinja birourilor. Zonele de birouri creeaza cerere pentru: cafenele, restaurante, magazine, care

servesc angajajii 9i locuitorii din proximitate. in acela9i timp, prolectele rezidenjiale premium cresc: locuin Ie de

Tnalta calitate, cu finisaje bune, in ansambluri bine dotate, care permit integrarea comertului/localurilor la parter

pentru comoditatea rezidentilor[
[

i
i
I

Zona este caracterizata de llpsa terenurllor libere ;i disponibtte pentru dezvoltare. TerenuHle care sunt

oferite la vanzare au suprafeje Tntre 200 -1.000 mp §i de cele mai multe ori au pe ele constructii vechi ce sunt

propuse la demolare

Micro zona

Utilizarea rezidenjiali: blocuri de locuinje cu regim mic de TrIal Time P+3E/4E 9i cladiri individuale de

locuit. Majoritatea blocurilor sunt construite in perioada 1985-1990, dar gasim 9i blocuri noi/ ansambluri

rezidentiale noi- One Verdi Park , One High District,etc.

Utilizarea comerciali: in vecinatate cladiri de biroud cu regim mic de TrIal jime p+3E/4E, mici sedii de

firme, spatii comerciale de cartier. In imediata apropiere exista centrul comercial Kaufland, Carrefour,

McDonald's construlte pe terenul unei ptatforme industriale dezafectate.

Zona constituita din punct de vedere edilitar cu strazi asfaltate 9i toate utilita jle publice, cladiri

administrative (cabinete medicale, spatil ale administratiei publice locale, unitali de Invalamant etc), zone veai

pietonale pentru relaxare (parcuri).
{

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

- transpoRul STB prin statii aflate Ia 15 minute de mers pe jos pentru variantele de transport

public cu autobuz §i tramvai

- auto prin strada Ramuri Tei, Bd Barbu vacarescu, Bd Lacul Tei

Puncte de interes in zona/ repere importante

f - Circul de stat Metrotpolitan

- ParculCircului

Avantajele amplasamentului sunt:

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate imobiliari .Adre$a nr. 9274/22.01 .2026 pagina 14



HI’Wlr1 by'\

MAPPS
Evaluatui de v art

' BUSIN=SS
V VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION

1. Localizare buni si conectivitate

• Aproape de centrul Bucure9tiului (Piaja Victoriei, §tefan cel Mare, Dorobanji)

Acces rapid catre nordul Capitalei (Pipera, Aviagei, Baneasa),

Transport public diversiflcat: autobuze, tramvaie, metrou (§tefan cel Mare, Aurel Vlaicu – Floreasca,

in 10–15 min),

Legaturi rutiere dlrecte cu marile artere (§oseaua Colentina, §tefan cel Mare, Floreasca)

•

•

I
2. Acce s la spa+ii verzi 9i zone de agrement

• Lacul Tei – promenada, aer mai curat, oportunitati de recreere langa apa.

• Parcul Circului ;i Parcul Tei – spajii verzi mari, potrivite pentru sport, plimbari, familie.

• Zone cu potential pentru dezvoltarea de spa;ii de agrement moderne (terenuri, locuri de joaca, piste

de biciclete)

3. Oferta imobiliari variata

F-
[

i

•

•

•

e

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

Vile interbeltce sau case indlviduale (mai rar Tntalnite, dar foarte cautate).

Ansambluri rezidenjiale moderne 9i premium (ex. One Verdi Park, One High District), care ofera

facilitati integrate: saId de sport, piscina, parcari subterane, spatii comerciale la pader.

Gase9ti atat apartamente mici pentru investltli/chirii, cat ;i locuin Te mari, de lux

Dezavantajele amplasamentului sunt:

• Zona cu trafic intens ;i zgomot, poluare

• Aspect neuniform din punct de vedere urbanistic (blocuri vechi, case/vile, dar§i cladiri noi, moderne)

• Lipsa acuta de locuri de parcare

• Posibile restrictii urbanistice

2.2. Descrierea 91 analiza piejei specifice

(

l

Pia@ este definita ca fiind medtul Tn care bunurile, marfurile 9i serviciile se schimba intre cumparatori

;i vanzatori, prin mecanismul prejurilor. Toate piejele sunt influenjate de atitudinile, motiva+iile 9i interacjiunite

vanzatorilor 9i cumparatorilor care, la randul lor, se afla sub actiunea unor influente sociale, economice,

guvernamentale 9i fizice.

Piaja specifica pentru subiectul supus evaluarii este definita ca fiind piaja terenurilor cu suprafeje mici

sub 500 mp amplasate Tn sectorul 2 al municipiului Bucure;ti, in principal zona cartierului Tei- Bd Barbu

Vacarescu, dar aria poate fi extinsa pe raza sectorului 2I

[

I
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Contextul economic - Aspecte cu impact asupra sectorului imobiliar prezenfafe in rapoartele
realizate de BNR 2

De la data ultimutui Raport, nscurile la adresa stabilitatii financiare au ramas ridicate reflectand

vulnerabilitajHe acumulate atat la nivel intern, cat qi internaTional. Incertitudinile geopolitice, impredictibilitatea

evolujiilor privtnd politicile comerciale gi evaluarile ridicate in unele segmente ale piejelor de capital continua

sa creeze un mediu volatit, care poate transmite efecte perturbatoare in economie §i pe pie Tele financiare,

Rezilien ja sectorului bancar romanesc se menjine solida, fUnd susTinuta de o capttalizare adecvata gi de o

gestionare prudenta a rtscurilor.

L

t
1

Principalele riscuri la adresa stabiliti+ii financiare din Romania :

Incertitudini la nivel global in contextul multiplelor evenimente geopolitice

• perspectivele de cre§tere economica raman modeste la nivel intemational pe termen mediu

§i lung

• deficitele fiscale ridicate in multe tari, indatorarea publica qi cre§terea costurilor de finantare

genereaza tensiuni asupra percepjiei riscului suveran, inclusiv la nivel european

• incertitudinile privind orientarea politiciloreconomice se mentin Ia un nivel ridicat, iarcontextul

geopolitic amane tensionat

• riscul unor ajustari bru§te pe piejele financiare ramane persistent

Deteriorarea echilibrelor macroeconomice inteme

• avansut economic se men One modest, tar perspectivele de cre§tere pentru anut curent au fost

revizuite in scadere

deficttele gemene persistente, impreuna cu traiectoria ascendenta a datoriei publice, sustin

necesitatea consolidadi fiscal-bugetare

nerespectarea obiectivelor asumate qi imposibilitatea atingerii unor tlnte §i jaloane, pana la

incheierea PNRFR, au atras taierea sumelor intjiale alocate prin program

I

k

•

•

Riscul de nerambursare a creditelor contractate de sectorul neguvemamental

• situatia financiara a firmelor a continuat sa se deterioreze

• acumularea de avujie neta spore§te rezilienta sectorulut populatie}

• calitatea creditelor acordate firmetor a continuat sa se inrautateasca, mai accentuat in cazul

segmentului IMM

• capacitatea de onorare a serviciului datoriei popula{iei s-a imbunataTit

{

Riscul asociat provocirilor la adresa securiti gi cibernetice qi inovajiei financiare

• adoptarea pe scara larga a inteligenTei artiflciate (IA) in sectorul f inanciar, pe langa efectele

benefice, cre§te semnificativ riscurile cibemetice §i pe cele la adresa stabilttaTii financiare

• sectorul financiar se situeaza printre domeniile cu cele mai mari oportunttali §i riscuri generate

de avansul IA

/II II’I tr / I/ F’III 'I III I'elltlcllt.P 204 ,lsl extrase din : Rapoarte BNFi-Stabilitate

financiara noiembrie/decembrie 2025
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Incertitudinile care caracterizeaza evolutiile economice viitoare atat in Romania cat §i pe plan global

pot pune o presiune importanta pe echilibrele piejei imobiliare

Provocirile piejei imobiliare - cerin fe ESG (mediu, social, guvernan Ii)3

Pia ja imobiltara se confrunta cu provocari majore determinate de costurile ridicate ale materialelor de

construe Iii, accesul dificil §i scump la finanjare, 9i necesitatea urgenta de adaptare la standardele ESG (mediu,

social, guvernanla). De9i presiunea reglementarilor stricte de sustenabilitate s-a maI relaxat recent, nevoia de

eflcien@ energetica ramane esenjiala

I

Principalele Provociri ale Piejei Imobiliare:

• Costurile Materialelor 9i Opera+ionale: Sectorul construcjiilor resimte presiuni indirecte dIn cauza

masurilor fiscale 9i a austeritatii, care cresc costurile de operare. De§i unele pre;uri la materiale s-au

stabilizat, volatilitatea ramane un factor de risc in 2025-2026 .I

k

• Accesul la Finanjare 9i Creditare: Accesul la finanjare este dificil, iar bancile devin mai prudente Tn

evaluarea riscurilor, avand Tn vedere fluctuatiile piejei. Dezvoltatorii cauta solujii pentru a rnen+ine

proiectele bancabile, in specIal prin respectarea noilor cerin je ESG, care devin esenjtale pentru

obtinerea creditelor,

Adaptarea Ia NoBle Cerinte ESG (Mediu, Social, Guvernanp):

[

• Mediu: Se pune un accent puternic pe cladiri verzi, cu eficien@ energetica ridicata. De§i unele

termene obligatorii stricte ar putea fi amanate, presiunea piejei pentru cladiri sustenabile (certificari

A/A+) este Tn continua cre§tere.

• Guvernan@ 9i Transparen@: Exista un efort de a standardiza cerintele, inclusiv Tn evaluarea

bunurilor, pentru o mai mare coeren@ §i transparen@

• Social: Standardele imobiliare integreaza din ce in ce mai mult siguranta $ confortul utilizatorilor

finali, alaturi de cerintele de mediu

• FoRa de Munci: Provocarile legate de foRa de munca persista, necesitand un dialog sustinut cu

autoritalile pentru a sprijini antreprenorii

In concluzie, succesul Tn piaja imobiliara actuala depinde de capacitatea de a inova §i de a recalibra

afacerile pentru a fi cat mai sustenabile 9i eficiente din punct de vedere al costurilor, Tntr-un context

economic marcat de o pruden}a sporita a finantatorilor.

Piata terenurilor

Piata terenurilor din Romania a incheiat anul 2025 cu un volum estimat similar cu nivelul din 2024,

cand tranzacjiite au totalizat aproape 450 de milioane de euro. Evolujia a fost influenjata de incertitudinilei

[

3
tIll 1\\ ltl'.blILlellt 1111111 IIII, I II II It FIlth / / / S
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politice 91 de ajustarile fiscale Tn prima parte a anului, iar ultimele luni din 2025 au adus unele dintre cele mai
bune rezultate de tranzactionare din ultimii anl

I

I
Speciali9tii imobiliari au luat Tn considerare tranzacjiile cu terenuri destinate proiectelor imobiliare din

ora§e §i din zonele din jurul acestora, incluzand tot mai des achizi Iii realizate de dezvoltatori industriali, pe

masura ce competitia pentru terenuri cre§te. O parte dintre terenurile cumparate Tn 2025 pentru proiecte

industriale au fost ini;ial avute Tn vedere pentru dezvoltari rezidenjiale, ceea ce arata adaptarea strategiilor de

investijii 'intr-o piala aflata Tn schimbare.

in 2025, Bucure9tiut a concentrat aproximativ 60% din tranzacjiile cu terenuri, in scadere fata de 70-

80% in anti anteriori, pe fondul blocajetor urbanistice Tn Capitala §i al cre§terii investitillor Tn infrastructura ta

nivet na{ional. Interesul investitorilor s-a extins astfel catre zonele din jurul CapItalei §i catre ora§ele regionale,

care ofera perspective clare de dezvoltare.

Pre Turtle au ramas relativ stabile la nivel general, Tnsa terenurile cu avantaje clare de autorizare din

marile ora9e au Tnregistrat cre9teri de 20-30% fag de cele neurbanizate. in anumite zone cu infrastructura

noua finalizata s-au vazut chiar dublin de preturi Tn ultimii 2-3 ani, in timp ce competijia dintre dezvoltatori

pentru terenurile bune de retail 9i limitate a dus de asemenea la cre§teri de prejuri de pana Ia 15-20%.

Pentru 2026, consultanjii Colliers anticipeaza un scenariu de optimism prudent, sus{inut de

tranzacjiile Tncepute Tn 2025 9i de continuarea investijiilor Tn infrastructura la nivel najional. De;i finalizarea

efectiva a tranzactiilor va depinde de evolutia contextului macroeconomic, 2026 este vazut ca un an de

consolidare §i pregatire pentru o posibila accelerare a pietei Tn perioada 2027 - 2028, favorabila

dezvoltatorilor care urmaresc sa tntre pe pia@ Tnaintea urmatorului ciclu de cre9tere

k

Sursa :

Lj!.pelspQgUt g-mod.gI gt_e-ge-9lestey g-ilj-Z= 1_9239 B_i

Conform ANCPI (Agenjia Najionala de Cadastru 9i Publtcitate tmobiliara), dinamica tranzacjiilor cu

terenuri din Bucure§ti Tn anul 2025, ne arata o evolutie oscilanta a vanzarilor, cele mai multe tranzactii au fost

efectuate Tn luna iulie cu un numar total de tranzacjii de 6.495 (terenuri cu 9i fara constructii) ,lar cele mai

putine vanzari s-au Tnregistrat Tn luna ianuarie – 3.144 terenuri tranzactionate. Media tranzactiilor efectuate in

Bucure;ti in anul 2025 (ianuarie-decembrie) este de 4.892 terenuri ( atat terenuri libere cat 9i terenuri cu

construcjii)
(

TRANZACTI TERENURI BUCURE STI
IANUARIE.DECEMBRIE 2025
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Prelucrare date preluate de pe site ANCPI , IItt}IS uww illlcj\1 ro stdtlstl ql

Pentru terenul supus evaluarii piaja specifica este piata terenuritor cu suprafe+e mici, cuprinse intre

300-1000 mp, cu indicatort favorabili dezvoltarii, tar aria de piala este zona mediana a capitalei- zona Barbu

vacarescu-Bd.Lacul Tei

Oferta de terenuri similare la vanzare

Principalele elemente de comparajie recunoscute de piata specifica §i care se regasesc Tn anunjurile

de vanzare sunt localizarea, suprafata, utilitatile existente Tn zona, deschiderea, indicatorii urbanistici. in

general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltarit de activitali comerciale §i/sau
rezidentiale .

In analiza ariei de piala pentru terenul subiect au fost identificate putlne oferte active la data evaluarii,

drept pentru care aria de piata a fost extinsa. Elementele de comparatie recunoscute de piata specifica sunt

localizarea, deschiderea la drumul public, suprafaja, autoriza{ia de construire/PUD/PUZ, indicatori urbanistici.

Prejurile variaza Tn functie de localizare §i de posibilitalile de dezvoltare permise ale zonei de amplasare

(rezidenjial/comercial). In analiza de pia@ au fost identificate oferte valabile , precum 9i o tranzacjie incheiata.
if

Analiza ofertelor de terenuri identificate pe pia A in zonele analizate arata urmatoarele valori:

Local'iF;are Link

ta (mp) euro/m

Crrnrnfn Drm+

ITmFWta6$Rore
Moisil

Bd.Lacul Tei/zona

Parcul Circului
ioreasca/zoniBaFf)u
Vacarescu/str Mozart

Barbu

Vacaresu/Kaufland/Lui

li Galvani

zona Bd.LaBansT
Tuzla

zona Parcul
Circului/Judetului-str

Soltuzului

zona Tei/Bd Ghica

Tei/Parcul Circului

218

401

297

1.032

998

1.667

nME,rw imobJll gMn -vanzar® ,p-
274755207

https:/7GM.irG6hiir8.ro/bferti/teren-con-structiLde-vahzare-ieit8r-2:parcul-circului-
401 mp-273726427

iipi//www.iMMir8.ro/otert£Aerei:corigtrLCg.;anzJr8-seif6F-1-fioFeasdi-i$7rrip-
272026429

I
i
I

639

1.901

555

222

1.300

1.105

1.153

851

https://www.imobiltare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-2-barbu-vacarescu-
639mp-269756381

a6s://waiBbiGbre.ro/8fert;/tb-r8n-constructii-d-e-van£ari-98itdr-£-IMFi8-Hib-1 mp-
274221354

r
htjp$_://h9nlea.ro/parcul-circului-teren-555-mp-dechidere-17-mI-3845279,html

!It@§;/£WWWjrpQ!)jljqr_9.r9/oferta/teRn:qgricol-dqyanzaIQ-§pc}gr-2-tQi-2??nIl )-25??3_9g§2
https://www.storia.ro/ro/oferta/barbu-vacarescu-lacul-tei-floreasca-

IDDVf2?_gl=1'1 uu6ilj'_up-MQ..’_Js'MQ,.&gclid;CjwKCAjwisnGBhAXEiwAOzEORzo3W
_ppnQN_6o6'r04qXI QXQsV96SjSrVQOFk9EZPDMDQo_20CzSchoCujYQAvD_BwE&gbr

aid=0AAAAADRGGqA3tBhBvyyNDiLK8cdhIKMfB

https://ww.storia,ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-langa-one-verd i-park-IDEzSz

Tei/Barbu

Vacarescu/Gh Titeica 157 1 .051

Tei/str Gh Titeica 343 1 .455

Au rezultat urmatorii indicatoriI Indicator

Mm
Minim

ediana

Medie

Oferta euro/mp
1.667

851

1.105

1.176
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Cererea de terenuri la cumpirare

Cererea potentiala trebuie analizata avand Tn vedere localizarea, caracteristicile zonei de

amplasament gi principalele caracteristici ale imobllului subiect: suprafa Ia, reglementartle urbanistice, etc.

Cererea potenjiala este moderata,din analiza zonei de amptasament majoritatea dezvottarilor

imobiliare se fac pe terenuri mari ca suprafa@ §i care Tndeplinesc conditiile impuse prin Regulamentul de
Urbanism.

Avand Tn vedere principalele caracteristici ale imobilului subiect (suprafata, forma, zona de amplasare,

posibila utilizare) dar gi ltpsa terenurilor libere similare oferite la vanzare, se poate aprecia ca cererea

potentiala este moderata,i
Oferta de terenuri la inchiriere

Exista un numar mic de oferte active de Tnchiriere pentru terenuri, variate ca localizare, suprafata sau

indicatori urbanistici. In general, sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvottarii de

activitati comerciate si/sau reztdentiale. in imediata vecinatate a terenului subiect nu au fost identiftcate oferte

de Tnchiriere, dar au fost analizate cateva oferte de Tnchiriere Tn aria extinsa prezentate mai jos:
•

B

(

i
Nr, calizare ret lunar Suprafata Pret / mp

1

2

3

4

mMM
Cascadelor

Zona Universitate/
Armand Cakinescu

Teren constructie,
zona Unirli/Corneliu

Coposu

450 €

1.200 €

1,500 €

253

223

320

Teren parcare 253 mp Valea Cascadelor de
1,78 € inchiriat -450 e/luna - GLx7ror255

, qa c 223 ml, teren de inchiriat - Bucuresti jiudet),
o’oo k Strada ltaliano - 10000541 . www.storia.ro

i
4,69 €

1 ,88 €

320 mz, teren de inchiriat - Bucuresti {judet), Centrul
Civic - 9982408 • www,storia.ro

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de
-inchiriat/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-de-inchiriat-buc-noii-doi-
cocosi-80C)mp-
stradal/674315256ed17q3hle0688h2d79id3fh .

-inchiriat/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-bucuresti-de.inchiriat-
avantajos-termen-lung-posibil-
vanzare/d64e4785989473f01775i4024i96e8d9.

Strada Caporal Marin Griqore - 9548779 •
WWW .storia .ro

https://www.romimo.ro/anunturi/irnobiliare/de
-vanzare/terenuri/teren-intravilon/anunt/qaraj-

plus-teren-de-
anqhiriat/hle047dfq58h7hh9220f375i3i8h6315

Teren 30C)mp cu deschidere 32ml Ia bd. Theodor

Pallodv Sector 3

html

https://www .romimo.ro/anunturi/imobiliare/de

html

e iniFdbmM

html

Teren, Bucurestii
Noi/ 1.500 € 800

5

jf

[

Teren zona
Romancierilor 700 € 140 5,00 €

6

7

Str Caporal Marin
Grigore/sect 4 500 €

514

600

300

500

0,97 €

0,75 €

3,33 €

Str Gura
Badicului/sector 3 450 €

1.000 €

1 ,300 €

E 8

9

zona Theodor

Palla®
sector 3/zona str
Voiosiei 2.60 € 1nchiriez teren intravilan • Sector 3, Bucuresti
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Localizare Pret lunar Suprafata Pret / mp Link

e IIm
Mierii/ II Unirii 500 €

1.500 €

300

700

430

1.67€

Satajan/str Drumul
Lunca Cetatli 2'14 € Teren de inchiriat sector 3 Salajan Sector 3

Salajan/Nicolae
Grjqorescu 400 € 0,93 € G

Indicatori rezultati

Indicator

Emm
Maxim

Medie

Mediana

Pret oferta

euro /m

an
5.38

2,59

2,01

Oferte Tnchiriere locuri de parcare

Au fost analizate §i ofertele de inchlriere pentru locuH de parcare, Au fost identificate oferte pentru

proprietati imobiliare – apartamente – care includeau Tn pret §i locul de parcare, dar au fost identificate §i

cateva oferte doar pentru Tnchirierea unui Ioc de parcare, cu plata lunara a acestuia.
Nr Locallza re Tip Prop Pret Sursa anunt

inchiriere/
luna

ERa

Ch 2

Ch_3

Loc de parcare
Sebastian Tower

1W
Ioc parcare

100 € Inchiriez Ioc in parcare subterana Sebastian Tower
Bucuresti Sectorul 5 ' 0LX,ro

Loc parcare/zona
complex Timisoara
58/Gorjului

Inchiriere lbc
PARCARE-

Palladium

69 € inchiriez loc parcare subteran qarai Timisoara 58
Frtqocom Gorjului Bucuresti Sectorul 6 ' OLX.ro

Ioc parcare

(

40 € 1nchiriez loc parcare Palladium Bucuresti Sectorul 3
ro

Ch 4 Loc parcare
subteran- 21

Residence-

Politehnica

Ioc de parcare
subteran -Diamond
Park-Catea Serban
Voda

Inchiriez Ioc de

parcare Novum
Viilor

Ioc parcare

100 € 1nchiriez Loc Parcare 21 Residence Subteran C3 -1

Foarje SpatiosBucuresti :qectorul 6 . OLX.ro
ci5 Ioc parcare

90 € 1nchiriez Ioc de parcare auto/moto subteran, zona
Cutitul de Arqint Bucuresti Sectorul 4 • OLX, ro

Ch_6 Ioc parcare

I 80 € Novum Vitlor Ioc de parcare subteran Bucurestt
Sectorul 5 • OLX,ro

Analiza cererii
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Cererea este reprezentata Tn principal de persoane fizice dar §i de persoane juridice, aflate in cautarea

unor terenuri libere pentru investijie pentru amplasarea unor spatii rezidenjtale sau comerciale. Avand in

vedere pe de o parte condiliile economice actuale, lipsa terenurilor libere in zona de amplasare, iar pe de alta

parte caracteristicile proprietalii subiect (indicatori urbanistici cu restrictii) evaluatorul estimeaza ca cererea
este ridicata

Echilibrul piejei

in opinia evaluatorului, exista un echilibru relativ aI pie jei. Totu§i, la data evaluarii se estimeaza ca

oferta de propnetali imobiliare de tipul terenurilor este mai mica faR de cerere, piata specifica este favorabila
vanzatorului.

2.3. Cea mai bung utilizare

Cea mai bund utilizare (CMBU) este definita ca „utilizarea probabila in mod rezonabil gi justificata

adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietali construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de

vedere fizic, permisa legal, fezabita financiar §i din care rezutta cea mai mare valoare a propnetatii imobiliare" .

• Permisa legal: evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege, analizand

reglementarile privind zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind

construcjiile din patrimoniu, stilurite istorice ;i impactul asupra mediului

• Posibila fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafaja, structura geologica a terenului 9i

accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei

proprietali imobiliare. Condijiile fizice influenjeaza §i costurile de conversie ale utilizarii actuale Tn

alta utilizare, considerata cea mai bund

• Fezabila financiar: utilizarile care au Tndeplinit criteriile de permisivitate legala 9i posibile fizic, sunt

analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere

cheltuielile de exploatare, obligajtile financiare 91 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 Ia cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de

fructificare a capttalului cerut de piata pentru acea utilizare

• Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism si nu se pot calcula indicatoni urbanistici ai

terenului.

[

(

Anatizand Tmprejurimile §i amplasarea terenului, in opinia evaluatorului utilizarea rezonabila este

utilizarea actuala : utilizare mixta rezidenjial-comerctal. S-a $nut cont de faptul ca:

• Pe o portiune din proprietatea subiect este edificat un bloc de locuinte (79bis). 0 alta portiune

face parte din domeniul public - alei acces, iar pe o alta 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 Tn zona L1 a. in conformitate cu indicatorii urbanistici terenul poate fi construit, se

permit uttlizari reziden+iale §i/sau comerciale.
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• Terenul are suprafaja de 360 mp cu deschidere Ia drum principal.

• in apropierea terenului subiect se afla cladiri rezidentiale, cladiri de birouri, unitati

'invatamant, centre comerciale,etc.

• in zona exista o lipsa acuta de locuri de parcare

Art. 35 din GEV 630 Evaluarea bunurilor Imobile mentioneaza faptul ca '’utilizarea curenta se

presupune a fi cea mai bund utilizare daca nu exista indica Iii din pia@ sau alti factoR care sa conduca la

concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii"

In urma analizei din punctul de vedere al probabilitatii rezonabile, luand Tn considerare

caracteristictle proprietatii subiect, caracteristicile zonei de amplasament, vecinatatile Tn condijiile limitative

privind documentarea, CMBU este :

Teren liber pentru dezvoltare imobiliara ulterioari reziden+ial/comercial

(

jf

I
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3. ABORDAREA iN EVALUARE sl RATIONAMENTUL

3.1. Aspecte teoretice

Pentru estimarea valorii de pia R a unei proprietali imobiliare pot fi utilizate trei abordari Tn evaluare,

prezentate succint mai jos

Abordarea prin pia+a este procesul de objinere a unei indicaTii asupra valorii pmprietalii imobiliare

subiect, pnn compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

pentru vanzare. Aceasta abordare a fosf utilizata.

Abordarea prin cost este procesul de objinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare

subiect pnn deducerea din costul de nou aI construcTiei/construcjiilor a deprecierii cumulate §i adaugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimata Ia data evaluarii, Aceasta metoda nu a fost utilizata

Abordarea prin venit este procesul de objinere a unei indicajii asupra valorii proprietalii imoblliare

subiect, prin aplicarea metodetor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprieta+ii

subiect de a genera venituri gi pentru a transforma aceste venituri intro indicatie asupra valorit proprieta Iii pnn

metode de actualizare. Aceasta abordare nu a fost utilizata

J

If
I
i
I

I

3.2. Evaluarea terenului liber

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afla amplasate

amenajari §i/sau construcjii se poate face prin 9ase metode :

1, Abordarea prin piaji – comparatie directa

2. Extracjia de pe piala
3. Alocarea

4. Capitalizarea directa – tehnica reziduala a terenului

5. Capitalizarea directa – capitalizarea rentei funciare

6, Actualizarea - Analtza fluxului de numerar actualizat - Analiza parcelarii si dezvoltarii,
I

I
I

(

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ate celor trei abordari

ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara , respectiv abordarea prin pia R , abordarea prin venit 9i abordarea

pnn cost

Pentru evaluarea terenului subiect Tn baza prevederilor din STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR ANEVAR 2025, a fost utilizata : Abordarea prin piaji- metoda comparatiei vanzarilor,J

I

I

I
Abordarea prin piaji - Metoda comparajiei vanzirilor

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate 98 ajustate ofertele de vanzare sau tranzactiile

pentru proprietali similare. Aceasta metoda se recomanda pentru proprietali imobiliare, cand exista suficiente

date din piata. Analiza preturilor de oferta sau de tranzactionare este urmata de efectuarea unor corectii,

ajustari asupra elementelor de comparajie care afecteaza tipul de proprietate imobiliara evaluata.I
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In grila datelor de pia R, au fast preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru

compara jie, care sa justifice ajustarile operate asupra prejului fiecarei proprietali sirnilare comparabile. Pe pia@

au fost identificate suficiente proprietali relativ comparabile

Au fost utilizate pentru estimarea valorii de piata a pnprietatii imobiliare subiect, analize calitative 9i

cantitative specifice. Majoritatea ofertelor de teren cu dimensiuni comparabile identificate pe pia@ au perioade

de expunere cuprinse intre 1 luna 9i 4/5 luni

Pentru estimarea valorii de pia@ a terenului au fost selectate 4 proprietali comparabile, considerate

de evaluator ca fiind relevante, care au fast identificate din punct de vedere fizic (localizate).

}

I
I

(

Criterii de
Comparatie

Proprietate
subiect

TERENURI COMPARABILE

Comparabila 1
oferta

Teren intav ilan

Comparabila 2

oferta

Teren inbav ilan

Comparabila 3
oferb

Twen intrav ilan

zona Parcul

Circului/JwJetJlui-st

Sdtuzului

640.000 €

555

1.153€

ma
71
nu

Deplin I

Nu

na

Comparabila 4
ahrb

Teren intav ilan

Barbu

VacarudKauHarWLuQi

Gatvani

830.700 €

639

1.300 €

Plana

22

Da

Deplin

Nu

Fara

https://www.imobiliare.r

cyofert dt eren-

construct ii<i&vanzare

sector-2-bart>u-

vacarescu-639mp-

269756384

Tp traFi;aztdobrb

Dncnere cornprabile Teren Intav ilan

Localizare
Tei/zona st Grigore

Moisil

Bd.Lacul Tei/zala Parcul

C ircului

Pret btal oferb (euro)

Suprahta bren (mp)

Pret unitar (eurtYmp)

Topografie

Deschidere

Constucli pe bren

Drept de proprietab

Restic6i legale

Condi8i tnanbre

225.000 €

218

1.032 €

na

no
Da

Deplin]

Nu

Fara

400.000 €

401

998 €

na

nu

DepRt

Nu

Fara

Ma

11

-dT

Deplin]

Nu

Fara

https//www.irnoblllare. ra

Vofert a/t eren-construct ii-

\de-vanzare.sector.2-tei-

/

https://www .lrnobihare,rcVofeR

\ a/teren{onstruct iiI&vanzare

\sector-2-parcul-circului-401 mp-
273726427

https.//homezz.KYparc

ul'circului-teren-55 bmp-
dechidere.1 7-mI-

3845270. html

Link

I
I

I

Harta comparabilelor

I
I

I

i

I
Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate imobiliari -Adresa nr. 9274/22.01.2026 pagina 25



.I'\FU "V'\

MAPPS
Evahratai devaIi

' BUSIN TSS
V VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION

Observatii

•

•

•

Toate ofertele au fost verificate de evaluator telefonic si identificate §i din punct de vedere fizic

(localizate).

Marja de negociere a fost estimata Tn baza datelor din pia@ §i/sau discujiilor telefonice avute

de Evaluator cu proprietarii intre -10 ;i -15% din pre}ul de oferta.

Criterlul de comparatie (parametrul relevant) luat Tn calcul Tn grila de compara;ii a fost pretul

unitar euro/mp.

Ajustari ale etementelor de comparajie:

•

•

•

•

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionari+, deoarece toate

comparabilele sunt similare cu proprietatea subiect din punct de vedere al elementetor de

comparatie specifice tranzacjionarii .
Pentru elementut +ocalizare a fost ajustata procentual cu -10% comparabila 4,fiind amplasata

in zona diferita superioara, pe baza datelor secundare din pia{a

Pentru elementul suprafata- s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilele, pe baza analizei

perechilor de date C1 §i C2. Ajustarea s-a facut procentual +1- 0,018%, pe baza diferentei de

suprafala dintre Comparablla 1 §t Comparabila 2 §i a prejului unitar pe mp,

Pentru elementul construc Iii pe teren, au fost ajustate comparabilele C1 si C2, pe baza unui

cost estimativ de demolare de aprox.50 euro/mp.

~(

i

I

I

I

I

S-a estimat valoarea de piata a proprietatii subiect corespunzatoare celei mal mici ajustari brute

efectuate, respectiv valoarea estimata a comparabtlei C2.

Euro

HIIEEe
900

3)aida

Lei

4.586

1.650.780

MIIE[ElIE]HEnRIliFtta
mitara rotuniita
Valoarea teren
C:urs euro la data evaluarit

:euro/mp

03.02.2026

Grila de calcul 9i comparabilele utilizate sunt prezentate Tn Anexa 2

r
3.3. Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaluarii reprezinta analiza rezultatelor 9i concluziilor abordarilor aplicate Tn cadrul

pmcesului de evaluare 9i care conduc la opinia finala asupra valorii, Criteriile care au stat la baza

rajionamentutui evaluatorului in cadrul procesului de reconciliere sunt:

• Precizia - mare deoarece sunt utilizate informa}ii din piala

• Cantitatea informati}lor - exista suficiente informajit pentru a estima valoarea de pia@ a

proprietalit subiect
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Evaluarea repnzinta o opinie asupra valorii, o concluzle profesionala, imparjiala 9i logica formulata

pe baza experienjei profesionale 9i bazata pe analiza tuturor informajiilor. Aceasta reprezinta percepjia

evaluatorului despre pretul cel mai posibil, cel mai verosimil intro tranzacjie obiectiva, nepartinitoare pentru

pnpHetatea evaluata. Informajile disponibile 9i circumstanjele de pia@ pentru activele subiect sunt factorii

care au determinat metoda de evaluare cea mai retevanta si adecvata.

Informatiile disponibile 9i ctrcumstantele de piata pentru activele subiect sunt factorii care au

determinat metoda de evaluare cea mat relevanta si adecvataI

)

In urma analizelor §i a calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea de pia@ pentru

proprietatea imobiliara reprezentand un teren intravilan categoria curTi construcjii, in suprafala de 360 mp,

situat Tn Bucure§ti, Strada Opanez nr.73 (actual Str,Opanez nr.19), sector 2 este valoarea estimata aplicand

abordarea prin pia A, respectiv
Euro

900

324.000

-03.02.2026

5.0950

Lei

[A:3
1 .–660.780

Vaij:Hmm
Valoarea totali
Data evaluaril

Curs BNReuro/leu
[*
I
I

I

I

I
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ANEXA 2 – Date §i informatii din pia@ utilizate Tn evaluare

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION

4. ANEXE

ANEXA 1 – Fotografii inspecjle

ANEXA 2 – Documente puse la dispozijie de Client

. BUSIN:SS
\J VALUATION

I

I

h'
I

i
I
I

I

I
l
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ANEXA
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V VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION

1 - Fotografii inspec+ie

I
I

I

I

(

I

I

.}I + r=:
Hi ibIjl

PI&

t+y:#
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ANEXA 2 - Date 9i informajii din piaji utilizate Tn evaluare

!

I

Proprletatea subiectCriterli deComparatie TERENURI COMPARABILE

Comparabila 2 Comparabila 3Comparabila 1 Comparablla 4TemmanmAmlET Tar RHEaJn mmMI
constuclll Suprahb de 218 1 constuclil Suprahb de 401 1 constuclll Suprafab de 555 1 constucHI Suprabb de

ITP IAITplasare Te Mona st 1 mp IAnplasare Bd.Lacul I rTP IArTplasare zona Parcul 1639 rTP IAnpb sare Barbu

Grigore Mobill I TeVzona Parcul Circuluil I CtcubUJudeUluFst I Vacaresu/Kauland/Luigi

Sohzuluil I Gabanil

Descriere comparabile

Pret total oferta (euro)
Suprafata teral (rip)
Vecin at ati

Pret unitar (euro/mp )

m-a–3663681
3 ––3T8 ––al

st Rarrurl TeUBarbu I Tei/zona st Grigore Moisill TeUzona Parcul Circuluil

1.032 €1 998 €1

WiFI hqs:ii]r
a/bren.constucti-de-vanzarel b/bren.constuctbde.

secbr-2-bF220mp-I vanzare-secbr-2-parcul-I
2747552071 cbculuP401rw273726427

Bmm–––Bmm'
5

Parcul Circutuil Barbu Vacaresu/Luigi

1.153 €1 1.300 €

El
circului-bren-55&mp- I brb/bren.constucbde-

dechidere- 17-ntl vanzare-secbr-2-barbu-
3845270 hmI vacarescu-639rrp-

269756384

Tip

Pret of eRa (euro/mp )

obrb obrb obrb oerb
1 032 €1 998 €1 1.153 €1 1 300 €

Maw de negocere estimata I MarIa de negocbre I MarIa de negocere estlmata 1 MarIa de negocbre

pe baza analizei datelor I estimata pe baza arla/hell pe baza anahzei datebr 1 estimata pe baza anahzel

secundare I datebr secundare I secundare I datelor secundare

k )
Explcah aNstarl

in '/,
lin (
IPre! dustat (Eurolmp)

10%

-l03,21 €1
929 €1

'100/o

-99,75 €

898 €

100/o

.115.32€
1.038 €

• 1 CVo

.130.00 €

1.170€

I [MEn
Inpha@ ajustarl
in %
in €

I Pret aiustat (Euro/l
r

AJUSTAF+1 SPECIFICE TRAN JAC Till

M6128
Simlar lara ajustari 

0%

o.oo €1

928,90 € 1
-ab;ICt

mEEBm
Simlar IBM ajustiri

0% 
0.00 €

897,76 €
;bsolut

ml23
Similar \fbra ajustarl

00/o

o,oo €1

1.037,84 €1
absoE I

maM
SimBarViri dustin

00/o

0.00 €

1.170,00 €

absolu1l
1 Exp/ica@ ajJstarl
in y,
in €

Pre! ajustat (Euro/mp)

[e

Explca lb ajustari
in%
in (

Pre! ajustat (Euro/mp )
Condit i MrI ant are

Exptta ib aDstarl
in '/o
lin€

1 Pre! dustat (Euro/mp)

;RiTa
Simlar \fara ajustan

00/o

0,00 €

928,90 €
fara

Similar \tara ajustari .
0% 

0,00 €
928,90 (

bra

Slmlar Ifgra alustarl
C)eye

0.00 C

928,90 €

Siml8r IBa a&sHri I

0%

0,00 €
897,76 €

fara

Similar IOrd apstiri
06/o

0,00 €

897,76 €

bra

SlmHar jfara apstlrl
00/o

0,00 €

897,76 € 

Srrtlhr jf## ayustarl
00/o

o.oo €1

1.037.84 €1al
SimIlar \fara ajustari

00/o

o,oo €1

1.037,84 €1
bra

SImilar Ifdra ajustarl
00/o

o,oo €1

1.037,84 €

Slmhr jfara ajntin
00/o

0.00 €

1.170,00 €

fara

Similar \fara ajust irl
0%

0,00 €

1.170,00 €

fara

Slmlar jfara aNstir\
00/o

0,00 €

1.170,00 (

bra

bra

I
(

I

WHEn
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATI

EEaIBMF–T8iaDnUE!]IHiqmIMm[mrlrfIJlu,'aMIn––-T;FEIn
(acUal 19). secbr 21 1 Chculuil st Solbzuluil Vacaresu/KaulandLuigi

Zona rebtiv slmihra I Nu s. I Zona relattv smbra 1 Nu s- I Zona rebtw simlbra 1 Nu s- I Zona dferla Nustare pe

au aplcat ajustarl 1 au apklat apstar I I au apltat ajustari I baza datelor secundare

Galvani

1 Exp Icale aNstar I

in 'Y,

in €

Categorie de folosinta
Expk;a{b ajustirl
in '/,

In €

Destinatie

Expfcafb aAJstarl
in%

in €

0%

o.oo €1

mTEa
Similar \fara ajustarl

0%

o.oo €1

Ii;jT;;r=]c
Slmlhr jfara ajustan

0%

o,oo € 1

00/6

o,oo €1
intav Ilan

SImilar bOra apstirl I
0%

o,oo €1
nl ;jT;iFRTFcII

SImilar \tara ajustirt
00/o

9,oo €]

OCIb

o,oo €1
nav an

Stmlhr jfara dustin
00/o

o.oo €1

Tia:;int
Similar IOri dustin

C)yo

o,oo €1

-100/o

.117.OO€

intav ilan

Slmlar jfara ajustirl
00/o

0,00 €
lmu tMmr A

SImilar jfara ajJstin
00/o

0,00 €

in;aviiin

i TiimtRI

I
1
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C Comparablla 2 C

TereWn Curb - a nFl I IIta\mM
constuclil Suprabb de 218 1 constuclll Suprabb de 401

rTP IArrphsare TeUzona sl 1 rrp IMrplasare Bd Lacu}

Grigore Moisill I TeUzona Parcul Ckculuil

Teren nMW]
constuctll Suprahb de 555

ITP IAnpbsare zona Parcul
CrculuUJudebluFst

SohlzuFuil

ITI11 ]'1 ill.FI kllljqlrl'- '

oonstucll Suprabb de

639 rrp IMrpbsare Barbu
Vacaresu/Kauland/LuIgi

Gabanil

Descriere comparabile

Forma

regulab I regubta I neregubta regulata regulata

ExpklaIn apstarl
in%

IIn €

Mr
ITopograf ie

Supnfata teren (mp)
Diferent a

Simbr jfara dustin
0'/0

o,oo €1

929

pbnal
218

142

Suprafala dderRa AAJstare

pe baza analtzei perechlor
Cl si C2

Slmlar IBra aDstirl I
o%I

o.oo €1
898

pbna
401

41

Suprafa la dderia 4lstare

pe baza analzel perechk)r
Cl si C2

Similar jfara ajustarl
OCYo

o,oo €1
1 038

pbna
555

195

Suprafala dtfertta /yustare

pe ban analkel peruhibr
Cf si C2

Slmlar jfara a}lstan
096

0,00 €

7 053

pbna
639

279

Suprafata drferla

Ajusfare pe baza anafzel

peruhk>r C1 si C2

i

I

plana I

3601

IExPk2rb apstirl

in qb

in €

Deschidere

Nr.deschideri

Lungime deschidere (m)

ILungine teren (m)
I Forma terenu lui

30/o

24.17 €1

.10/,

'6.74 €
-40/b

.37,08 €

'50/o

'53.82 €

1 deschldere

11.0

32.7

0.34

1 deschderel

10.21

21

0.48

1 deschidere

13

31

0,42

1 deschderel

171

33

0,521

re/ally SImilar \fird ayustirl

1 deschkiere

221

291

0,76

rebtN srnlar jfira

ajlstart
0%

0,00 €

[Bma

0

Slmlar\firi aNSI in

if IExpka Ib aNstbrl
relatN slmlar jfara ayustan relatlv slmlar jfara ajJstbr I

h %

in €
Constructii pe teren
Suprafata constructii (mp)

0%

o.oo €1
tlnl

841

AAJstare pe baza unui cost
estimat de demolare de 50

eurcYmp

2,07cYo

19,27 €1

00/o

0.00 €

da

871

Nust8re pe baza unui msf

estimat de demolare de 50

eur(imp

0 1E%

o,oo €1nz mn nu

E4tqb aDstirl
Simibr \fara ajustari

h%
in (

1.21cYo

10,85 (
00/o

0,00 €

0,000/o

0,00 €

i
MUMmT
[q neD

IAjusbre bbB neB (% dIn pret vanz)

IAusbre bbB bruB
IAjusbre bbB bruB (% dIn pretvanz)

Prejajusbt (euro/rrp)‘
N umar aiustari

972 (
M4

4,68./,
43.43 €1

4.68%

972 €

2

EllaI
C),460/o

17.59 €1

1.96% I
901.86 €

2

mma
-3,57 Yo

37.08 €1

3, 57%

1 001 €

1

nwa
- 14,60%

170,82 €
14,6096

999 €

2
902 €1

A lost sebctata cu ma mai mta ajlstare brufa.

[m AM
900kezu it ar un itar EarsIBIg

324.000 1.650.780total

Data evaluari

(;urs BNR euroneu

03.02 2026

5.0950

1(

I

I
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Comparabile utilizate

Comparabila 1
274755207

Vanzare teren Lacul Tei 225'OOO €
- O slmbleaza cred[t

}

vel }qd' td

S JP te'yr 1 1 lb

[L, 22,' mr i') } Lons'l u=t

Descriere teren

IC ' 'I'II • ' ' .-I.' _IrI lII' . Ir-I:,'I' . ' ' E, II, . ,'I: -I' I T I

t-l!_l' '( 'i .:C' ' :. ; I' i . ’l' iIt It' ': 1 Cl II ’C ’IP::IT 'eE.'

[J ,I- TI

Detalii teren

O ?76755707 []

Intravllan

It ' I

f

I

t

f ;III1- I ' P .I I IF I ' l+ 1 ’ 1 t it 'l ,ifi ' fIllt + r n

C jT 1 T-3: P qFhI ': 'I rJ, t-

TF T .:=

r. XD£, N 13 (lap Aclu& :at II : := =L trI_I J’1._• 2Cl2 e

102 rnI_' t f_J

Jr ? I ,I’;In1
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Comparabila 2 https://www,lrnoblll?rp.rQ/Qfgrta/tQren:goD$tryct_ll-de-vanzare -sector-2 .par_cul_-£i.Lc_Ldgi -
401mp-27372642]

Vanzare teren parcul circului. ideal bloc boutique 400'OOO €
O s rruBaIa cled I

y Asociena MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION V v A LU AT 1 O NEvdutBitbM v - :.- : T - - - -:
SPP

i

i

I

I

1 r1Nc) b I 1 1 a r o r 1c) F I n a n c o O
Rolando Fulvlo

f=b FIt SV LiOn

a Trlmlt+ menJ

Trlmlte linkul unul prleten pe

f O '=

[’
'B

IL 4:JI r Actlvea7$ natl+lc3rlln

I iC’C' nlr a'.-I lr'- C, i'o3trtllb'l CiC ,all:J’c' r b,i=,1'c'sT' lang ,I F)[i'c J L ’C ,I ,I ain-cJ c &,,:'l:'.r„•. ,-I ac &JI n F-, ', rJ( 3c[l'ccr(:adc'
13'111 a 1 t:rac a

TL"tjr' II , /'_I•',I I IJ ( L, LI,L'’ L or ': ' I'lIII LtI; : ( I :T e . qL-IIIII I JI, 1113111 :It' : ' ' iE' IF

Clt8ste mal putIn

:Iec:llclta IC Aoa Gaz

Detalii teren

:llrl' I ’ I x DC hlS CaE [] 27372E 42 / O

Rt

EC tI_''1_ 1 1 ' • IJ ' 'i LI ( d:a L\ It' ,If'L',1 _ Lil r. ', '(;It . ' J' I I' IIII tr .’1 bC (',1•C' So_' D03tl dCr'- IJ j

dc,I FI' II'' Ir 1 : viii rr a-L i':1'i L,IID 'I ' E' ill:lC]'.1-_' CIC' ’ : 12 -1: .,:,’ terF 'IJ'-'T C'

Grc'TIJ cslc 1'.: CI::cllr. I D ’"l:'lr' TP 18€,5

\_:I.IS tIt a ' C' tt '’C

,’ ?lIJ'l' l_l I S: ' &IJ,:11

It aT 8Ill r ,I fJ
rT 1 F_I

;1 11 :1

(

Q : ' ua l:3t Ir-' L 5 :C':'I 'y &' ie 2: 26

13 mInt ravilan ( tnt S: ’ 3 :I:

I

I
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Comparabila 3 https://homea.ro/parcul-circului-teren-555-mp4echidere-17-mI-3845270.html

Parcul Circului, teren 555 mp, dechidere 17 ml
Terenuri de vanzare, Bucuresti

I al
Florina CamberjIU

640.000€

•h ip, tH,n.,a
O tlmltemesd

el Sollcltivulonare

qvP Saf+4r41•l•l

13,844 Lei/luna 477,120 lei 30 ani

I

&
I

la f : J @

I
Specificajii

Nu 555 m2

Construibil Intravllan

Nu17m

(

Vinzare Companie

Parcul Clrculut . teren in suprafata de 555 mp cu odeschldereae 1/ ml Se poate constru, o VIla de StP. 2

I
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Comparabila 4 hBpsy/ /p/ww.lnlobllldre.ro/oferta/tergn -constructll-de-vanzare seLtOr 2-barby-yp£arp§qy
639mp-269756384

VANZARETEREN. SECTOR 2. BARBU VACARESCU. LUIGI GALVANI. ST 639 MP 830-700 €

O 3 nulllaIA cred t

n Edmond Crlst•scu

lb

fJ TrIna• m•••l

Trlmite llnkul unui prleten pe

f O “

if 'B

1 : :?Ff

! i1 1 - 1,.;.] I: I Lil '- [ i '

i ' :1 ' [ . - '• Ti ' ' ' ' b' I I ' , '.' . II ' :It

I '.l:'l ='---= '.'f - i- ;:.: r . , : i ' . ll. , ir

cJ Lrt I- fbI ' L \I in TL IT ; IF a li

; Hl I' I F 'S TO fI ' if, i T : I-. n 1 / ' 1

( r I',:.I f.'i Ii : I

I ;f_T: ':( ' T :'l A'

[.'- -+\ I I l:£::+--'Jl•- T

1( 1- 1 f. , .I_.' I, PJ I IIt+ : I - I1 . ' : ' , .- 1 ll ' ,

h = . ' pl : .I it . 11,'- ' ll ;\ \ ;b ' 1, 1 b' i : r ;• . I' S ' - I

; :'. . -- ' .- -J- , - 11 ;I: ' ' T [' ' ' ' . : r 'I . ' ' - '

f . 1 li : bl { ' t- 1 1 ! 1 1 ,""''• ' - - Ii Fs 1 . - d
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ANEXA 3 - Documente puse la dispozitie de Client
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V VALUATION

f• ld + , ; ,rtt'

r\neII

i’LAt: LE AbtPl_ AS q:+IENT SI DEL:}+iITARL
Scara 1 .500

I

(

\

\
\\ \.

7

\

//
al

I i' . 3rl'l.== Jb

I Jle Ib , H. i
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A3+++b

b\\ } \ 1 1 ii 1

Direcjia Generala Irlvesti{ii
Direcjia Planificare Investi iii

Nr F\t\ 1 ; i, 'I 'j ! . / '.q , :J :' ' 'i

APROB,
Primar General/

SteliarJl tfJDUVEANU
/

/-

REFERAT DE NECESITATE

cu privire la punerea Tn aplicare a Sentintei Civile nr.10027/20,12.2022

Municipiul Bucuresti a executat lucrarile aferente bloculul 79 bis sltuat Tn strada

Opanez, sector 2. blocul a ficut parte din Ansambul de locuin je Ramuri - Tet – Glucozei

a fost executat si repanlzat conform O.G nr 19/1994, in conformitate cu H.C L M 8

nr.64/07.12.1994. iar receptionarea lucrarilor a fost realizata prin Procesul verbal
nr.60/30 09.1997

Prin adresa cu nr.DJ11938/AE/2C) 01 2023, Dlrectla Jurtdic a transmls spre stlln la

Sentinta civila nr 10027/20 12 2022, pronunjata de Judecatoria Sectorului 5 in Dosarul

nr.3668/302/2022

Potrivlt adresei Directiei Juridic cu nr DJ11938/AE/20.01 2023, va supunem

aterltiel Llrnlatoarele aspecte

- Prin Sentlnta clvlla nr 638/17.09.1996 pronuntata de Trlbunalul Bucure$t1 in

dosarul nr 6338/1995, s-a adlnls actiunea formulata de autorli reclamantulul ltleb

bI Realrd tI babeld III 4, b+'J W+Id J',''. ’ '-' 't ''’ b I''' "' \t n ’' *’'1"
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MAPPS
Evahlatai de V&Ii

. BUSIN- SS
\J VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

Vaslle sl llies Ellsabeta. in contradlctorlu cu Conslllul General al MLlnlclpiulul

Bucure§tl 91 S.C. Apolodor S.A Pi au fost obliga li para;Ii sa lase in depllna

proprletate §l lirlistita foloslnta autorllor reclarnantului, terenul in suprafala de 360

rnp sltuat in Bucure§tl. Str Opanez nr 73. sector 2

- in vederea executarll acestel hotararl, la data de 23 01 1997 Prlmarul Gent:laI al

Municipiulut Bucure;ti a emis Dlspozijia nr.84 prin care a dispus restitulrea

terenului in suprafa@ de 360 mp, situat la adresa anterior rnentionata

La data de 25 10 2007, reclamantul llies Vasile a promovat actlunea ce a format

obiectul dosarului nr 2423/2009 at Curtii de Apel Bucuresti, in care s-a pronuntat

Declzla civlla nr IA/06 01.2010 prin care s-a constat ca Municlplul Bucurestl prin

Primar General 9i C.G.MB sunt constructorl de rea-credtnla al lnlobllulul bloc

79bls, sltuat pe terenul in spe{a iI flnallzat la scLirt tlnlp dupa erniterea dispozltlel

Bi a resplns capatul de cerere prlvlnd acordarea de despagublll ca neintemelat

apreciind ca. acordarea de despagublrl, asa cum o solicita reclarnantul prln
acjiune, nu echivaleaza cu iesirea din patrlmoniul reclamantulul a dreptulul dc

proprietate asupra terenulul, Tntrucat acordarea de despagubir£ nu este un act

translatlv de proprletate, Reclamantul putea si solicite doar despigubiri pentru

llpsa de folosinta a terenulul "

in dosarul inreglstrat la Tribunalul Bucure§ti sub nr 5616 /3/2016, s-a prontlnjat

Sentlnta civita nr,565/21.04 2017 prln care instanta a admis actlunea formulata de

llies Vaslle, ot)ligand para;ii Munlclplul Bucure§ti prln Prlmar General Pi C.G.M B la

plata Tn solidar catre reclamant a sumel de 103074,30 lei reprezentand
contravaloarea lipsel de folosin@ pentru terenul in spela, in perloada 01 03.201 :''-

29 02 2016 Aceasta sentinta a ramas definitiva si irevocablla prln resplngerea

apelului 91 a recursu lui ca nefondate

_ La data de 0204.2019. llles Vasile a introdus acjiunea ce a format dosarul

nr.8411/302/2019, inregistrata pe rolul Judecatorlel Sectorulul 5 Bucure§t1 prln

care a sollcltat obligarea paralilor Munlcipiul Bucure§U pFln Prlmar Genefal 91

bJ }<ug'rr., t ':, ILcl41 rt + L- ' P- Lt'11 -1-111 ' 1
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MAPPS
Evaluatai devdlri

' BUSIN: SS
\J VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

COMB. ill solldar la plata sunlei de 103.074 leI reprezentand contravaloare

llpset de folosinta a terenului Tn spela in perloada 01.03 2016 28 02 2019

La data de 21 02 2022. llies Vasile a lntrodus o alta actlune noua ce a format

dosarul nr.3668/302/2022 inregistrata pe rolul Judecatoriel Sectorului 5 Bucure§tl

prln care sollclta obllgarea paratilor Municipiul Bucure§ti prin Primal General !

C G M B, in solidar, la plata sumel de 1,000 lei cu titlu de daune nlateriale pe zi

prejudiciu provocat de catre parali pentru perioada 01 03.2019 - 28.02.2022

In data de 20 12 2022, instanta s-a pronuntat asupra celor menttonate mai sus §l a

admls actlunea reclamantilor Tn contradlctorlu cu C GMB st Mtlniclplul Bucuresti

PI a obligat para IiI la plata in solidar a sumet de IC)3 024,25 euro in ecFllvalent leI

la cursul BNR din ziua plaliI. cu titlu de daune materiale, PI la plata sulrlel de
17.578 lei cheltuleli de judecata

Totndata preci7im urmitoarele

Dlrectia Patrimoniu cu a dresa nr 11938/07.09.2023, a transmls Raportul de

evaluare a terenului cu nr. 11938/24 08.2023, intocmit de catre Asoclerea Mapps

Master Appraisal – Busuness Valuation, raport care la data prezentel nu mai este

valabil potrivit adresel nr 199/14 07.2025 transmisa de catre Directla Patrlmonlu

cu adresa nr. 402385/16.07,2025.

a fost lnitlat Proie('tuI de hotarare privind achizijionarea terelrulul lntravllan in

suprafala de 360mp situate in strada Opanez nr 73 (actuala strada Opanez nr 19),

sector 2 si depus Ia Cabinet Primar General cu Borderoul nr.481/20 12 2023

Proeictul a fost returnat Directiei Generale Investitll in pertoada mai - iunle anul

curent

k+J h t:HI ',1 L l:al _ Id • ’ 4
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IIla VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION

Fati de lmposlbllltatea executarll obllgajleI instituita prln Sentlnta CIVIIa

rlr.638/17 09 1996 pronuntata de Trlbunalul Bucuresti in dosarul nr.6338/1995, care a
stat sl ba baza emlterll D.P,G nI,84/23.01 1997 st ttnand cont de adresa Dlrectle'

Patrlmonlu cu nr,102385/1607 2025, va rugam sa dispune li oporlunltatea denralarl'

procedurii in vederea reevaluarii terenului situat in strada Opanez nr 73 (adresa actuala

strada Opanez nr.19). sector 2. pentru evitarea platllor care vor depa§l, la un moment

dat. valoarea totala a imobilului. in vederea intocmiril Proiectulul de hotarare prIvind

achizltionarea terenului intravllan in suprafa{a de 360mp situate in strada C)panez nr.73

(actuala strada Opanez nr. 19). sector 2

Cu deosebit respect

Anexam prezentei, in copie, urmatoarele documente
- Adresa Directia Patrimoniu cu nr 102385/16 07.2025
- Borderou nr.184/18 05 2023 – returnat proeict la Direc lia Generala Investl III:
- Borderou nr 184/18,05.2023 – depunere proeict
- Proiect HCGMB avizat de catre Directia Juridlc;
- Adresa Dlrectiei Patrimoniu cu nr 1 1938/08.05.2023
- Adresa Directiei Juridic cu nr.DJ11938/AE/20.01 2023,

Sentinta civila nr.10027/20,12.2022
Sentlnta clvila nr.565/2 1 04.2017:
Decizie civila nr.1 A/06.01.2010

- Sentlnta civlla nr.638/17 09 1995:
- D.P,G, nr,84/1997:
- Autorizatie de Construire nr 80/23.04.1997

'r

Director General,
citalin Sebastian AFLAT

Director Executiv
Midilina HRISTU

t(
Sef Serviciu,
Lorena BARDAN

\

Intocmlt
r,IInao a POPESCU

1 E' '7TH 204\5
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catre,

Avand in vedere adresa directiei dumneavoastra nr. 146784/05.09.2025, in baza

careia a fost Tntocmit Raportul de Evaluare nr. 152115/26.09.2025, transmis prin adresa

Tnregistrata la nivelul directiei dumneavoastra sub nr. DGI 163538/02.10.2025, prin

prezenta va transmitem actuatizarea raportului de evaluare la valoarea de piala pentru

terenul situat Tn Str. Opanez nr. 73 (actual nr. 19), sector 2 (inijial, dintr-o eroare s-a evaluat

la valoarea justa pentru Tnscrierea Tn contabilitate).

Anexam prezentei Raportul de evaluare nr. 9274/03.02.2026.

/’

Cu stima,

I

/1
DIRECTOR §XECUTIV,

:\TMariana PE NARU

\
\

\

ta'oX

'”;=;§:*‘
VICIU

\
\

SEF SE

intocmit: 2ex/12.02.2026

='" '“')V
Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po9tal 05aa13, sector 5, Bucure eu, Romania
Tel: 021.305.55.00
http://www.pmb. ro
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Direcjia Juridic

NOTA

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

(

Referitor la solicitarea Directiei Generale Investitii – Directia Planificare Investitii, 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
pregatrrea documentatiei precum si cele percepute pentru efectuarea tranzactiei sau cu precizarea
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 gasidi 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 specia]itate.

T

uridic

Eliza

Bd- Regina Elisabeta nr. 47. cod po$taI 050013. sector 5. Bucure$ti. Romania
Tel: 021 .305.55.00
http://www.pmb. ro
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irecjia PatHmoniuD
erviciul CadastruS
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h aMI
DIRECTiA GEQEFULA INVES'rl'r it

Citre,
DIRECTIA GENERALA INVESTITll
Referitor adresa nr: 11938/09.03.2023

G 8 FiA1 2823

W NR._Z/m
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Spre 9tiinji: /
DIRECTIA JUR}DIC
Referitor adwga nr: 11938/AE/20.01.2023

Urmare adresei dumneavoastra inregistrata la Direcjia Patrimoniu cu nr 11938/09.03.2023,

prin care restituiji solicitarea Direcjtei Juridic prin care solicita „analizarea oportunita Iii demaririi

procedurilor privind cumpararea terenului sau oferirea unui teren similar la schimb, in vederea

evitarii plalilor care vor depa9i, la un moment dat, valoarea totala a imobilului situat in Strada

Opanez nr 73, sector 2”, va aducem la cunogtinla ca in urma analizei rezulta ci imobilul in cauza –

imobil tip bloc a fost edificat cu Autorizare de construire ulterior retrocedarii unei suprafe+e de 380

mp, afectand suprafa+a ce la acea data era proprietate pdvata.

Tinand cont ca documentajia premergatoare Autorizajiei de construire a fost efectuata in

cadrul municipiului Bucure9ti va rugam sa analizaji 9i si propuneti solujionarea (din punct de

vedere patrimonial suprafa Ia pe care s-a construit blocul era la acea data proprietate privata/

sectiune).

Mentionim ca dumneavoastra ati restituit lucrarea cu toate ca in adresa anterioara

specificam ca „dupa analiza sa ne comunicaji situajia propusa de dumneavoastra, urmand ca
ulterior Direcjia Patrimoniu sa procedeze in consecirlla”.

Cu stima,

’{

Bin.{)#§'=;ini
M,d££'R€Kiti&liu!iF

gEM;}a'IZ

/

b..
§Ef:Ferviciu,

idef \'i,.„,‘

ing. Drago9 RENAUD

Bd. Regina Elisabeta nr. 47. cod po$taI 050013, sector 5. Bucure$tit Romania
Tel: 021 .305.55.00
http://www.pmb.ro
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Di.recjia Juridic

Nr. .bJ. .?Q.'?.g . ..../AE/20.Ol.2023
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Catrc,

DIRECTIA GENERALA 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 Ilies Vasile si Ilies 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, terenu] in suprafata

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

In vederea executarii acestei hotarari, la data de 23.01.1997, Primarul General at

IVlunicipiului Bucuresti a emis Dispozitia nr. 84 prin care a dispus restituirea terenului in suprafata

dc 360 mp sifllat in adI-csa nntcrior ll\cntionatn.
(

La data de 25.10.2007, reclamantul llies Vasile a promo\Fat actiunea ce a format obiectul

dosarului nr. 2423/2009 al Curtii dc Apel Bucurcsti, in care s-a pronuntat Dccizia Civila nr.

] A/06.01.2010 prin care s-a constat ca Municipiul Bucuresti prin Primar General si CGIMB sunt

constructori de rea-credinta al itnobilului bloc 79bis, situat pe terenuI 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 solicira rccZamantul prin actiunc,

nu echivaleaza cu iesirea din patrimoniul reclamantului a dreptutui de proprietate asupra

terenu lui, intrucat acordarea de despagubiri nu e.ste un act translativ de proprietate. Reclamantul.

putea sa solicite doar despagubiri pentru lipsa de .fotosinta a terenului.'

Bd. Regina aisabeta nr. 47, cod po9tat O$Q013i seaQr S, DUCure Itt, RomanIa

Tel: 021.305.55.00
http://wm.pmb.ro



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 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 lei 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, llies Vasile a introdus actiunea ce a format dosarul nr.
8411/302/2019, inregistrata 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 folosinta a terenului in speta in perioada

01.03.2016-28.02.2019.

( La data de 21.02.2022 , Ilies Vasile a introdus o alta actiune noua ce a format dosarul nr.

3668/302/2022 inregistrata pe rolul Judecatoriei Sectorului 5 Bucuresti prin care solicita obligarea

pmatilor 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 > instmrta s-a pronuntat asupra celor mentionate mai sus si a admis

uctiullcu I'cclunrcurtilor ill contradictoriu cu CGMB si Municipiul Bucuresti si a obligat paratii la

plata in solidar surnei de 103 024, 25 euor in echvalent lei la cursul BNr din ziua platii, cu titlu de

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

Fata de imposibilitatea executarii obligatiei instituita prin Sentinta Civila nr. 638/17.09. 1996

pronuntata de 'l'ribunalu I Bucul'esti in dosarul nr. 6338/1995, care a stat si la baza emiterii DPG nr.

84/23.01.19971 va rugam sa analizati oportunitatea demararii procedurilor privind cumpararea

terenului sau oferirea unui t(.ren similar la schimb, in vederea evitarii platilor care vo.r depasi, la un

moment dat, valoarea totala a imobilului .

(

va mullumim pentru colaborare,

CUTIV

CHE

Consilier Juridic

;u ElizaAndt

Regina Eli$abeta nr, 47. cod paltaI Q50013. secaor S. Bwure9tJ' Ramanla

Tel: 021.305.55.00
http://www.pmb.ro



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

ROMANIA
JUDECATORIA SECTORULUI 5 BUCURE$TI – SECTIA a II-a CIVILA

PRIMARIAMUNICIPIUINI 8UCURE§Tt J
DIRECTIA JURID IG SENTINT'A CIVILA NR. lo027

$edin;a publica de la 20. 12.2022
Instan ja constituita din:

PRE$EDINTE, CRISTINA SORANA DUMrTRESCU
GREFIER: ANDREEA MADALIN A SOARE

We•HP+OrH•HH=SIn

1 9 IAN, ?823

agE
Pe roI se afla judecarea cauzei civile pfivind pe reclamantul llies Vasile Ti pe paralii

Municipiul Bucurc VII rcprczcntat Jc Priluuul General $i Corlsiliul Gcncrul Al Municipiului
Bucure$ti, avand ca obiect pretenlii .

Dezbaterile asupra fondului cauzei au avut loc in $edin}a publica din data de
13.12.2022, Hind consemnate in cuprinsul incheierii de $edin;a de la acel termen de judecata,
parte integranta din prezenta c.and, instan{a, avand nevoie de timp pentru a delibera, a anr6nnt
pronunjarea Ia data de 20.12.2022 cand, in accca$i compunere, a hotarat urmatoal-clc:

I

IJ
I

(

INSTANTA

I)eliberand asupra cauzei civile de fa fi, constati urmitoarele:
Prin ac}iunea Tnregistrata pe rolul acestei instanje la data de 21 02 2022, reclamantul

Ilie$ Vasile a chemat in judecati pe paralii Municipiul Bucure§ti reprezentat de Primarul
General ;i Consiliul General al Municipiului Bucure;ti, solicitand instanTei ca prin hotararea
ce o va pronunTa sa dispuna obligarea acestora in solidar la plata sumei de 1000 lei cu titlu de
daune rnateriale; cu cheltuieli de judecata.

in fapt, parin+ii reclamantului, llie$ Vasile si Ilie$ Elisabeta, au fost coproprietarii
imobilului situat in Buc.ure;ti, str. Opanez nr. 73, sector 2 in baza contractuIui de vanzare-
cumparare autentincat sub nr. 4561/590/2.08'.,1958 de Notariatul de Stat Bucure$ti - Raionul
"I Mai"

Pe terenul cumparat plainiii reclamantului au construit un imobil Tn suprafaja de cea.
1 14 m.p. in baza Autorizajiei de Construire Nr. 3-0/1957, astfel cum rezulta din CertiticaLul
emis de Sfatul Popular al Capitalei - Sec}iunea de Arhitectura si Sistematizare - Serviciul
Nomenclaturii.

Pli11 Autt)lizajiu peIItl’u executal-ca dc lucan III. 13R/10.10.1986 emilia de Consiliul
Popular al Municipiului Bucure9ti (actuala Pdmaria Municipiului Bucure$ti) a fost autorizata
construirea mai multor blocuri de locuin Ie ce Hceau parte din ’'Ansanrblul Ramuri – Tei -
Glucoze{", printre care ;i blocul 79bis.

Probabil datorita expirarii autoriza}iei mai sus menTionate coroborata cu lipsa
exproprierilor intemeiate pe o lege, prin Autoriza Tia pentru executarea de lucrari nr.
7R/31.07.1986 cmisa dc Consiliul Popular al Municipiulrli Bucrlre;II (aclllala PrimHria
Municipiului Bucure9ti) a fast (re) autorizata construirea rnai multor blocktri de locuin}e ce
faceau parte din "Ansamblul Ramuri – Tei - Glucozei", printre care si blocuJ '/9bis.

Prin Decretul Consiliului de Stat m. 112/1989 (si) imobilul parinjilor reclamantului a
fost expropriat in vederea construirii unor blocuri de locuinje, casa mind demolata imediat.

La Tnceputul anului 1995, p.grin}ii reclamantului vMand ca terenul nu este folosit
pentru scopul pentru care le-a fQst expropriat, respectiv construe;ia blocurilor de locuinte, au
iniliat acTiunea judecatoreasca in revendicare.’IQe a Hcut obiectul dosarului 6338/1995 astfel
inc.'at prin sentinTa civila nr. 638/17.09.'1995 prdnunTata de Tribunalul Bucure$ti Sec tia a - IV-
a Civila9 definitiva si irevocabilap Consiljul Local al Municipiului Bucure$ti si SC Apolodol
SA au fost obligate sa le lase parinjilor reclamantului in deplina proprietate si lini;tita posesie
terenul in suprafa@ de 360 m.p. situat in Bucure9ti, str. Opanez nr. 73, sector 2.

1

(



in baza acestei hotarari judecatore;ti Primarul General al Municipiului Bucure$ti a
emis Dispozijia de restituire nr. 84/23.01.1997.

Astfel, urmare a Dispozijiei Primarului General nr. 84/23.01.1997 urma ca predarca
posesiei terenului sa fie efectuata printr-un proces-verbal intocmit de selviciul competent din
cadrul Primariei IVfunicipjului Bucure;ti. -. .. . - „ . ,-'..' , ...;

Ulterior, prin rispuisul nr. 1063/12.06.1997 emis de P.M.B. -D.P.1. - D.G.A.F.1. -
Serviciul Fond Locativ parinjilor reclamantului li s-a adus la cunQ$tinTa faptul ca "terenul in
cauza este cuprins in Detaliul de Sistematizare Ramuri Tei - Gluc6zei, aprobat cu Decret nr.
22 1/21.06. 1986 neabrogat care prevede construe$a bI. 77 pe terenuI respectiv. Acest bloc .este'
si executat si repartizat .confp in OG .nr. 19/ 1994, in conf6rmitaje cu HCLIVIB- nr.
64/7.12.1994. In aceasta situalie,"'liu se poate restitui terenu1 preci2at in'Dispozi;h P.G. nr.
84/23.01.1 997, deci nu se poate aduce la indeplinire aceasta F)ispoziTie a Primaru lui General
al Capitalei."

in completarea paragrafului anterior, prin Autorizajia de Construire Nr. 8.0/23,04.1997
emisa de PrimaHa IVlunicipiului Bucure$ti a fost (re)autorizata “executarea lucrarilor de
finalizare sau execujie a blocului 79 bis - ansamblul de locuinTe Ramuri Tei ".

Recepjionarea execuLarii lucrarilor de construe jie a blocului 79 bis a tbst realizata pan
proccsul-verbal nr. 60/30.09.1997, astfel cum rezulta din raspunsu1 C.G.M.B. - A.F.I. nr..'n
TN/5352/14.03.1997. . . : .J

La data de 13.08.1999 tatal reclamantului, nie$ Vasile, a decedat, iar pNn Certificatul
de Mo;tenitor nr. 88/26.11.1999 reclamantui a fost declarat mo;tenitor al acestuia alaturi de
mama reclamantului.

La data de 12.08.2002 mama reclamantului a deadat, iar pNn Ceni$catul de
Mo$tenitor nr. 140/29.08.2002 reclamantul a fost declarat unic mo$tenitor al acesteia.

La data de 25.10.2007 reclamantul a inijiat demersul judiciu ce a Hcut obiectul
dosarului 2043/3/2009 (fost nr. . 11406/300/2007, insa declinat in favoarea Tribunalului
Bucure;ti) pnn care a solicitat sa se constate ca Municipiul Bucure;ti si Consiliul General al
Municipiului Bucure;ti sunt constr.uctori de rea-credin}a, precum si ob]igarea acestora la plata
urror despagubiri ?rrterrreiate pe d.isE. art. 494 dill vechiul Cod Civil.

Prin decizia civila"nr. IA'/Ml.2010'Curtea de Apel Bucure9ti SecTia a - III-a Civila a
constatat ca Municipiul Bucure$'ti' si Consiliul General al Municipiului Bucurc$ti sunt
constructori de rea-credin@ ai blocului nr.: 79bis situat pe terenul reclamantului. Aceasta
decizie a devenit irevocabi la prin decizia civila nr. 5836/4.11.2010 pronun Iata de inalta Curte
de Casa;ie si Justijie.

in cuprinsul deciziei sus men;iondte instanla de apel a st&tuat, nu numai cu putere dc (I
lucru judecat ci chiar cu autoritate de lucru judecat avand in vedere ca paratul de astazi a t-ost -’
parte in acel dt)sar, faptul ca "mclarnantul puLea sa solicite doar despagubiri pentru lipsa de
fo]osinja a terenului", astfel ca orice discuTie contrara este in afara principiilor ce guverneaza
puterea si autoritatea de lucru judecat

Aceasta aind sjtua lia de fapt, rezulta cu evidenta faptul ca reclamantul nu se poate
folosi de dreptul de a culege fructele Lerenului debnut in proprictatc, imposibilitatc cc sc
datoreaza abuzului savar;it de para;i in sensul in care ace$tia ii ocupa terenul.

Aceasta este ce-a de-a treia acjiune in raspundere civiIa delictuala, prima Hcand
obiectul dosarului 5616/3/2016 in care paraIii au fost obliga Ii, in mod definitiv, la plata sumei
de 103.074l3 lei cu titlu de daune interese aferente perioadei de pana la 28.02.2016, ulteror
dosarul 841 1/302/2016 in care paratii au fost obligati la plata sumei de 141022 lei cu titlu de
dauen itnerese aferente perioadei pan ala 28 02 2019.

Prezenta actiune are in vedere prejudiciul
1.03.2019-28.02.2022. ' ;;:'Z,

in drept, s-au invocat disp.::art. 194 si ural. C.Pr.Civ.
Actiunea a ft.)st legal timbrata si s au depus la dosar inscrisurile rnai sus amintite.
Paratul Municipiu I Bucure$i reprezentat de Primarul General a formulat tntampinar eB

p1.in care a solicitat instanTei pe cale de exceptie admiterea exceptiei necompetentei teritoriale
2
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a-Judecatoriei Sectorului 5 Bucure$ti; admiterea excep{iei lipsei calitaTii proc:equal active a
reclunantului si I'egpingerea cererii de chemare in judecat5 ca fiind introdusa de o persoana
Hra calitate procesuala activi in carla; admiterea excepjiei inadmisibilita Iii ac[iunii, iar pc
fondul cauzei a solicitat respingerea cererii de chemare in judecata, ca neintemeiata; cu
cheltuieli de judecata.

Cu pavia la exceplia lipsei calitalii procesual activ9 a recIamantului, avaIld in vedere
ca in cadrul probatoriului afer=nt cererii de chemare in judecata nu a fost depus vreun
document din care sa rezulte netndoielnic dreptul de proprietate al reclamantului asupra
terenului in speja.

A;adar, reclamantul nu .ate dreptu]
contravaloarea lipsei de folosinja a terenului .

sa

De asemenea, reclamantul nu face'd6v$@ ca'dejine dreptuI de proprietate, nici printr-o
hotarare j'udecatoreasca pan care sa sd bonstal€'4a'dejinJ dcest drcpt.

Pe cale de consecinTa, reclamantul nu dovede9te ca dejine dreptul de proprietate asupra
terenului si astfel, nu face dovada calitaiii procesuale active.

Referitor la excepTia inadmisibilit5 Iii cererii de chemare in judecata, avand in vedere
faptul ca pNn admiterea acliunii, reclamantul ar ablinc anumite despagubiri care, pan
cuantumul si repQtabilitatea IOI in timp (din trei in trei ani), ar depa§i cu mult chiar prejul de
vanzare al terenului, ajungandu.se la sjtualia nenreasca pentru bugetul public de a pI,-ni o
perpctua rcnta c5trc proprietor, drept presupusi lipsa a folosinTei bunului

Pe fondul cauzei, rec]amantul nu are dreptul sa primeasci despagubiri reprezentand
contravaloarea lipsei de folosinIa a terenului.

Mai mutt decat atat, 'chiar daca s-ar trece peste apararile anterior formulate! prezenta
acHune este o incercare de Tmbogatire ara justa cauza, Tntrucat situatia este atipica si se
rezolva prin alte rnijloace legale.

In drept> s-au.invocat disp. art. 566 Cod Civil, art.205 si urnlat Cod proceduri civila
Prin incheicrca pronunfata Ia data de 14 06 20229 instanTa) a respins, cd neintemeidte,

excepliile: necompetentei materiale a Judecatoriei Sectorului 5 Bucure;ti9 a unit cu fondul
lipsei calita Iii procesual active, $i, a respins exceptia inadmisibilitaIii cererii, excep(ii
invocate de paraTi, pnn intampinare.

Sub aspectul probatoriului, in?tan}a a'.'ipcuviin Fat ;i administrat prob,I cu inscrisuri:
respectiv cele anate la dosarul cao Pi,' in' §#itru' reclamant ;i prcIba cu cxpcrtiza tchnic£
specializarea evaluarea propnetalii imobiliare:

Analizand ansamblrd materialului probator administrnt tIt cauza, install IcI refine
rrrmirtonrele:

Prln scnLlnja cIvII!! nurn£1IUI 365 pronulrlutd Ia data dc 21.04-.2017 dc Tlibuliu Jul
BuEUTe$i : SecTia a V-a civila, in dosarul civil nurnarul 5616/3/20161 ramasi definitivi prin
gecizia civila num huI 324 A/28.03.3018 prontu4ati de Curtea de Apel Bu(..ure$ti _ Sect'ia-a
Ill-a Civila ;i pentru Cauze cu Minori gi de Familie3 respectiv prir; decizia cibiII nul;aru I
197/3 1.10.2019 pronuntata de jnalta Curte de Casa+ie $i- Justi lib _ Set.jia 1 civila;\" iia
?emI.sI jn.parte acjiunea formulata de reclaman.tuI Ilie$ Vasile, in contradictoriu cu para(ii
Municipiul Bucum$iI nprezentat de Primarul General, $i Consiliul General a1 Municipiului
Bucure9t1 91, in consecinla, a obligat para;iip in solidar, la plata catre reclarnant a surnei de
!03.074,30 lei, mpnzentand contravaloarea ]ipsei de tblosinla pentru terenul in sup1.dfb{a de
:6Cl in'p'1 5iLuat in shada Opanez numbul 73, sector 2, Bucure gti, ?n perioada 01.03.2013_

Pentru a pronunta aceasta solu tie, installja a rePnut ca, pan dispozilia nr
84/23.10'1997 emisa de catre Primarul Municipiului Buc>ure$ti s-a dispus restituirea catre
Ilie$ Vasile ;i Ilie$ Elisabeta a terenului in suprafa}a de 360 m.p. sjtuat in strada Opdnez
num&ul 739 sector 23 ca urmare a pronunlarii sentinFei civile nr. 638/1 7.09.1995 de catre
Tribunalul Bucure9ti – Sec{ia a IV '4 civjla,1;i}r.,dosarul cu nr. 6338/19951 pan care a R)st
admisa acliunea in revendicare fortnulata db 'catre ace;tia din urma in contradictoriu cu
Consiliul General al Municipiului Bucure§ti $i S.C. Apolodor S. A.

primeasca despagubiri reprezent5nd
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Din adresa numirul 1063/12.06.1997 emin de catre Primaria Municipiului Bucure$ti,
Dil'ec$a Generala de Administrare a Fondului Imobiliar, installja a constatat ca terenul ce a
Bout obiectul dispozijiei nr. 84/23.10.1997 emisa de catre Prirharul Municipiului Bucure§ti nu
s-a putut restitui in natura titularilor dreptului de proprietate, acesta fUnd cuprins in detaliul de
sistematizare Ramuri – Tei – Glucozei, aprobat prin Decretul nr. 221/21.06.1986, neabrogat
care prevede construe$a bl. 77 pe terenuI respectiv. Acest bloc este 9i executat ;i repartizat
conform OG nr: 19/1994, in conformitate cu HCLMB nr. 64/7. 12.1994, recepjionarea
executarii lucrarilor de construc jie. a blocului 79bis Bind realizata prin Procesul Verbal nr.
60/30.09.1997. .- . ' -,q j.

Potrivit certificatului de. md;tenitor nr. 88/26.11.1999 emis de catre B.N.P. Siana
Larisa Alexandrescu, de pe urma defunctului Ilie$ Vasile, decedat Ia data de 13.08.1999,

in IstanIa a relinut. ca an ramas ca mo;tenitori legali: T] ie$ FlisabeTa, sofie sIIplnvjeTujtoaK, cu o
cota de % din masa succesorala $i reclarnantul din prezenta cauz5, nuI defunctului, cu o cota
de 3/a din masa succesoralg.

Totodati, potHvit certificatului de mo;tenitor nr. 140/29.08.2002 emis de catre B.N.P.
Ni@ Marina Elisabeta de pe urma defunctei llie$ Elisabeta, decedata Ia data de 12.08.2002 a
rezultat ca a Hmas ca mo;tenitor legal reclamantul din prezenta cauza, acestuia, in Galitate de
descendent de gradul I al defunctei revenindu-i intreaga masa succesorala. -\.

in ceea ce priveTte cererea reclamantului, astfel' cum aceasta a fost precizati; -Y
avand ca obiect obligarea paratului la plata contravalorii lipsei de folosin li a terenului
pe ultimii trei ani, s-a rednut ca, din punct de vedere al dreptului substanTial ap]icabil, sunt
incidente dispozifiile Noului Cod Civil in raport de dispozi}iile art. 5 al. 2 din Legea 71/2011
potdvit caruia dispozi}iile Noului Cod civil sunt aplicabile 9i efectelor viitoare ale situajiilor
juddice n5scute anterior intradi in vigoare a acestuia derivate din starea gi capacitatea

persoanelor, din cashone, filiajie, adop lie §i obligaTia legala de intrejinere, din raporturiIe de
proprietate, inclusiv regimul general al bunurilor §i din raporturile de vecinatate, daca aceste

situa Iii juHdice subzista c+upa intrarea Tn v{goare a Codului civil 9i de ?mpmjurarea Ga ST
invoca de catre reclamant b fapta' aicita continua, constand Tn lipsirea sa de folosinja terenului
al carui proprietar este, acesta -sQIi&itand rel)ararea prejudiciului cauzat ca urmare a acestei
fapte ilicite in ultimH trei ani, anterior formularii ac}iunii, $i care sunt ulteriori intrarii in
vigoare a Noului Cod Civil.

RejingrId a$adar ci se invocg raspunderea civila delictuala a para IiIor pentru a se
repara prejudiciul pretins a fi cauzat prin lisa de folosin@ a terenului proprietatea
reclamantului, Tribunalu! a relinut caracterul fondat al cererii acestuia, constatandu-se din
probatoriul adrninistrat ca sunt indeplinite condiliile angajarii raspunderii delictuale pentru f-’l
fapta proprie reglementate de all. 1349 Cod civil. . ' J

Pentru a fi incidenta raspunderea delictuala, instan Ia a aritat ca se imF)une a fi Tntrunite
cumulativ mai multe condi+ii: existen;a unei fapte ilicite, existenj4 unui prejudiciu, raportul de
cauzalitate Tntre fapta ilicita 9i prejudiciu] cauzat $i vinovalia persoanei chemate sa raspunda.

in cauza de faR, din analiza probatoriului administrat, s-a constatat Tntrunirea
curnulativa a acestor condi Iii in persoana para}ilor, ace$tia urmand a raspunde din punct de
vedere patrimonial pentru daunele cauzate.

Astfel, fapta ilicit5 o reprezinta ingerin Ta in exercitarea prerogativelor dreptului de
proprietate, respectiv a posesiei ;i a dreptului de folosinTa, caracterul ilicit a1 acHunii in urma
careia reclamantul a fost privat de drepturile asupra terenului siu urmand a fi determinat prin
considerentele ce urmeaza.

Potrivit art. 44 all 1 diD. ,(;onstituljq dreptul de proprietate este garantat, iar potrivit
dispoziliilor al. 3 ;i 6 din ace la;iMcoI nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de
utilitate public,ap stabilita potrivit legii, dupa o dreapta ;i prealabila despagubire, acestea
ur-mand a se stabiII de comun acord cu proprietaru1, sau, in caz de divergenla, prinjusti tie.

Se consacra astfel la nivel constitulional dreptul de proprietate $i protecjiajuridica de
care acesta se but'uri) exproprierea unei persoane, urmand a se face doar pentru cauza de
utjlitate public& cu despagubirea prealabili a proprietarului.
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Dreptul. de proprietate este reglementat 9i de art. 1 din Protocolul nr. 1 la Convenria
European a Drepturilor Omului, dispoziliile europene in materia protec[iei drepturilor
cetajenilor, aplicabile direct $i in Romania stabilind ca orice persoana fizica san juridica are
dreptul la respectarea drepturilor sale, nimeni neputand fi Iipsit de proprietatea sa decat pentru
cauza de utilitate publica yi in condiTiile prevazute de lege ;i de principiile generale ale
dreptului internarional, aceste prevederi aind reiterate §i in art. 17 din Carta Fundanlentala a
Ceta+enilor Uniunii Europene.

Din jurisprudenja constanta a Cuqii Europene a Drepturilor Omului dezvoltata Tn
aplicarea ;i interpretarea art. 1 din Protocolul Adilional nr. 1 la Conven jie, s-a rejinut de catre
Tribunal ca o atingere adusa dreptului de proprietate, respectiv o ingerin{a in exercitarea
acestuia, ar putea si intervina doar in cazul in care aceasta este prevazuta de lege ;i doal
pentru o cauza de utilitate publica, stabilita in condi}iile legii $i ale principiilor de drept
internajit)nal, aInd necesar in tia a se asigura un just.ecllilibru ilrtle intcrcscIc palticulariIJr ii
cele generale, astfel incat persoana pf,ivata de:d-teptul 'de proprietdte sa nu ajungH si suporte o
sarcina dispropoqionati.

in cauza de faIR instanTa a reFinut concluziile expertului ce a efbctuat ]ucrarea tehnica
dispusa Tn cauz5, in sensul ca faptul ca imobilul proprietatea rec]amantu lui situat in strada
Opanez numbul 73, sector 2 este afectat in parte de construc Fia blocu]ui' 79 bis de pe str.
Opanez, o suprata}a de 41 m.p. Hind ocupata de catre acesta, precum ;i de spajii comune ce
deservesc norma.lei utilizad a acestuia, respectiv spaFiu verde, alee de beton 9i trotuar, acelea§i
concluzii aind reFinute ;i in raportul de expertiza efectuat de citI-e expertul Bejinaru (_'laudiu
George in cadrul dosar'ului cu nr. 15173/303/2010 solulionat de catre Judecatoria Sectorului 6
Bucure§ti ;i care a avut ca obiect cererea reclamantu lui de obligare d paratului Municipiul
Bucure§ti la ddicarea construcjiilor edificate pe terenu] siu, precurn §i Tn corapoHu1 de
expertiza intoc;mit in acela;i dosar de cUre exper Iii Popescu Constantin, Marinescu Cisman
Razvan Dumitru ;i lstrate Sabin, ace$tia din urma menFionand in cuprinsul lucrarii tehnice
realizate faptuI ca pe suprafa ja de 64 m.p. din terenul proprietatea rec}amantului este edifIeat o
parte din blocul nr. 79 bis din strada Opanez numarul 19 ( IV. po§ta] noir )a pe o suprafa{a de
287 m.p- aind edincate o serie de utilitaFi public;e: alee acces auto, trotuar a lee de acces, linii
elecbrice, aeriene $i subterane, c3mine canalizare, relele apa, canal3 gazes pe o supl'afata de 24
m.p. fiind edincata o parcare auto particulara.

In raport . de elementele factualc pre;dritate, ’l'ribunalul a constatat ca din punct de
vedere practlc nclamantul9 in calitate de pfiiprietar al imobilului in baza DispoziTiei nr.
84/23.01. 1997 emi sia de catre Priniaru I Munidjpju Iu j' Bucure;tip nu a exercitat nicjoda15

pren)gativele dl'eI)tului de pm)prielate atsupra terenulrli Tn sllprafala cIe 360 m .p., aces;la nefiinc I
pus in posesle ca urmare a &1Ptului ci pe teren erau incepute 9i s-au derulat $i dupi emiterea
dispozi}iei de restituire lucrari de construire a blocului 79 Bis) care se identifil„a astazi cu
adresa po9talg strada Qprinez num5rul 19, ca urmare a schimbgrii numerotarii strada le

Astfell s-a concluzionat ca reclamantul nu a exercitat asupra terenului Tn mod efectiv
atnbutele speclnce dreptului de proprietate, mai exact posesia ;i folosin fa, in privinFa
dFeptului de dispozi[ie neexistand dove2i ca s-a incercat instrainarea acestuia, limitarile aduse
dreptului siu de proprietate aind deosebit de grave, putand fi asimi late unei expropriel-i de
fapt, existand astfel o ingerinli in dreptul reclamantului la respectarea bunului siu.

Pentru a fi insa conforma drspozrjlrlor dIn paragratul 2 al all. 1 din Protocolul nr. 1 la
Conventia European& instanTa a apreciat aceasta ingerinra trebuie sa He tnsa una prevazuta de
lege $i sa nu fie arbitr.ari gi sa asigure un iust echUibru Tntre interesul general 9i cel particular,
fXra ca sarcinile ce se imFjun proprietarului sa fic disproporTionate.

In cauza de faR, instan ia a notat ci nu existi nici un act normativ care sa poata fi
invocat de catre para Ii in justi6carea situajiei rQclamantului, neputand fi invocat ca telnei al
preluarii in fapt a terenului nici dispozi}iile legii generale in materie de expropriere. respectjv
cele ale Legii 33/1994 in condil-iile in care nu au fost respectate dispoziliile din actul normativ
referitoare la declararea de utilitate publica' a terenului $i nici cele referitoare la justa ;i
prealabila desp5gubire a proprietarilo-r, -chiaf - -daca terenul respectiv fusese preluat inca din
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anu] 1986 in baza Decretului nr. 221, acest act normativ fUnd lipsit de eficacitate ca urmare a
admiterii acjiunii Tn revendicare pnn sentinja civila nr. 638/17.09.1995 de catre Tribunalul
Bucure9ti – Sec Iia a IV a civila in dosarul cu nr. 6338/1995, pentru intrarea in legalitate
impunandu-se ca, ulterior admiterii acFiunii Tn revendicare ;i a emiteni dispozijiei de restituim
in natura, sa se fi recurs la parcurgerea procedurilor specifice procesului de expropriere.

in plus, faIa de caracterul Delegal al ingerinjei ce a intervenit in exercitarea dreptului
de propHetate al reclamantului, s-$.observat ca pan lipsirea acestuja de parte din prerogativele
pe care dreptul de proprietate le ptbsupune $i in abseIlja weunei despagubiri pentru pierderea
suferita, acesta a fost supus dnei' sarcini dispropo4ionate, incompatibila cu prevederile art. IT
din Protocolul nr. I adijional la ConvenTia Europeana a Drepturilor Omulu'i, fapt ce conferS
astfel caracter ilicit faptei para}ilor de preluare in fapt a bunului proprietatea rpclamantului.

in ceea ce prive$te prejudicirrl suferit de citre reclamant, Tribunalul a subliniat cg
unnare a lucrarilor de amenajare a unui bloc de Ioc ain fe gi a spajiilor adiacente acestuia,
reclamantul au fost lipsit de posesia Vi dreptul de folosin fa asupra terenului, in ceea ce prive§te
intinderea prejudiciului suferit de catre reclamant urmand a fi avute Tn vedere concluziile
raportului de expertiza intocmit in cauza care stabiIe$te drept echivalent al ]ipsei de folosinla
valoarea de 1,76 euro/ m.p./ luna pentru perioada ce face obiectul ac{iunii – 01.03.2013 –
29.02.2016 - reclamantul aind astfel indreptaFit Ia 22.809,6 euro, respectiv 103.074,30 lei,,\
potrivit cursului de la data precizarii acliunii, 4,5189 lei/euro. ’ ._y

Pentru a aprecia in acest sens, Tribunalul a avut in vedere ca penbu determinarea
lipsei de folosinFa a terenului 9i stabilirea cat mai exacta a prejudiciului incercat prin aceasta
fapta ilicita se impune a se recurge la comparabila chiriei ce s-ar fi putut ob jine pe un teren
similar cu cel ce face obiectul acjiunii din punct de vedere al dimensiunilor $i al
caracteristicilor tehnico - edilitare, neputand fi primite so]icitarile reclamantului de
determinare a contravalorii lipsei de folosin@ prin raportare la chiriile ce s-ar fi putut percepe
in func Tie qe diferite categorii d.9 SRctivitali pe teren in condiliile in care nu s-a &cut nici d
minima do i/ada in condi line art: 249 C.p. ciV. cu privire la faptul ci terenul 'ar fi puNt sa He
Tnchiriat in vederea desH$urarii t+hui anulriit tip de activitate, intrucat potrivit dispoziliilor alt.
1385 al. 3 Cod civil «despagubirda trebuie sa cuprinsa pierderea suferita de cel prejudiciat,
ca$tigul pe care in condi(ii obi9nuite eI ar fi punt sa iI realizeze §i de care a fost lipsit, precum
§i cheltuieli]e pe care le-a Rcut pentru evitarea sau limitarea prejlrdicill IIli ».

De asemenea, pentru a aprecia asupra intinderii prejudiciului suferit de citre
reclamant ca urmare a faptei ilicite a paralilor nu vor fi avute Tn vedere niLI sus}inerile
reclamantului referitome la prejudiciul eventual suferit ;i care ar consta Tn veniturile ce ar fi
rezultat din activitatea de exploatare a unei terase tiP cafenea-bistro. .::l

Astfel, potrivit art. 1385 al. 4 Cod civil « daca fapta ilicita a avut ca rezultat §i --
pierderea $ansei de a obline un avantaj sau de a evita o paguba, repara jia va fi proporlionala
cu probabilitatea ob}inerii avantajului ori, dupi caz, a evitarii pagubei, tinand seama de
Tmprqjurari ?i de situa lia concreta a victimei ».

in interpretarea acestor dispozilii legaIe care instituie posibilitatea repararii
prejudicii]or cauzate pNn pierderea unei $anse, a rezultat c5 pentru a inteweni raspunderea
civila delictuala se inlpune ca ;ansa ce se pretincle ci al fi fost pierduta sa iudeplineasca
urmatoarele condi Iii . cumulative: sa fie reala $i serioasa iar pierderea acesteia si fie
determinata direct de fapta ilicita sau de o alta imprejurare pentru care se angajeaza
raspunderea delictuala.

Pentru a ob line despigubi d. intr-o astfel de situajie, victima ar trebui sa probcze ca a
tatat obTinerea unui avultaj iau o.%dtunita'favoare, care era, pentru ea, aproape o certitudine,
dac,a nu ar fi intervenit fapta ilicita a autorului, potrivit tezei finale a articolului anterior citat <
reparaTia Hind propo4ionala cu probabilitatea oblinerii avantajului, ari dupa caz, a evitarii
pagubei7 jinand seama de imprejurari ei de situaTia concreta a vicdmei ».

Avand in vedere ca in cauza nu s-a Bout nici o dovada cu privire la posibilitatea
nnan<.,iara pe care reclamultul ar fi avIlt-o de a demara o activitate de genul celei Ia care face
referire _ construirea unei cafenele – bistro pe care sa o Tnchirieze ( acesta aind pensionar, cu
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venituri de 1800 lei, potrivit dovezilor depuse in susjinerea cererii de ajutor public judiciar )
sau cu privire la demersurile de ordin administrative sau juridice pentru a demara o astfcl de
activitate3 Tribunalul nu a primit susjinerile reclamantului referitoare la pierderea ;ansei de a
realiza un ca;tig, sumele la care acesta face referlre Hind doar ipotetice, neexistand nic:i o
certitudine ca acestea s-ar a putut rea liza in raport de situajia concreta a reclamantului.

A mai concluzionat install+a ca raportul de cauzalitate dintre fapta iliciti descrisi
anterior $i prejudiciul incercat de c5tre reclamant rezulta per se, fUnd evident ca urmare a
lucrarilor de construire a unui ansamblu de. locuinje. pe terenul proprietatea reclamantului,
acesta a fost transformat, rec]amantul nemaiputand exercita in fapt prerogativele dreptului de
proprietate, respectiv posesia ;i folosin Ia.

in ceea ce prive9te vinov5 fia necesara pentru a atrage raspunderea civila delictuala,
Tribunalul a regnut ca aceasta poate imbraca pe langa forma inten+iei $i forma celei mai
u$oare culpe.

Sub aspectul vinovaFiei, TrjbunaltU . a dat encien la puterii de lucru judecat a
considerentele deciziei civile nr. I .. A/06.082010 pronun Iata de catre Curtea de Apel
Bucure§ti, Seclia a III a civila ;i pentru cad£e cu minori $i de familie Tn dosarul cu nr.
2043/3/2009, prin care s-a stabilit ca para Iii au fo st de rea credin}a la momentul edinc5rii
construcjici, acejLia continuand finalizarea construc}ici ;i dup5 data de 18.12.1996, cand
hotararea judecatoreasca pronun Iata cu pdvire la revendicare a Hmas definitiva.

Re}inand a9adar ca para Iii au cunoscut faptul ca se continua edificarea unui
ansamblu de locuinje pe un teren ce nu mai era proprietatea lor, Tribunalul a concluzionat.ca
ace;tia au acjionat cu inter+ie indirecta, acceptand ca prin fapta lor pot crea un prejudiciu
reclamantului, motiv pentru care a fost admisa acjiunea formulata de reclamant in Iimitele
aratate

Prin prezenta cerere, astfel cum aceasta a fost precizata, reclamantul Ilie$ Vasile
solicita Tn contradictoriu cu para{ii Municipiul Bucure;ti, reprezentat de Primarul General $i
Consiliul General al Municipiului Bucure§ti obligarea la plata contravalorii lipsei de folosin Ti
a imobilului – teren situat in Bucure sti, strada Opanez num&ul 73, sector 2, pentru perioada I
0,3 2019-28 02 2022, respectiv la plata sumci de 103 024,25 euro in echivalent lei la cursul
BNR din ziua pladi, cu titlu de daune materiale, astfel cum aceasta a fost stabilita de expertul
tehnic judiciar specialitatea „construcjii civile, industria1% agricole ;i evaluari imobiliare“
Meita Vasile.

Apreciem ca este vorba de puterea lucrului judecat care a statuat asupra calrtatlr
procesual active a reclamantului cat si asupra fdmeiniciei cererii sale.

intrllcat cxista idcntitatc dc parji, chqljg, ohicctlll Hind reprezentat de o perioada
difontzl pontru caro sd solicit it contravaloarea lipsoi do folosin jd (in continuaroa celei
men}ionate), instanFa va da eficien@ autorita Iii de lucrujudecat a sentinlei civile numarul 565
pronunjata la data de 21.04.2017 de Tribunalul Bucure9ti – Secjia a V-a Civil& in .dosarul
civil numarul 5616/3/2016, ramasa definitiva pan decizia civila numarul 324 A/28.03.3018
pronun;ata de Curea de Apel Bucure9ti – Secjia a III-a civila $i pentru Cauze cu Minori gi de
Fanlilie, respectiv pNn decizia civila nurrr nuI 197/3 1.10.2019 pronun Iata de inaILa Curte de
Casa jie $ Justijie – Sea£ia I civila, avand Tn vedere c1 para Iii nu au probat eliberarea
imobilului apar{inand reclamantului.

Prin urmare, constatandu-se 'indeplinite condi}illc raspundenr crvile delrctuale in
sarcina p£ralilor', care Iru au prt)bat o siLua jie de fapt diferiLa, respectiv, exercitarea deplina a
prerogativelor dreptului de proprietate de catre reclamant asupra imobilului Tn litigiu, de9i
san,ina probei s-a permutat Ia ace$tia, conform dispoziTiilor art. 249 Cod procedura civila,
instanja va admite cererea, astfel cum aceas ta a lost precizala ;i va obliga pe para Iii in solidar
la plata catre reclamant a sumei de 103 024,25 euro in echivalent lei la cursuI BNR din ziua
pla Iii, cu titlu de daune materiale.

Avand in vcdere ca paralii .au cazut in pretenliile reclamantului, instan Ia, in temeiu1
art. 453 Cod procedura civila, va ,dispune obligarea acestora la plata c5tre reclamant a
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cheltuielilor de judecata ocazionatc dc prezcntaa Qerere, respectiv la plata sumei de 17578 lei
cheltuieli de judecata( taxa de timbru, onorariul expertiza si onorariul avc)cat).

PENTRU ACESTE MOTIVE,
, .' }},’iN NUb4ELE LEGII

HOTXRA$TE:

Respinge excepiia lipsei calitaIii procesul active ca neintemeiata.
  

, cu domiciliul in Bucure9ti, str. Sabinelor, nr.66-68, sc. A, ap.3, sector 5 - la
cabinet individual de avocatura Stanica Loredana Tn contradictoHu cu paralii MUNICIPIUL
BUCURESTI REPREZENTAT DE PRIMARUL GENERAL, cu sediul in Bucure9ti,
sector 5, Bd. Regina Elisabeta, nr. 47 $ CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI, cu sediuI tn Bucure;ti, sector 5, Bd. Regina Elisabeta, nr. 47.

Obliga paraIii in solidar la plata catre teclarriant a srlmei de 1 03 024,25 euro in
echivalent lei la cursul BNR din ziua plalii, cu titlu de daune materiale.

Obliga paraTii in solidar la plata catre reclamant a sumei de 17578 lei cheltuieli de -~
judecata( taxa de timbru, onorariu1 expertiza si onorariul avocat). ' -- J

Cu apel in 30 zile de la comunicare care se va depune la Judecatbria sector 5
Bucuresti .

Prc)nun Iata prin punerea solujiei la dispozi Tia parjilor prin grefa instanTei azi, data de
20.12.2022

(

PRE$EDINTE .
Cristina Sorana DumitregciJi:

1 .
GItEFIER

Andreea Madalina Soare

,\.S. 22 Dcccrnbr ic 2022
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CodE(,--'LI ECLI:RO:TBBUC:2017:013.000565
Dosar nr. 5616/3/2016

de

ROMANIA
TRIBUNALUL BUCURESTI - gECTIA A v A CIVILA

SENTINTA CIVILA NR. 565/21.04.2017.
$£DINTA PUBLIcA DE LA 21.04.2017

TRIBUNALUL CONSTITUIT DIN:
PRESEDDnE: MIHAELA Cl,AUDIA BARGAN

GREFIER: CLAUDIA STANEscu

Pb roI se aaa soluFionarea cauzei civile formulata de reclamant Ilie9 Vasjle, avand ca
obiect ,,pretenfii”, in contradictoriu cu parafii Mrrnicipiul Bucun$ti pan Primanrl' General $i
Consiliul GenetaI al Municipiului Bucure$ti

Dezbaterile asupra ceredlor au avut Ioc in $edinfa publica din data de 07.04.2017; aind
consefnn4te fn incheierea de la acca data care face parte integrantl din prezenta hotarare, cand
Tribunalul pentru a da posibilitate par£ilor sa formulae c6ncluzii scdse a amanat pronunfarea la
data de 21.04.2017, cand a hotirat urmatoarele:

'>

(

'J

8

TRIBUNALUL,

: Deliberand asupra $auzei civile de fag, refine urm£toarele:
Prin cererea adl=sata Tribunalului Bucure$a la data de 12.02.2016, inregis&ata pe rolu!

acestei installfe sub nr. 5616/3/2016, repartizati spm solu}ionare SecFiei a V a Civile,
recIamantul nie$ V8sile a chemat in judecata pargfii !Vlunicipiul Bucure9ti, reprezent at de
Primarul General, Ii ConsiHul General al IVlunicipiului Bucure$ti, penau aa prin hotararea oe
se va pr4nunfa ..ace9tia sa Se obligali in soHdar la plata sumei de 1.016.653,68 lei,' cu titlu de
daune interese afereate perioadei 01.03.2013 - 29.02.2016.

. In m.odvarea cererii, se mata ca padnlii sai, Ilie$ Vasile si Ilie$ Elisabeta, au fost
copmprietadi imobHuhd situat in Bucure$ti, Str. Opanez, nr, 73, sector 2 in baza conaactului de
v6nzare-curnparare autenti6cat sub nr. 4561/590/2.08.1958 de Notadatul de Stat Buaure9a -

,i:3 Raionul I Mai.
Pe acest teren palin Iii sai au oonstruit un imobil in suprafafa dc cca. 11.4 m.p. in ba7n

Autodzafki de Cons Quin nr. 3-0/1957, astfel curb rezulta din CeRificatul cmis de Sfatul Popular
al Capitalei . Secfiunea do Arhitectwa $i Sistematizan - Sewiciul Nomenclatudi.

Prin Decretul Consiliului de Stat nr. 112/1989 imobilul parindIor sai a fost expropHat in
vederea cons&lliTji ulor blocuriloI de ]ocuin fe, casa aind demolata imediat.

: Pal Autorizafia pentru executuea de lucaN nr. 13R/10.10.1986 emisa dF Consiliul
Populu d Muicipjului Bucun9ti (actuala Prima(ia Municipiului Bucure9ti) a fost autodzata
coruuuirea mai mdtor blocuri de locriinfe oe faoeau parte din "Ansamblul Runuri.Tei-
Glllcozei", printrc care fi bIt>cul 79bis.

Pri11 Autorizafia penau executarea de lucrari qr. 7R/31.07.1989 emisa de acela$
ConsiliuF Populu al .MwHcipiului Bucure;$ a fost (re)autodzata cons auirea mai mIrRor blocud

’ de locuinIe ce fxceau parte dLl "AIumrblul Ramuri-Tei-Ghrcozei'1, pda he care $ blocul 79bis.
. La inceputu1 -arului 1995, pariaHi sai, vazand ca tereaul au este folosit penau scoPul

pentrd care le-a bst exproprjat, resppctiv construe$8 blocudlor de locuinfe, au initiat acFiuaea .
jude(,atofeasc4 in revendicue ce a Rout obiectul doswuhH 6338/1995, prin sentin ja civila nr.
638/17.09.1995 pronunjata de Tdbunalul Bucure9ti, SeeHa a-IV'a Civil& definitiva ;i
irevot.,abila1 Consiliul Local al Mudcipiuld Bucure$ti (actual Consiliul General al Municipiului
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Bucure$ti) 9i SC Apolodor SA fi jnd obligate sa le lase in deplina proprietate ;i lini$tita posesie
terenul irl suprafa fi de 360 m.p. situat in Bucure9ti, str. Opanez, m. 73, sector 2.

In baza acestei hotirari judecitore sti Primarul General al Municipiulpi Bucun Sti a
emis'Dispozi fia de restituire nr. 84/23.01.1997.

Prin raspunsul nr. 1063/12.06.1997 ends de P.M.B. - D.P.I. - D.G.A.F.1. - Serviciul
Fond Locativ parinTilor sai li se aduce la cuno9tin}a faptul ca « terenul in cauza este ?uprins in
Detaliul de.Sistematizare Ramuri Tei - Glucozei, aprobat cu Decret nr. 221/21.06.19.86 'neabrogat
care prevede construclia bl. 77 pe terenul respectiv. Acest bloc este $i executat' $ repartizat
conform OG nr. 19/1994, in conformitate cu HCLMB nr. 64/7.12.1994. In aceasta situafie, nu se
poate restitui terenul precizat in Dispozijia P.G. nr. 84/23.01.1997, deci nu se poate aduce la
indeplinire aceasta Dispozi Be a Pdmarului General al Capitalei, pe care o anexam in copie.»

Reclamantu1 arata ca pan Autorizajia de Consuuire nr. 8.0/23.04.1997 emisa de
Primafia Municipiului Bucure$ti a fost (re)autodzata < executarea lucrarilor de finaiizare sau
execu Be a bloculul 79 bis - ansatnbllll lle if)CII in Ie Rnmllri Tei ».

Recep}ionuea executadi luaadlor de construcjie a blocului 79bis a fast reaHzata pNn
Procesul Verbal nr. 60/30.09.1997, astfel cum rezuka din raspunsul C.G.M.B. - A.F.I. nr.
TN/5352/14.03.1997.

Pan c?rerea inn.gisaata sub nr. 9035{28.07.1997 Darin Iii sai au gojicitat; C..G.M.B.Isi –)
P.M.B. o so]ufie rezonabila pentru rezolvarea situaFjgi data de construirea cu rea uedinla a unui
bloc pe terenul proprietatea acestora, solicitand acordarea unui aputament in schimbul neputinlei
de executare a unei hotarar{judecatore$ti, insa aceastX cewre nu a primit niciun raspuns.

Reclamantul arata ca la data de 13.08.1999 tatal sIu, llie9 Vasile, a decedat in pan
Certificatul de Mo9tenitor nr. 88/26.11.1999 a fost declarat mo$tenjtor al acestu.ia platuri de
11lama sa

LB data de 12.08.2002 ?i mama sa, Ilie9 E]isabeta, a decedat iar pnn CQdi6catul de
Mo$tenitor nr. 140/29.08.2002 a fost declarat unic mo9tenitor al acesteia.

Reclamantul mai arata ca pan decizia civila nr. IA/6.01.2010 Curtea de Apel Bucure$ti,
Secjia a.'III-a civila pronunTata.in dasarul cu nr. 2043/3/2009 a coqstatat ca IUurUcipiul BuGum$ti
$i Consiliul General al Municipiului Bucure$ti sunt consauctori de rea credinfa ai blocului nr.
79bis situat ' pe terenul sarI, awasH 'decizie devenind irevocabila pan decizia civila nr.
5836/4. 11.2010 pronunfata de inalta Curte de Cas8lie gi Justi ge.

In' cpprinsul hotaraHI judecatore9ti anterior menfionate, instanfa de apel a statuat, nu
numai cu putere de lucru judecat ci chiar cu autoritate de lucrujudqcat avand in vedere- ca para Iii
au fost parFi in acel dosar, faptul ca < reclamantul putea sa solicite doar despagublrl penau lipsa _ .
de folosinla & teronuhli » (paragraful 6 din pagina 5 a deciziei C.A.B.), astfel ci orice discu Ue ." – )
contrara este in afara principiilor ce guvefncazl puterea gi autodtatoa de lucrujudocat.

Se mai arat£ de clUe nclanrant ca pan sentinfa civila nr. 5591/9.07.2015 pronun Iata de t

Judecatoria Sectorului 6 in dosarul 15.173/303/2010, devenita definitiva pan deci£ia civila nr. 'b/
4308/12..1 1.2015 pronun jaa de Tribuualul Bucure$ti, Scajia a-IV-a Civil& a fogt nspinsa
acfiunea pUn care a $oHcitat sa so dispuna obligarca Murdcipiul Bucure;ti, a Consiliul General al
Municjpiu]ui Bucure9ti 9i a persoanelor ce au devenit proprietad ai apartamentelor .situate in
blocul 79bis sH ridice construcFia reprezentat4 de blocul 79bis de pe terenul proprietatea sa,
motivat, in principal, de bura credinf£ a persoanelor fizice dobanditoare a apartamentelor Vi de
excesMtatea masurii demolarii blocului, 91 aceasta instanla afirmand cu putere 9i cu’autoritate de
lucru Judecat ca solu lia legala aplicabila prcmntei sari dq fapt $i do drept 93te aooeq. a
compenshH cu WI alt imobi I did partea Municipiul Bucun;ti 91 a Consiliul general al
Mulicipitdui Bucure$ti sail a oblinerii de daune dedvate din rgspunderea civila delictua15

(penultimul paragrafalpag 37 din sentin Ia).
Reclamultd susfine c8 de facto a fost expropdat, paralii pnluand temnul pr9prietatea sa,

Hra a se plati vreu1 feI de despagubhe dreapta $i prealabil£
In dovedirea faptului' ca terenul siu se aaa in detentia paratilor se invoca recunoa$tedle

exprese ale a1..gstora cuprirwe in a&esa m. 1063/12.06. 1997, dar 9i considerentele deciziei civil?
nr.'-IA/6.01.2010 pro;unIata de Curtea de Apel Bucure9ti, Sedia a-III-a Civijg in dosaru!
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2043/3/2009 coroborata cu sentinla civila nr. 5591/9.07.2015 pronun Iata de Judecatoda
Sectorului 6 in dosaru 1 15.173/303/2010 imprelma cu rapoartele de expertiza ?ntocmite de exp.
topo' Gabriel Stanescu (in dosarul 2043/3/2009, fost nr. 11406/300/2007), de exp. topo Bejinariu
Claudiu George (in dosarul 15173/303/2010) pncum ?i de comisia formata din 3 expel’Fi topo -
Popescu Constantin, Marinescu Cisman Razvan Dumitru Ti Istrate Sabin - in dosarul
15173/303/2010, din toate aceste rapoarte de expertiza rezultand faptul ca terenul este afectat de
blocul 7§bis ca fnueg $i nu dom de aputamentele Ti spajiile cornIIne ce au proiecfia pe acest
terenl intrucat fostul imobil din str. Opanez, nr. 73, sector 2 se suprapune cu Blocul 79 bis pe o
suprafa}a de 41 m.p., precum 9i cu spaHu verde, alec baton, trotuar.

Avand in vedere ca a suprafa@ de teren de 41 m.p. este situata sub blocul 79bis ial paralii
au fost refinu li ca fUnd constructoH de rea credinfa ai acestui bloc, ca spaliul verde $i trotuarele
sunt afectate de catre parafi folosinfei blocului $i Ra6cului pietonal 9i ca alea betonati este
afectata de catre parafi traficu]IIi auto con3idcra c4 sq flcut dovada fap tei ilicite comisa de
par6ji, cea a afectadi terenului oe se aaa in proprietatea sa in favoarea folosinfe atat a blocului
construit'cu rea credinji, cat $i a aleii destinata traficului auto.

Av&ld in vedere aspectele refinute cu putere, respectiv autoritate de lucru judecat Tn
hot&&jIg judecatore;a la care a facut referire, rcclanlantul arata ca a flcut dovada fndeplinini

.-„. . condifiilor raspw2derii civile delictuale este satisfacuta, respectiv a existenfei unei fapte iIicite, a
--J vinovaliei parafilor 9i a raportului de cauzaHtate.

in ceea oe pave;te prejudiciul, se arata c[ date fiind particularitafile terenului, acesta
aind jnconjurat de blocuri ;i de case/vile pwticulan, cea mai corecta utiHzare pe care ar fi dat-o
acestuia ar fi fost aceea de exploatare comerciala pan constndrea $i exploatarea unei terase de
tip cafenea-bistro.

pin suprafaTa totala de 360 m.p. suprafala afectata acestei exploatad de tip cafenea-bistro
ar fi de 200 m.p. construe Be u9oara din aluminiu, lemn ;i sticl& depozitul aferent ar fi de 40 m.p.
iar curtea ar fi de 120 m.p.

h ce prive$te suma solicitata cu titlu de prejudiciu, se arata ca se raporteazZ Ia ChianG pe
care. aHi9i parafii. Ie practica atunci cand inchiriaza bunudle.imobile ce Ie deFin in propdetate sau
in administrare.

Ih acest .sens, pan Hot@rea C.G.M.B. nr. 268/2010 au' fost legiferate tadfele percepute
de municipalhate -cu titlu de chirie'pen bu folosinfa spa$ilor cornenia]e pe care aceltia Ie dejin, in
Anexa nr. 4 pct. 4 ;i. pct. .12 regasindu-se cuantumurile sumelor Ia care s-a raportat pentru
determinarea obiectulIIi 06rerii.

Astfol, in cc pdve$te suprafa}a catbnelei-bisao suma este de 20 Euro/m.p./luna, ial in ce
_3 prive$te supraMja depozitului suma este de 10 Euro/m.p./luna (50% din taI#ul de ba7a) pentru ca

in ce pave;te terenul exploatat in paralcl cu construe@ suma sa fie de 20 Euro/m.p/luna in
perioada I abrilie - 30 octombde 9i de 10 Euro/m.p./luna in puioada I noiembde - 31 maRie a
fiecalui an.

In, aceste condiIH9 tn urma unui simplu calcul matematic, rezulta ca penau supmfaja de
200 m.p., ,o„sbuGfie cafenea-bistro' suma este de 4.000 Euro/lun& pentru suprafaf8 dc 40 m.P.
afectati depozitului sulu este de 400 Euro/luna, in pen&u eren s luna esto dc 2.400 Euro/luna
pentru porioada 1 apr ilie . 30 octombde $i de 1.200 Euro/lund palau perioada I noiembde - 31
marlie (50% din tariful de bma).

Adunand sunele do mai sus $i raportandu-le la puioada solicitata prin prezenta ac$iune

rezulta ul total lulu de 6.800 Euro pentru pedoadele I apriHe - 30'octombrie 9i de 5.600 Euro
. pentru perioadele I noiembrie - 31 maRie, respectiv un total de 226.800 Euro, ceea ce la cursul
bNR valabil pentru ziua de 12.02.2016, respectiv ] Euro = 4,4826 lei, inseamna un total de
1.016.-653,68 leii

i in drept, au fost invocate dispoziliile art. 194 Ti ulm.s art. 223 C.P. CiV.3 art. 555 ;i wm. $i
art. 1349;1357 $i ulm. C.civ.

if:

+
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La data de 22.04.20.16 parA Hi MUNICIPIUL BUCURE$TI, reprqzentat legal pnn
Primaru] General 9i CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURE$TL au
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formulat intampinare, pan care solicita respingerea cererii de chemare in judecata fomrulata pe
cale de excepjie, ca prescrisa, iar pe fond ca neintemeiati,

in motivare, se arata ca ac}iunii in raspundere civila delictuala, -de9i este intemeiata pe
prevederile art. 1349 al. 2 9i art. 1357 N.C.Civ., ii sunt apJicabile dispoziTHle vechiUlui'cod civil,
in condifiile in care „dreptul la repuajie se na$te din ziua cauzadi pnjudiciului, chiar daca acest
drept nu poate fi valorificat imediat”, iar dreptului la repuajie ii sunt aplicabile, de la data
na$terii sale, toate dispozilii le legale privind executarea, transmisiunea, hahsformarea Ti
stingerea ob]ig4iilor“, coroborate cu dispozi}iile art.6 al.2 din Codul Civil, potrivit cu care
„actele si faptele juridice incheiate ori, dupa caz, savarlite sau produse inainte de in aarea in
vigoare a legii noi nu pot genera alte -efecte juddice dec6t cele prevazute de legea in vigoare la
data tncheierii saII, ddpa caz, a savar$irii ori producedi lon“

A9adu, spejei de fafa ii este aplicabil textul privind dreptul la acjiuhe 'care este
pmscripHbil in termenul de prescrip Tie de 3 ani wglementat de art. 3 alin. I teza I din Decretul nr.
167/1958, coroborat cu art. 8 din. 1 din acelafi act normativ.

Potrivit ad. 8 alia. 1 din Decretul nr. 167/1958, prescripjia dreptului Ia acHune in
repararea pagubei pricinuite prin fapta ilicita tncepe sa curga de la data cand pagubitul a
cunoscut sau trebuia si cunoasc& atat paguba cat $i pe cel care raspunde de ea.

Relativ la conjinutul cererii de chemare tn judecata, conform caruia temeiurile de fapt gi
de drept invocate de catre reclanrant se circurnscriu raspunderH civile delictuale, inalta Curte de
Casajie ;i JustiTie a hotar6t ca, din confinutul art. 8 din Decretul nr. 167/1958 (art. 2528 NCC),
prescripfia dreptului Ia acjiune in repararea pagubei prifr fapta ilicita nu fncepe sa cu(ga de la data
cand paguba s-a modus, ci de la data la care pagubitul a cunoscut paguba si pe autor sarl de la
data la care trebuia. dupa imprejurari, sa cunoasca aceste elemente.

In spej£ reclamantul cuno;tea eventuala paguba, precum yi pe cel vinovat de producerea
pagubei inca de la data pronun}&ii deciziei civile nr.IA/06.01.2010 de catre Curtea de Apel
Bucure$ti - Sec Ha a III a Civila, in dosarul nr.2043/3/2009, ramas5 irevocabili pan decizia civila
nr.5836/04. 11.2010 a I.C.C. J., tennenul de prescdp}iei al dreptului material ip dcfiune in
raspundere delictuali fncepand sa curga la data de Q4. 11.20 10 la data. ramanerii ireyocabile a
deciziei susrnenlionate, Bind considerat implinit la data de 04.11.2013, in raport de care la
introducerea acHuna la 12.02.2016 dreptul material la acfiune era prescds.

in ceea ce priveTte fondului cererii, se aratX ci nu sunt intrunite condbiile pentru
angajarea taspunderii civile deHctuale a pgraHIm, susjinerile nclamantului in sensul ca fapta
i]icitl ar oohsta in incalcarea ?ntregii suprafof6 de temn de 360 lila ' fEnd contrazisH de
considerentele sentinfei civile nI.5591/09.07.2015 a Judccatoriei sector 6, in care . se refine
inca]carea paRiaH a terenului roclamantului, respectiv penUU suprafaTa de 63 mp.

Mai inuIt, pentru determinana prejudiciului, acesta poole$te de la Q situafie ipotetica,
exploatarea comerciala pe care ar -6 dat-o tuenului pan construir% ;i exploatarea r+nci terase de
tip cafenea-bistro, prezumdwl prejudiciu fUnd detuminat pHa raportare la chiriile pe' care insa fi
palslii le practica atunci cand inchiriaza bunuriIe imobile ce le defin in proprietate sau
adminis&are, ca9tigu1 Ia care face refeHre reclamantul nefiind decat untIl speculativ.

Pentru a indeplini condi Tia- existentei unui prejudiciu potdvit art. 998-999 C civ. in
vigoare Ia data presupusclor fapte, ben6£ciul nerealizat &ebuie sa reprezinte un c$gtig sigur ca
existenTa, prevazut sau previzibii, care sa nu depindi de factori extuni, variabili yi- inbeqi,' art.
1 086 C civ. pl'evizand c6 ?i in cazul cand neexecutarea obligafiei rezulti din dolul debitonlllli,
daunele interese nu trebuie sa cuprinda decat aceea ce este o consecinfa directa 9i necesara a
neexecutaHI obli-gapei.

$i in ceea ce prive$te eventualul prejudiciu rezultat din. activitatea prezumtivul ' cafe-
bis ho, ge' arata ca 9i realizarea acestei opera}iuni are un caracter pur speculativ, reclamantul
invocard in reditate pierderea und ;arise, ce nu rpprezinta beneficiu nerealizat, fUnd speculative
susjinerile reclanultultd in sensul ca ar fi construit pe terenul in cauza un spaTiu comergial „cafe-
bis&o” cu o ulumita corMgurafie 9i intl-un anumit interval de timp.

Fala de aceste considerente, apreci4za ca pwjudiciul invocat de catre reclamant nu est?
cert gi nu exista nicio legatura fntre presupusa fapa ilicit5 a paralilor $i prejudiQiul eventual
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jnvocat de catre aceasta, neTndeplinirea condi}iilor legale in ceea ce prive$te hsa ii natura
prejudiciu lui, excluzand o analizi suplimentara Tn'ceea ce prive ste stabilirea cuantumului acestui
tip de 'prejudiciu.

in drept, au fost invocate dispozi+iile art. 205 $i turn. din N.C.proc.civ .

F

La data de 03.06.2016 reclamantul a depus la dosar o cerere precizatoare, pan care a
invederat c1 in subsidiarul capatului de cerere din acjiunea principala sa se dispuna obliguea
paralilor la plata sumei de 923.400 lei, cu titlu de daune interese aferente puioadei O-1.03.2013 A
29.02.2016 pen&u lipsa de folosinfa a terenului ce a generat prezentu1 litigiu precum 9i la plata
cheltuielilor dejudecata.

in plus, .so arata ca intreaga cerere de chemare in judecata este intemeiata pe dispozi Bile
art. 1385 C.civ., fnvedcrandu-se ca 8cesta este apIicabil $i nu dispoziliile Codului Civil de la
1864 av Old in vcdue cX pcrioada penh u care se soliciti antrenarea raspundorii oivile dclictuale
este ulterioara intr&ii in vigoare a Noului Cod Civil iar delictul comis de catre paraIi este untIl
continuu, acesta tncep aId in anul 1997 $i continuand parra in prezent.

in raport de prevederile art. 1385 al. 4 C.civ. reclamantul invoca pierderea und 9anse,
inveder£nd, in esenfK, ca soliciti contravaloarea lipsei de folosinla a terenului proprietatea sa pe
care a volt sa cons&uiasoa o terasa din eIQmonto de con3trucFie cole mai u$Dare - aluminiu 91
sticla - pb care sa o inchirieze.

Cu pdvire la alod8litatea de calculare a conaa%lorii lipsi de folosin+l a terenu lui,
reclarhadtul arat£ ca s-a raportat tot la valorile’ pe care paralii le incase4zi pentru terenurjle pe
care dce9tia le inchiriaza te4ilor, cuantum ce se ngase$te in Anexa nr. 4 pct. 12 la Hotararea
C.G.M.B. 268/2010, respectiv 20 euro/ m.p. in puioada I aprilie - 30 octombrie ;i 10 euro/ m.p.
in perioada I noiembde - 31 mattie, rezultand un total de 205.200 euro, respectiv 932.400 lei, la
cursul Bnr euro/Icu din data de 03.06.2016.

.1.)
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Ptin incheierea de 9edinfa din data de 09.09.2016 Tdbunalul a respins ca neintemeiat£
excep Fia .prescrip}iei' dreptului material in acHune, pentru considenntele aratate in cupdnsul
incheierii de la respectivul tarnen ( EIa 126 din dosu ).

in caInE in temeiul dispozifiilor art. 255 C.p. civ„ Tribunalul a tncuviinfat administrarea
probei cu ihBcHsuri, a probei cu idterdgatori81 paMtului Municipiul Bucdre9ti, reprezeatat prin
PHnw General, 91 a probel cu expwtiza tehnic& speoialitatea evaluate imobiliara, Hind depus la
dosar raljortul de expertiza intocmit de catre exputuI Ciobanu Marcel ( filele 138 – 154, 170 -
184)

; Analizand materialul prob8tor adminjgtrat fn cauzi, Tribunalul refIne urmltoarele:
Prin dispozifia nr. 84/23.10.1997 emisa de catre Primarul Municipiului Bucun;ti s-a

dispt,s restituirGa caue Ilie9 Vasile fi Ilie9 Elisabeta a terenului in suprafala de 360 m.p. situat in
sa. Opanez, nr. 73, sector 2 ( ala 18 ), ca wmare a pronunlala sentinjei civile nr.
638/17.09.1995 de catre Tribunalul Bucure;ti – Secjia a TV a Civilg fn dosnrul cu nr. 6338/1995
prin ial+ a fost admisa ac}iunea in revendicare fomrulata de catre ace9tia din urma in
contradictoriu cu Consiliul General al Municipiului Bucure9ti $i S.C.'Apolodor S.A. ( nIa 17 ).

Pptrivlt &drosoi nr. 1063/12.06.199.7 cmisa do caKe PHnlari& Munlciplului Bucwe9ti,
Direc lia Generala de Administrare a Fondului Imobiliu terenul ce a &cut obiectul dispozi}iei'nr.
84/23.10. 1997 endsa de cake Primanrl Municipiu lui Bucure9ti nu s-a putut restitui in natura
tituladlor &eptulU de proprietate, acesta Bind cupdns in detaliul de sistematizare Ramuri – Tei –
Gluc02ei9 aprobat pan Decretul ru.-221/21.06. 1986, neabrogat care pnvede cons&ucfia bl. 77 pe
terenul resbectiv. Acest bloc este 9i executat Ti nputizat conform OG nr. 19/1994, in
conformilzte cu H("LMB ru, 64/7.12.1994. ( fila 19), recep$onarea executarii lucrarilor de
construe Be a blocului 79bis fUnd realizata pNn Procmu1 Verbal nr. 60/30.09.1997 ( nIa 37 ).

Potr-ivit certi6catuld de mo$tenitor nr. 88/26.11.1999 emis de caBe B.N.P. Siana Luisa
Alexa}ldrest.'ul de pe urma dennrctului Ilie; Vasile, decedat la data de 13.08.1999, au ramas ca
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mo$tenitori legali: Did; Elisabeth so jie supravje}uitoare, cu o cotE de % din masa succesorala 9i
reclamantul din prezenta cauza, fiul defunctului, cu o cota de % din masa succesorala.( fila 22 ). '

Potrivit certificatului de mo$tenitor nr. 140/29.08.2002 emis de citre B.N.P. Ni(a Marina
Elisabeta de pe urma defunctei IliQ9 Elisabeta, decedata Ia data de 12.08.2002 a ramas ca
mo;tenitor legal reclamantul din prezenta cauza, acestuia, in calitate de descendent de gradul I al
defunctei revenindu-i intreaga masa succesorala.

in ceea ce privefte cererea reclamantului, astfel cum aceasta a lost preci£ala, avand
ca obiect obligarea paratului la plata contravalorH lipsei de folosinf5 a terenului pe ultima
trei ani, se refine ca din punct de vedere al dreptului substan Hal aplicabil sunt incidente
dispoziliile Noului Cod Civil in rapon de dispozifiile art. 5 al. 2 din Legea 71/20 1 1 potrivit
caruia dispozifiile 'Noului Cod civil sunt aplicabile 9i efectelor viitoare ale situaliilor juridide
nascute anterior inbarii fn vigoare a acestuia derivate din starea ii capacitatea persoanelor, din
casatoHe, filiajie, adop+ie !i obligafia legali dc intmfinore, din raportudlo do proprietat9, inclusiv
ngimul general al bunurilor gi din raporturile de vecingtate, daca aceste situa Bi jwidice subzista
dupa intrarea in vigoare a CoduIui civil $i de irnprejurarea ci se invoc5 de catre recl&nant o fapta
ilicita continu& c6nstand in lipsirea sa de folosinja terenului al carui proprietar. este, acesta
solicitand repararea prejudiciului cauzat ca urrnare a acestei fapte iIicite in u]timii trei ani, . ,
anterior fonnularii ac}iunii, $ care sunt ulteriori intrarii in vigoare a Noului Cod Civil. __)

Refinand a;adar ca se invoca rispunderea civila delictuala a paralilor pentru & se repara
pnjudiciul pretins a fi cal17at prin lisa de folosinfa a tennului propdetatea reclamantului,
Tdbunalul refine caracterul fondat al cereHI acestuia, constatandu-se din probatoriul administrat
ca sunt indeplinite condiliile angajadi raspundedi delictuale penau fapta propde reglerhentate de
art. 1349 C.civ.

Astfel, potdvit dispoziliilor legale anterior menjionate odce pusoana are indatorirea sa
respecte regulile de conduita pe care legea sau obiceiul ]ocului le impune $i sa nu aduci atingere,
pan acfiunile ori inacliurdle sale, drppturilor sau intereselor legitime ale altor persoane, .cel care,
avand discernamant, incalca aceasta indatorire raspunzand de toate prejudiciile cauzat6, aind
obligat sa le repue integral.

PenUU a fi incidenta raspunder% deUctuala se impune a fi intrunite cumulativ mai multe
condi Ri: existen}a unei fapte ilicite, existenfa untIl ]xejudiciu, raportul de cauzalitate fntre fapta
ilioit£ $i prdudiciul cau7at $i vinovaHa pusoanei chemate sa rispunda.

in cauza de faB, din analiza probatoriului administrat, se constati intrunirep cwmulativa
a aoostor condiFH in persoana paralilor, ace$tia urmand a r#spunde din punct de vedue
patrimonial pentnr daunele cauzM I

Astfel, fapta ilicita o reprezinta ingerinfa in exercharea prerogativelor dreptului dc a
propdetate, nspectiv a posesiei $i a dwptului de folosinf8 caractenrl ilicit al ac}iunii in uma
careia reclamantul a fost privat de drepturile asupra terenului sau unnand a fi determinat prin b
considerentele ce urmeazi.

Potrivit art. 44 al. 1 din Constiturie dreptul de proprietate este garantat, iar potdvit
dispoziHilor al. 3 9i 6 din acela$i aRicol nimeni nu poate E expropdat decat pentax o cauzg de
utilitate pubHca; stabilita potrivit legE, dup5 o dreapta $i prealabila despa£ubire, acestea tumand
a se stabili de comun acord cu proprietarul, sail, in caz de divergenfa, pan justilie.

Se consacra astfe] ]a nive] constitufional dnptul de proprietate $i protecjia juddica de
cue acesta se bucura, exproprierea unei pdrsoane, urmand a so face doar penau cau4a de utilitate
public& cu despagubirea pwalabila a proprietarului.

Dreptul de propdetate este reglement& $i de art. 1 din Protocolul nr. 1 la ConvenFia
Euopeana a Drephujlor Omului, dispozifiile europene in materia protectiei dreptudlor
cetafenilor, aplicabile direct ;i in Romania stabilind ca orice pusoana 6zica sap jwidica are
dreptul la respectuea dreptudlor sale, nimenj neputand fi liPsit de propdetatea sa 'decat pentn?
cauza de utilitate public;a yi in condi+iile prev&ute de lege $i de principiile generate ale dnptului
internaTional, aceste prevederi Hind reiterate 9i in art. 17 din .Carta Fundamentala a CetaTenilor
Uniunii Europene.
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Din jurisprudenfa constanta a Cuqii Europene a Drepturilor Omului dezvo]Iata
apiicwea $i interpretarea art. 1 din Protocolul Adiliona] nr. ] la Conven jie, se refine de catre
Tribunal ca a atingere adusa dreptului de proprietate, respectiv o ingerinf a in exercitarea
acestuia, ar putea sa intervina doar in cazul in care aceasta este prevazuta de lege $i doar pehtru
o cauza de utilitate public% stabilita in condiliile legii $i ale principiilor de drept internajional,
Hind necesar insa a se asigura un just echilibru intlre interesele particulari]or 9i cele generale,
astfel incat persoana privata de dreptul de propdetate sa nu ajunga sa suporte o 'sarcina
dispropoqionata.

in cauza de faji, s-a oonstatat de catre expenul ce a efectuat ]ucrarea te}vlica dispusa in
cauza' faptul ca imobilul propdetatea reclamantului situat in str. Opurez, lu. 73, sector 2 este
afectat tn parte de construcjia blocului 79 bis de pe str. Opanez, o suprafafa de 41 m.p. fUnd
ocupata de Mae acesta, precum ;i de spaHi comune ce deservesc nonnalei utilizari a acestuial
respectiv spa liu verde, alee de beton $i trotum, acelea9i conclwii fiind refinute Vi in raportul de
expertiz4 efectuat de citre expertul Bojin&ru Claudiu George in cadrul dosanllui cu nr.
15173/303/2010 solujionat de catre Judecatoria Sectorului 6 Bucure;ti Vi care a avut ca object
cererea reclamantului de obligue a paratului Municipiul Bucwe$i la ridicuea consuucliilor
edific jte :pe tuenul siu( filele 41 - 45 ), precum 9i in coraportul de expertiza intocmit in acela$i
dosar de catre expelIii Popescu Constantin, Marinescu Osman Razvan Dumitru Vi lstrate Sabin,
ace;tia din urIng menFionand in cupdnsul lucr&ii tehnice realizate faptul ca pe suprdaTa de 64
In.p. din terenul proprietatea reclamantului este edificat o parte din blood in 79 bis din str.
C)panez, nr. 19 ( nr. poetaI nou ), pe o saprafa}a de 287 m.p. fUnd edi6cate o serie de utiliafi
publiQe: ;alec acces auto, &otuar alee de acces, linji electrice, aeriene 9i subterure> chnine
canalizarb, reIcIe apa, canal, 'gaze, pe o suprafaTa de 24 m.p. fUnd edihcatg o parc©e . auto
particulara ( filele 48 – 56 ).

Aand in vedere' aceasta situafi9 de fapt, Tribunalul constati ca din punct de vedere
practid reclamantul, in calitate de propdetar al imobilului fn baza Dispozi Hei in 84/23.01.1997
emisa de caRe Pdmarul Municipiului Bucure9ti, nu a exercitat niciodata prerogativele dreptului
de proprietate asupra terenului fn suprafafg de 360 m.p., acesta nefiind pus in posesie ca urrnare a
faptului ca pe temn erau incepute $i s-au derulat $i dupa emiterea dispozi}iei de restituire lucrari
de ooqstruiFe a blocului 79 Bis, care so identifica astazi cu adresa po$tala su. Opanez, m. 19 ca
urmare a schimbarii nurnerot4rii stradale.

Astfel, se rejine ci reclamantul nu a exenitat asupra terenului in mod efectiv atributole
specifice' dreptului de proprietate, mai exact posesia fi folosinfa, in pdvinfa dreptului de
dispozi He neexistand dovezi ca s-a inceIeat instrainarea acestuia, limitarile aduse dreptului siu
de proprietate aind de03ebit de grave, putand fi asinilate und exproprieri de fapL exlstand astfel
o ingerin Fi in dreptul reclunantului la respectarea bunului SaII.

Penbu a 6 insa conformi dispoziHilor din paragraful 2 al art 1 din Protocolul nr. 1 la
ConvenTia Europe&la aceasta ingainfa trebuie sa He tasi una pnv&uta de lege $i sa nu ne
arbitrara 9i si &sigure unjust echilibru £ntre interesul general $i cel particular, Bra ca sarcinile ce

.. se impun, proprietarului sa fje dislnopor+ionate.
I
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: in cauza de faA, nu existi nici un act normativ care sa poata fi invocat de catre p£rafi in
justifibarea situafiei recIarnantului, neputand fi invocat ca temei al preluarii in fapt a terenului
nici dispozifiile legii genaale in materie de expropdere, respectiv wle ale Legii 33/1994 in
condiFiile in care nu au fost respectate dispoziliile din actul normativ referitoare la declararea de
utilitate publicS a terenului ;i nici cele referitoare la justa $i pnalabila despagubire a
propriet&{lor, chiar daca terenul respectiv fusese preluat inca din anul 1986 in ba7a Dewetului
m. 221, acest act nonnativ aind lipsit de e6cacitate ca urmare a admiterii ac}iunii in revendicare
prin sentjnTa civila-nr. 638/17.09.1995 de catre Tribunalul Bucure9ti - 'Secjid d IV a civila in
dosuul c-u m. 6338/1 995,'penau intrarea in legalitate impunandu-se ca, ulterior admiterii acfiunii
in revendicme 9i a emiferii dispoziriei de nstituin in naturA sa se fi news la parcwgerea
procedurilor specifice pr6cesului de expropriere.

in plus faB de caracterul nelegal al ingerinjei ce a intewenit in exenituea dnptului de
proprietate al reclunultului, se refine ca pan lipsirea acestuia de parte din prerogativele pe care
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A ' dreptul de proprietate le presupune 9i in absenla vreunei despagubiri pentru pierderea suferiti,
acesta a fost supus unei sanini disproporfidnate, incompatibila cu prevederile .art. I din
Protocolu1 hr. 1 aditional la Convenjia Europeana a Drepturilor Omului, fapt ce conferi astfel
carauter ilicit faptei parafilor de preluare in fapt a bunului proprietatea reclamantului.

in ceea ce prive;te prejudiciul suferit de c5tre reclamant, Tribunalul urmeaza sa aiba
in vedere faptul ca, urmare a lucrarilor de amenajare a unui bloc de locuinfe ;i a spajiilor
adiacente acestuia, reclamantul au fost lipsit de posesia 9i dreptul de folosin}a asupra terenului, in
ceea ce pave;te intinderea prejudiciului suferit de catre reclamant urmand a fi avute in vedere
concluziile raportului de expediza intocmit in cauza care stabile9te drept echivalent al lipsei de
folosinfa valoarea de 1 ,76 euro/ m.p./ luna pentru perioada ce face obiectul acfiunii – 01.03.2013
– 29.02.2016 - nclamantul aind astfel indreptafit Ia 22.809,6 euro, nspeetiv 103.074,30 lei,
potrivit cursului de la data precizarii ac+iunii, 4,5189 lei/euro.

Pentru a aprecia in acest seas, Tdbunalul are in vedere ca penbu determinarea lipsei de
fo]osinla a terenului ;I stabilirea cgt moi exaclg a pl'ejlltliciuIIli fllceluat pl'ill 80eastl fapt'i ilicit5
se imF>une a se recurge la comparabila chiriei ce s.ar fi putut obline pe un teren similar cu cel ce
face obiectul acjiunii din punct de vedere al dimensiunilor 9i al caracteristicilor tehnico -

edilitpre, neputand fi primite solicitArile reclamantului de qeterminare a conuavqlodi }ipsei de _{
folosirqa prin raportan la chidile ce s-ar fi putut percepe Tn funcfie de diferite categodi de )
activitali pe teren in condi}iile in care nu s-a flcut nici o minima dovada in condiliiFe alt. 249 ' 1
C.p. civ. cu privire la faptul ca terenul ar fi putut sa ne inchiriat in vederea desfb;urarii unui I
anumit tip de activitate, intrucat -potrivit dispozi$ilor art. 1385 al. 3 C.civ. «despagubirea trebuie b/
sa cupdnsa piuderea suferita de cel.pnjudiciat, ca9tigu1 pe care in 6ondi Hi obi9nuitd el ar fi putut
sa iI realizeze $i de care a fast Iipsit, precum $i cheltuielile pe care le-a &cut pentru evitarea sau
limitarea prejudiciului ».

De asemenea, penbu a apncia asupra intinderii prejudiciului suferit de c5tre reclamant
ca urmare a faptei ilicite a parg+ilor nu vor fi awk in vedere nici susfinerile reclamantului
refedtoare la prejudiciul eventual suferit 9i care 'ar consta in venitudle ce ar fi. re£ultat din
activitatea de exploatare a und terase tip cafenea-bistro.

Astfel, potHvit alt. 1385 al. 4 C.civ. < daca fapta ilicita a awt ca rezultat 9i pierderea
9ansei de a "ob line un. avantaj saII do a evita o paguba, reparajia va fi prolio4ionaIa cu
probabiHtatea ob}inedi dvantajuhd ori, dupa caz, a evitldi ppgubei, }inand searna de imprejurad
!i de situafia concreta a victimei ».

in interpretarea acestor dispozilii legale care instituie posibilitatea repararii prejudiciilor
cauzate ptin pierderea unei 9anse, se refine ca pen&u a interveni raspunderea civila 'delictuala se .-l
impune ca $nasa ce se pretinde ca ar fi fost pierdut5 si indeplineasca ul'ulato4relb condifii ' -J
cumulative: sa fie reala fi serioasi iar pierden8 acesteia sa,fic determinata direct de fapta iIicita
sail de o alta imprejware penhu care se angajeaza raspunderea delictual& : I

Penau a obFine dospagubid ink-o astfe] de situ aTie; victima ar trebui sa probeze ca a
ratat obliner'ea unui avantaj sau o anumiti favoare, care era, pentru ca, apronpc o certitudine,
daci nu ar fi intervenit fapta ilicita a autondui, potdvit tezei finale a anicolului anterior chat «
repuajia Hind proporfionala cu probabilitatea obfinerii avantajului, ori dupa caz, a evitaHI
pagubei, finand seama de imprejwari $i de situajia concreta a victimei ». ' _.

A@nd in vedere ca in aauza nu s-a Bout nici o dovada cu privire ' la:posibilitatea
6nanciara pe care reclarnantul ar fi and-o de a demara o activitate de genul celei Ia care face
referire - construirea unei cafenele .- bisto pe care sa o £ucldr'ieze ( au3sta Hind pensit)nar, cu
venituri de 1800-lei, potrivit dovezilor dbpuse in susjinerea cererii de ajutor public judiciar ) sau
eu privire la demersudle de ordin admini$Uative sau juddice pentru a demwa o astfel dc
activitate,' Tribunalul refine ca nu pot fi primite sus}inedle reclamantului refeHtoare la pierderea
;arsei de a realiza un ca9tig, sumele la care.acesta face referire Bind doar ipotetice, neexistand
nici o certitudine ca acestea s-ar fi putut realiza in raport de situaFia cone;rota a mclamaqtului.

Ttiburalul rHine ca raportul de cauzalitate dintre fapta iHciti descrisa anterior $1 -
prejudicjul incercat de c5tre reclamant rezulta per se, aind evident ca unnare a lucrarilor de
construire a und ansamblu de locuh#e pe terenul proprietatea reclamantului, 4cesta a fost
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transformat, reclamantul nemaiputand exercita in fapt prerogativele dreptului' de prqprietate,
reSpectiv posesia fi folosinFa.

in ceea ce prive$te vinova$a necesari pentru a atrage raspunderea civila delictual&
' -Tribunalul refine ca aceasta poate imbraca pe langi forma intendei $i forma celei mai' u9oare

culpe
' Sub aspectui vinovafiei, ' Tribunalul urmeaza a refine cu putere de lucru judecat

considerentele deciziei civile nr. 1 A/06.01.2010 pronunlata de cabe Curtea de Apel Bucure$ti,
Sec fia a III a civila gi penaru cauze cu minori Vi de famine in dosuul cu nr. 2043/3/2009 ( filele
38 9i ulm. ), instanTa stabilind 'ca parafii au fost de rea credinla la momentul edificarii
construcfiei, ace$tia continuand. finalizuea constnrc}ici 9i dupa data de 18.12.1996, cand
hotararea judecatoreasca pronunfata cu padre la revendicare a ramas definitiva.

Rejinand a$adar ca pM+ii au cunoscut faptul. ca se continua edificarea' unIIi ansamblu
de lociaid fe pe un town oe nu rnai cra propl'ietntea lor, Tribunalul oonstata ca aceltia au acjionat
cu intenjje indirect& acceptand ca pnn fapta lor pot aea un prejudiciu reclamantului.

Pentru considerentele de fapt $i de drept expusd, Tribunalul umreaza sa constate ca sunt
intr\lnite cumulativ condiliile raspunderii civile delictuale in persoana paralilor, motiv pentru
care 1lane&za a adnate in parte ac+iunea ;i a-i obliga pe ace$tia in solidar la plata cgtre reclamant
a sumei :de 103.074,30 lei, reprezentand contra%loarea lipsei de folosinfi pentru terenul in
suprafaT# de 360 m.p. situat in str. C)panel m. 73, sector 2, Bucun$ti, tn perioada 01.03.2013-
29.02.2016

'Relinand culpa procesuala a paralilor, Tdbunalul, in temeiul dispozifiilor art. 453
C.p.cit, uuneaza a dispune obligarea acestora la plata catre reclamanfi a sumei de 1000 lei, eu
titlu de chehuieli de judecata efectuate in cauza, const£nd in onoradu expert, neputand fi inclus
in cuantumul acestora 9i onoradul achitat avocatului care a asigwat reprezentarea in faja
instan}ei.intrucat la dosar nu a fost deI>usa dovada achitadi acestuia fn condifiiIe art. 452 C.p.ciV.,
respdctiv; paIM la inchiderea dezbatedlor, chitanfa care atesta plata fUnd bansmisa in -copie pan
e-mail la' data de 21.04.2017, in termenul de am&rare a pronunfgrii, dezbaterile fUnd inchise la
data de 07.04.2017 ( bIa 200- 203 ), 9i depusa in original in aceeafi zi ( ala 204 - 207 ).

in coca ce prive9te solicitarea expertului de majorare a onorariului cu 618 lei,
Tribuialul uuie'azi sX o respinga ca neintemeiata avand in vedere ca suma stabilita -inijial est
considerata suficienta pen&u activitatea desfb$ura& de catre expert.

Availd in vedere solu ga pronunjata in cauzl precum $i dispoziliile alt. 18 din O.U.G.
51/2008 potrivit carora cheituielile penHU care parte& a beneficiat de scutid sau r8duceri prin
£ncuvi.inBrea ajutorului public judicial vor fi puse in sarcin& celeilalte phIl, daca aoeasta a cazut
in pretenjiile sale, partea cazuta in pretenfii urmand a fi obligata la plata cabe stat a acestor slime,
Tribunal Id urmeaza a dispune obligarea parafilor la plata catre stat a sumei 'de 3166,48 lei,
reprezentand taxa de timbru aferenta pretenjiilor admise de la plata caruia reoIamantul a"fost
scutit ta urmare a adadterii cerorii do ajutor public judicim.

PBNTRU ACEST MOTIVE
iN NUMELE TdEGll

HOTARX$TE,

e b1 pMc ac+iunea fortnulata de reclamantul lbw VasiIc, domiciliat in
 Liviu  3, avand 

sediul Tn Bucuregi, Bd. Liberta{ii Nr.  43 iP contradiQtodu
re$ti, repr&-e'ntat de PriiriiFul General, 9i Consiliul General al
Municipiului Bucure$ti, unbii para$ ou sediul in Bucure9ti, bd. Regina Elisabeta, nr. 47, Sector
5

Ob liga p&api in solidar la plata catre reclamant' a sumei' de 103.074,30 lei)
reprezenand con&avaloarea lipsei de folosinta penku terenul in suprafata de 360 m.p. situat tn
sa. O$anez nr. 73, sector 2, Bucure;ti, in pedoada Ol.03.2013-29.02.2016'



Respinge ca neTntemeiata cererea expertutui de majorare a onoraHului.
ObligE para}ii la plata citre reclamant a sumei de 1000 lei, cheltuieli de judecata

constand in onorariu expert.
- Obliga paralii la plata catre Ministerul Justiliei a sumei de 3166, 48 lei, taxi de tim!:)ru

aferenta pretenliilor admise 9i de la plata careia reclamantul a fost scutit.
Cu drept Ia apel in termen de 30 de zile de la comunicare (se depune la Tribunalu I

Bucure$ti ).
Pronunlata in $edin lg public5, azi 21.04.2017.

Pre9edinte,
Mihaela Claudia Bargan

Grefier,
Claudia stanescu

Red. si tehnored. jud. BMC/24.07.20] 7
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Dosar nr.2043/3/2009.

(2423/2009)

ROMANIA
CURTEA DE APEL BUCURE$TI - SECTIA A III A CIVILA

$1 PENTRU CAUZE CU MINORI $1 FAMIUE
DECIZIA CIVILA NR.1 A

$edin ja publica de la 06.01.2010
Curtea constituita din:

PRE§EDINTE - IOANA-AURORA HEROLD PETRE
JUDECATOR - ELENA VLAD
GREFIER - FANELA POPA'--)

( b
+ + + + + + + + + +

Pe roI se afla solu+ionarea cererii de apel formulata de apelantul-
reclamant IL.IE$1 VASILE, Tmpotriva sentintei civile nr.805 din 09.06.2009,
prc)nun Iata de Tribunalul Bucure gti - Secjia a V-a civila, in dosarul
nr.2043/3/2009, in contradictoHu cu intima Iii-para fi MUNICIPIUL BUCURE$TI
PRIN PRIMARUL GENERAL 91 CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI
BUCURE$TI .

Cauza are ca obiect – actiune Tn constatare.
La apelul nominal Bout in $edinta publica, se prezinta apelantul-

reclamant llie ei Vasile, prin avocat stanica Loredana, in baza Tmputernicil'ii
avocajiale nr.01 din 06.01.2010, emisa de Baroul Bucure$ti – Cabinet de
avocat 9i intima Iii-parali Municipiul Bucul'e9ti prin'='Prlmarul General $i
Consiliul General at Municipiului Bucure9ti, prin consilier juridic llie Mihai, in
baza deleg8+tei 'pe care o depune la dosar'.

Procedura de cftare este legal Tndeplinita.
S'a facut referatul cauzei de catre grefierul de 9edin#, dupa care:
Aparatorul apelantului-reclamant depune la dosar dovada achitaHI taxei

judiciare de timbru Tn suma de 416 lei, consemnata cu chitanja
nr, 18481089/1/06.01.2010 $i timbru judiciar tlr valoare de 0, 15 leI.

Pi4ile, prin reprezentan Ii, arata ca nu mai au alte ce'reri de formulat sau
probe de solicitat.

Curtea, avand Tn vedere ca nu mai sunt alte cereri de formulat, constata
cauza Tn stare de judecata $i acorda par{ilor cuvantul in dezbaterea motivelor
de apel

Aparatorul apelantului-reclamant soliciti admiterea apelului,
modificarea Tn tot a hotararii apelate, iar, pe fond, admiterea ac+iunii, astfel
c_um .a fest for tBpjata, fara cheltuieII .de judecata .

Q:
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A,ata ca hotararea apelata este netemeinica gi .nelegala, Tntrucat
instan ja de fond in mod gre$it a respins ac+iunea pe motiv ca in cauza nu s-a
facut dovada relei-credinje a paratelor la construirea blocului nr.79 bis, fara a
avea Tn vedere ca din Tnscrisurile depuse la dosar s-a demonstrat ca la data
de 15.02.1996, in timpul procesului de revendicare terenul era liber, iar la
data formularii cererii de punere Tn posesie pe teren era ridicata construc(ia.

Reprezentantul intimajilor-parali solicita respingere apelului, ca
nefondat, ei menjinerea hotar6rii apelate, ca fiind temeinica gi legala, Tntrucat
in cauza nu s-a facut dovada relei-credin Ie a paralilor la construirea blocului,
avand Tn vedere ca din Tnscrisurile depuse la dosar nu s-a demonstrat data
Tnc6perii construcjiei, ci doar data recepjiei blocului.

. CURTEA,

Deliberand asupra apelului civil de faR, constata urmatoarele:
Prin cererea Tnregistrata Ia data de 25.10.2007, pe rolul Judecatoriei

Sectorului 2 Bucure$ti - Secjia civila sub nr.11406/300/2008, reclamantul
lli+9i Vasile a chemat Tn judecata pe para Iii Primaria Municipiului Bucure$ti 9i
Consiliul General al Municipiului Bucure9ti solicitand ca pnn hotararea ce se
va. pronun Ib sa se constate ci paratele sunt cons'tructod de rea credin Ia ai
blocul ai nr.79 bis situat Tn strada Opanez nr.73 sector 2 9i sa fie obligate
acestea la plata unor despagubiri conform dispozijiilor art.494 Cod civil.

. ' in rnotivarea. cererii, reclarnatul a aratat ca la data de 17.09.2009, brin
sentin+a civila nr.638 a Tribunalului Bucure$ti, Sec+ia a IV-a civila a fost
admisa acjiu6ea formulata de autorii sai Tmpotriva Consiliului Local al
Municipiului Bucure9ti ei SC Apolodor SA, cele doua instituTii au fost obligate
sa.lase in depllna proprletate 9i lini9ti@ folosinji reclamanjllor (llie gi Vasile 9i
llie9i Elisabeta) terenul Tn suprafa fa de 360 mp. sQuat Tn strada Opanez nr.73

-t ector 2, instanja constatand din cuprinsul raportului de expertiza efectuat Tn
c,auza ca terenul este liber, rejinandu-se totodata ca, fata de Tmprejurarea ca
a trecut mai mutt de un an de la decizia de expropriere ei nu s-a efectuat
obiectul de utilitate publioa p8ntru care terelrul a fost expropriat, decretul a
devenit caduc.

Mai arati reclamantul ca prin Dispozitia nr.84 a Primarului General s-a
dispus restituirea Tn natura autorilor sai IIte$ Vasile 9i ltie9 Elisabeta, a
terenului Tn suprafala de 360 mp. situat Tn Bucure$ti strada Opanez nr.73,
sector 2, dar punerea Tn posesie nu s.a putut efectua Tntrucat Tntre timp pe
terenul mentionat s-a ridicat un bloc, blocul nr. 79 bis.

Reclamantul considera ci paratele sunt de rea credin@ Tntrucat
ac+iunea Tn revendicare a terenului Tn litigiu a fost introdusa Tn anul 1995, parti
Hind $i paratele din prezenta cauzi, dosar Tn cadrul caruia s-a efeptuat o
expeFtiza care a stabilit ca t6renul era !ib'er Oi putea fi retrocedat, iar .d}n
raspu nsJFi Ie date de c6tre Administratia Fondului Imobiliar 9i din plan9ele foto
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rezulta Ga pe acest teren s-a ridicat blocul nr.79 bis, dup.a ce sentin ja de
restituire a ramas definitiva 9i irevocabili, deci la sfar$itul anului 1996 sau
Tnceputul anului 1997, fiind astfel constructori de rea credinla.

Referitor Ia cel de al doilea capat de cerere reclamantul arata ca in
temeiul dispozijiilor art.494 Cod civil, proprietarul terenului are doua
posibilitali: fie sa pastreze lucrarile devenind proprietarul lor Tn temeiul
accesiunii cu obligajia de a plati constructorului valoarea materialelor 9i pre juI
muncii, Hra a se lua Tn considerare sporirea valorii fondului ocazionati de
lucrarile efectuate; fie sa oblige pe constructor sasi ridice construcjiile, pe
choltulala sa, Tn practici stabilindu-se Tnloculrea solutiei neeconomice a
daramarii cu aceea a acordarii unei despagubiri, despagubiri pe care se
solicita a-i fi acordate Tn acest dosar, Tntrucat demolarea construc}iei nu ar
folosi nimanui.

in drept au fost invocate dispozijiile art.111 Cod civil 9i art.480, 494 Cod

Tribunalul Bucure9ti - Secfia a V-a civila, pNn sentinja civila nr.805 din
civII

09.06.2009, pronunjata in dosarul nr.2034/3/2009 a respins, ca neTntemeiata,
actiunea .

Pentru a pronun fa aceasta sentinji, instanja a rePnut ca:
Reclamantul nu a demonstrat ca paratii sunt constructori de rea-

credinla ai blocului nr.79 bis, situat Tn Bucure$ti, str.Opanez nr.73, sectorul 2.
Astfel, prin Tnscrisurile depuse la dosar nu s-a demonstrat data TnQeperii

construc}iei, ci doar data recep+iei blocului - 3D.Og.1997 pNn adresa
nr. TN/53521 14.03.2007 emisa de Consiliul General al Municipiului Bucure gti
- Administrajia Fondului Imobiliar (fila 14 dosar nr. 11406/300/2007).

Din Faportul de expertiza efectuat Tn dosar nr.6338/1995 9i depus Tn
cauza rezulta ca la data de 15.02.1996 terenul era liber, jar la data de
30.09.1997 blocul era finalizat nefiind realist termenul de un an $i 6 luni de
rldlcare a unui bloc daca ar fi luata in calcul ca data'de"Tncepere a lucradlor
luna maRie 1996, ulterior efectuirii expertizei.

Tmpotriva acestei sentinje a formulat apel reclamantul.
Prin motivele de apel se sus fine ca hotara rea este nelegala 9i

netemeinica intrucat Tn mod gre9it s-a rePnut ca nu au facut dovada relei
credint6 a intimatei, aspect ce putea fi observat din aclele deF)use la dosar,
respectiv: sentin+a civila nr.638/17.09.2006 a Tribunalului Bucure9ti - Sec{ia a
IV-a civila, pronunjaH in do$arul nr.6338/1995, raportul de expertiza efectuat
in dosar din car6 rezulta ca la data de 15.02.1996, terenul era liber, adrese le
de la Administratia Fondului Imobiliar.

.__ . . Se solicita’ admiterea apetului, 'schimbarea..in .tot a sentin+ei in sensul
admiterii actiunii.

Curtea examinarid sentinja apelata prin prisma criticilor formulatel
c,onstata ca motivele de apel sunt Tnterneiate, in parte, pentru urmatoarele
considerente:
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Potrivit art.1200 pct.4 Cod civil: „sunt prezum Iii legale acelea care sunt
deterhIinate special de lege, precum puterea ce legea acord5 autorita Iii ,
lucrului judecat”.

De asemenea, art.1202 Cod civil dispune ca „prezum ga legala dispensi
de orice dovada pe acela Tn favoarea caruia este facuta. Nici o dovada nu
este primita Tmpotriva prezum jei legale, cand legea, in puterea unei
asemenea prezum gi, anuleaza un act oarecare, sau nu da drept de a se
rec lama in judecata, afara numai de cazurile cand legea a permis dovada
oontrario 9i afara d8 aceea ce se va zice Tn privin}a jur5mantului $1 rnarturisirii
ce ar face o parte in judecata'’.

lar art.1203 Cod civil prevede ca „prezum;iile simple sunt permise
magistratului decat numai Tn cazurile cand este permisa ei dovada prin
martori, afara numai daca un act nu este atacat cg s-a facut prin frauda, doI

. sau violenla”.
Pnn $entipja civila nr.638/17.09.1996 pronunjata de Tribunalul

Bucure gti - Secjia a IV-a civila Tn dosarul nt.6338/1995 s-a admis acjiunea
formulata de llie9i Vasile gi llie9i Elisabeta, in contradictoriu cu intimajii
Consiliul General al Municipiului Bucure9ti 9i SC "Apolodor" SA $i au fost
9bligaji paralii sa lase Tn deplina propHetate gi lini9tita folosin@ reclamanjilor
terenul Tn suprafaji de 360 mp. situat Tn Bucure gti, str.Opanez, nr:3, sector 2.

in considerentele sentin fei, ramasa definitiva $i irevocabila prin
neapelare Ia data de 18.12.1996, se menjioneaza ci „din cuprinsul raportului
de expertiza efectuat Tn cauza rezulta ca terenul este liber, trecand astfel mai
mult de un an de la data deciziei de expropriere faa a se efectua obie(,tuI de
utilitate publica pentru care terenul a fost expropriat”.

Aceste considerente care Idmuresc con}lnutul dispozltivulul au Intrat Tn
puterea lucrului judeoat, Hind incidento astfol dispozi$iil8 art.1200 pct.4 9i
1202 Cod cIvII

Pnn urrnare, instan ja de fond in mod gre9it a prezumat ca terenul nu
era liber, pl8cand numai de la premiza ci este nerealist un termen de 1 an 9i
6 luni de edificare a constructiei.

Aqa Hind, rezulta ca paratele au fost de' rea credinta la mortrentul
edificarii constructiei.

Mai mult, 9i daca s-ar rejine, contrar considerentelor acestei sentln Te,

ca ridicarea construcjiei a Tnceput inainte de finatizarea procesulu j de
revendicare, reaua credin Ia a paratelor este dovedita intrucat:

Buna credinla reprezinta conform definijiei data de art.1898 alin.1 Cod
civil „credinja posesorului ca, cel de la care a dobandit imobilul avea toate
Tnsu$irile cerute de lege spre a-i putea transmite propdetatea”.

Or, nu este cazul Tn speji, dat Hind ca s-a continuat finalizarea
construc,!iei 9i dupa data de 18.12.1996, cand hotararea privind revendicarea
a ramas definitiva.

in cauza sun{ incidente astfel dispozipile art.494 Cod civil, potrivit
carora : „daca planta{lite, construe{iile §i lucrdrile au fost facute de cdtre o a
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treia persoana cu materialele ei, proprietarul pamantului are dreptul de a le
+ine pentru dansul, sau de a Tndatora pe at,ea persoana sd le ridice.

Daca proprletarul pamantului eere ridicarea planta+iilor qi a
construcfiilor, ddicarea va urma cu cheltuia la celui ce le-a f6cut; el poate
ctliar, dup6 'imprejurari, fi condamnat la daune-interese pentru prejudiciite sau
vitamariJe ce a putut suferi proprietarul locului.

Dac6 proprietarul voie§te a pastra pentru dansul acele ptantatii qi
cladiri, el este dator a plati valoarea materiatelor qi pretul muncii, fara ca sa
se ia Tn considerajie spodrea valorii fondului, ocazionat5 prin facere& tlnor
asemenea planta+H §i construe}ii. Cu toate acestea, daca plantajiile, cladirile
gi opereIe au fost facute de catre o a treia persoana de bund-credin fd,
proprietarul pamantului nu va putea cere ridicarea $us-ziselor planta Iii, cladiri
qi lucan, dar va avea dreptul sau de a inapoia valoarea materialelor si pre}ul
muncii, sau de a. plati o suma de bani egala cu aceea a cre§terii valorii
fondului”.

Prin urmare, proprietarul terenului poate eere ?n condiliile art.494 Cod
construcjiei, fie sa pastreze pentru eI construcTiile cu

9i nu sa objina

civil fie ridicarea
obliga fia de a-I dezdauna pe constructorul
valoarea de circula Pe a terenului.

$;W irl, a$almMr em1/ n

echivaleaza cu ie$irea din

de rea credin{i

cum solicita reclamantul pnn ac june, nu
patrimoniul reclamantului a dreptului de proprietate

asupra terenului, Tntracat acordarea de despagubiri nu e-ste un act tran$1ativ
de proprietate.

in situa}ia in care cererea de obligare la despagubiri, astfel cum a fost
formulati. pNn ac$une - Tntdmeiata pe dispozijiile art.494 Cod civil, ar fi
admi3i, -reclamahtul ar fi in contlnuar6 proprietarul t8ronului avand drept de
dispo2i;ie asupra acestuia, ceea ce nu poate fi prima de catre instantS.

Reclamantul putea si solicito do9r de$pagubiri pentru lipsa de fol03in@
a tereriului.

in consecin{a, in temeiul dispozijiilor art.296 Cod procedura civila,
Curtea va admite apelul, va schimba sentin{a apelati in sensul ci va adrnite
tn parte aGliunea, numai Tn ceea ce prive$te primul cgpat de c9rere.

Se va respirlge ca neTntemeiat capatul de cerere pHvind plata
despagubirilor.

PENTRU ACESTE MOTIVE
iN NUMELE LEGll

DECIDE:

Admite apelul formulat de apelantul – reclarnant ILIE Sl VASILE cu
domiciliul ales
sector 3 la Cabinetul de Avdcatura „stanica Loredana” Trnpotriva sentin+ei
civile nr.805 din 09.06.2009, pronuntata de Tribunalul Bucure9ti - Sec Iia a V-a
civila' .--Tn dosarul nr.2043/3/2009,' in contradictoriu cu intima+ii – 'parati:
MUNlclPlul BUCURE§TI PRIN PRIMARUL GENERAL $i coNSILIPL
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GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURE$TI ambii cu sediul Tn Bucure9ti, b-
duI Regina Eli$abeta, nr.47, sector 5.

Schimba, Tn parte, sentin fa in sensul ca:
Admite primul capat de acjlune formulat de reclamantul llie9i Vasile.
Constata ca paratele sunt constructori de rea – credin@ a imobilului

bloc 79 bis, Bucure9ti, str.Opanez, nr.73, sector 2.
Respinge, ca neTntemeiat, capatul doi din acjiunea reclamantului llie9i

Vasile.
Cu drept de recurs Tn termen de 15 zile de la comunicare.
Pronunjata in $edlnji publicg, azi 06.01.2010.

}

PRESEPI!
IOLDIOANA AURORA

JUDECATOR
PETRE ELENA &'

1;I
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._4fT

Jr \

FANELA POPA
GREFIER

Red eE,V,t Tehnodact.C,S.
Ex.5/01.03.2010
T.B,Secjla a V-a Civ. - S.Oprifa
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• .TR13UFTALUL HUI-il CIPIULU I EUCURESTI SECTIA A IV A Cl- I/ IL/’‘

SEi'TTl£'l'I-A CIVIL.'\, fiR . 638

Seclin Ea publica de la !7 sep£emt>lie 1993
Tribuna:Lol compus dini

Presedint:e - Daniela Colina
Judec£t;or - Florea Vi§an
Grefier - :-!ariana Const:antinescu

;

Pe rel solubionarea cauze! civile de taba .
La apelu1 nominal f2cut: in §edin ga DUb:LieS se pr£zint3

reclalnan iii personal gi asista Ei de avocat Gherghe cu de:Legajie :La

dosar , liDS ind ptr:!:ii CLUB gi SC Apolodor SAB

Procedure comp:LetS .

Grefiera de §edi.nga a facut referatul cauzei dupg care ,
se tnvedereaza trib&nEILI ii ca s-au depus .la dosar. rela-cii de la
Consiliu1 Local al Hunicipiului Bucure§ ti .

P,eclaman LIli prin aparator solicit:a acordarea cut’ i= tuI',:i
pe cerere o

Tribunalul constatind cauza in stare de judeca ti acord£
GOv:ntul pe cerere ,

ReclarnanEii orin aparZ tor solici tE admit=rea
age cum a fost formula eat fara cheltuieli de judecatE .

{’~

ac;lIJ fIll

TRI BUi'iALUL

Brin ac$iunea civila £nregistrata sub nr .6::3/IS'5 rec:
1:Lies Vasile gi llies Elisabet:a au chemat in judecata pe ogrJtele
Consiliul Local al Municipiului Bucure§ti J Consiliu1 Local :1
Sectgrului 2 . ai SC . APOLODC)R SA soliciLarld ins tanf;ei ca .:'rin
bata:atea ce se va plc>nun ba sE oblige p3F£tele sa le lase
deDlinE ?roprietate gi peglrica folosinga terenu1 tn sup:afa;a ae
:50 mp situaE tn Bucure gti str . C>panez nr . 7: sectorul 2 .

In inotivarea ac9iunii lor . reel. . au all.tat: eg terenu! in
litigiu a fest expropiat: in baza deere tu:Lui nr 4112/1989 gi ca :a
prezent aces t: t:eren est:e libet , neafectat de de talii d2
sistemati23re .

in dovedirea acEiunilor reel. au solicit:at: pro'ba cu act.:
gi expertiza topografica .

La 7 note mbE ie 1 995 Da r & t: a CLUB a r i die a t = = c = = ; la
call t5Eii procesuale oas ive aacas tS excel>;ie fiirif a dI,11 s : $ i



: q. q :. L! !'! : fi :oUM:;£ S : . o. E: t = =' '= = = \ C’. I

Ana Liz ( r:a' Irabela . ed:,lin is tra t : :n c:ual tribunal ul
:aRE u:,'.'!3tc£'.L'ele :

?rin ac Be de vanza-rJ,cukn£ra€8 atl[ . sub rl: . 45 SI/'5S'0 Cir!
2 august !1158 reel . au deb.::id it ..4r’3ptu! de Frcprietate asu;>=a

Eere IIU lui in !itigiu . Ulterior prin dec . 1:2/ 1989 teraucl a fos t:
exorsDria,t . in vederea e£ectugrii detaliului de sistenatizare
';8nsaablul rar:uri Tei-Glucoza -.'blocuri de locuin ge gi spa;iu
verde a£er':-nE blocurilor .

Din al'pri nsll1 l-a[>al-f 11l111 <'ie ex!.>er LIz& efectuat in c.:uga
rezult i, cl terenul cs te libel .

FailS de ' imprejurarea ca a tt:ecu E nai mu1 t: de 1 ' an de la
dccizia exproorierii gi nu s-'a e£ect:tlat abiectivu1 de dEilitate

:: . :.: ii. Icl I=c:1 a: :'!urricipiului Bucur£sti cu $ediu1 ir! =ucur': I
;-d=1 :',. K3'{.alniceanu nr . 27 sectorul S si SC APOLC'50',1 SA cu

bu cure$ ti str . Olari nr . 9/11 sectoru:L 2 .
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{/i'maru1 general al municipiu1
2

VlIT I0D

Avand in vedere cererea petIt;rona
ta ;

vl zand sen_M,44131 WD a Tribunalului Muni -
i BaZ’ureq Li - SecEi8 a IV-a civila , definitiv5 gi executorie ; ,

! Tinand seama de propunerea din Nota nr .

}ice , legislaEie , contencios ;

i

1/1997 a Direcqie j. ju-

In temeiu].- art. 44 ( 1 ) lit , "y" gi art . 48 din Legea nr. 69/19
vind adminiscraqia public5 1.ocala , republicat:ap

Primarul general al municipiu1 Qi Bucuregti

i
i

DIS PUNE :

Art , le Rest:i tuie in proprietatea lui llieg Vasile $i llie§
}sabeta terenul in.suprafaG5 de 360 mp situat in str, Opanez nr. 73 , s

verbal .

Art , 3 , Direcpia 3ecretariaE f a6i8tonta 80ciala , tinetet qi
't, Direc$iajuridica , legisla9ie , eantencios , Direceia de administra-

a fondului imobiliar gi Depattament;ul pattimoniului imobiliar vor aclu

btot- 2 .
I Art:+ 2 , Predarea primirea cerenu],ui se va face pe bazb de pro-

18 indeplinire prevederile prezent;ei. dispoa igii ,

f:

LfrI
iN

(

r;

ure§ti ,

199/J +

i /

n: ={ :

Copia dispoziGiei se va comunica gi Ditectiei generale a fin8n
publice gi conttolului financiar de stat a munit..!piu I.ui Bucute9ti.



f30bgFORM C3til ;{
b;<pM:.£ ';--: :i;,

PEllbg.;aERIEitb ibX iIFJE t.' X !? Itil„ IJ :

A{,}T€)R£2;ATE££ £3£'8£::a
6.a. di;1 .JaeNI

OONSILIUL GENERAL At

Ca urmare a cererii adresate de ...........PWW4. W..WWWI......,......
cu donuciliul/sediul in jude}ul ................................. municipiul/ora§ul/comur)d

IF??1?!1:5g:t : g # $i : :4 }:{ $1ifI:a+ +: : : : : : T: 7: TL 1r( : a! !! ! ::::pT•t; I : e : : : : : : + = ? ?: t•era : 1 : : : : : sJ; ; #
........ irrregistraLa Ia nr. ...8097.................. din ...Ch,CB.,................ 1996.....

in baza prevedeHlor Legg nr. 50/29 luI.ie 1991 prMnd autorizarea executarii
construc}DIor gi unele masun pentru reallzarea locuin}elor, se

Aut orizeaza:
bis -Egg£gm%H£MM jDIE @'kae£Q'9al'e49#yUR'R'lUgA}LNK 'Zt '' '

i ';LbHi;'M ' ;j ' ::!;@BSC@ : i& ::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::: : :.: : : :::.@
pe terenul situat in municipiul/ora9ul/comuna . . .WjIEegtI .. .... ...... . ... . ....= .... .... . . .

sectorul/sabU.....2.. cod po§tal ............ shada ..........M.v..................'... n;. .....
Nr. Fi§a Cadastrala/Nr. Calte Funciara ....'......,.............. nr. topografic al parcelei
................ 1.......................... in urmatoarele conditii:

( '_

r' '



, DoonITleFILati Ih Le::nitS !i &'/iZ'b3\3 t'i' av.a'HL:a =' i-’ :.X :::Ji-e. I icf,chliritlaTC, : a:= p?':';e
ex: tel:ra nta_ - =!iTI pf eZ:TILi, aLILC:,• Il::_Lie.

!''Terespel:'!area pre7ederilol' auiDri!:iii:i :ui'aHe Flierdere:a vala.biiita iii ace\stela
InlO= !egiI

SE

.B{ 3 ft va UFFfiiHl CODa)Tm

DINU QRIGOREsaJ

GRHJTECr SEF

Data emiteni ....#P. I. f#
. Taxa pentru autori4are in valoare de .

cu cat%t; nr. ......_<1a#. .\ .... din ...,=n.

d. ..,%#:Ti:9aLtP A:F:.FW.''A:&„':.
©tehT Brj:lrTK:,ISjF=ite;WEbvt17T. :rT: .:::::=::/a;it.

TiL:I.e
I
f)r’

SECRrfAJR,

- ARH]TEar TEE AL
BUCURE§TI,CIPIULU]

I

Data prelungirii
AcJlitat taxa de .............'...

199
I'T.'ansmis solicita11tului la data de , , , , , , , , , , ,,,,,,,•, , , , , , ', , ,

199
lei cu chitan}a clin

1 99, .... direct/pNn po$ta.

;:)

iTIi,#@
K,/SC . TITULABULAuroRlzATra LUCR/,RILOR ESTE 08UGAT

1, sa arIun}a Prtmariel data tncapafii lvcradtor autorlzate, pnn tdmitore8 eu cel pufin g zil$ tnainte, a lormularulul anexat autarlaa jid.
2. Sd anunje erganului terltodal al Inspeql61 ae Stat perl bu CaIRatea Constr,lcliilor data incepedl lucr£rilor aytodzat9, prln trrnliteroa

cu cel pu}in 30 'zIle inait8, 8 formularulul an8xat autortzapel.

3. S& pd91rezo Tn parfeold 6taro pe $antior autanzajla de ccnshu Ire $1 documnntafia vizati spr8 schlmbam, pe care Ie va prezenla
la c6rore, pe tcqta durdta oxectdar li lucrari lot

4. in ca luI in care po parcursu: lucraHlcr sb wr dQscoperi vbstigH 8rileologice {fragmenja de zIdurl. ancadram8nto de golurl. funda III,

.ploRe ck)pIle sau sculbtate, os8minte, Inventar mon8tar, c8ramlc8 eic.) sl sbtbze lucr$dIe, sX la rnisuri d8 pd $i sa anun to Im8d lat
anaemIa aut6rizag81, Pdmada say Pnfbctun, duI>i caz,

. 5.S6?8sped8 condifllle Irnpuse d8 utlllzoroa fI proteJarea domeniulliI public, pr8cum gI a m8diulul paIME normolor general8 g locate.

.6. satransporte .18 .,__.„._„„._.„._„. „..:_...........,................... nraiedalele care nu se pct reauJ>e,'a sell vaiorlnca, r&mase jrt urrna
constituIrB $1 sa des-liin}az9 c,onstruc Ime pm\dzoHI d8 pn!:er dupa termlnar6.a lucradlor, in llrntta.term8nulul stahRit pNn but']liza+la de

7, Valoarea lucr5rilor se stabl16 Fte pe baz a d8dna}leI solk:ijantu lui Inscdsa in corr,red pentru ellbBrana autoHzaflel do mnstlu Ire.

construlre

Solidltant tIt va. tagut8rtza {exa perl try atiorlzqlla d8 cortstrulrn in t9rnro“I de IS pIe do la dab axplr8rH term8rlului de ax?cuta'e sbblj!!.




