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Consiliul General al Municipiului Bucure$ti

HOTARARE
privind eliberarea Certificatului de Atestare a Dreptului de Proprietate asupra

Terenurilor in baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991 aflate Tn patrimoniul SOCIETATII DE
UTILAJ TRANSPORT AZUGA S.A., pentru amplasamentul Tn suprafa@ de 4.271m.p.,

situat Tn Bucure9ti str.Azuga nr.34, sector 2(
Avand Tn vedere referatul de aprobare al Primarului General 9i raportul de

specialitate comun al Direcjiei Patrimoniu si Direcjiei Urbanism si Amenajarea Teritoriului

vazand Avizul Comisiei patrimoniu nr............/............2026 9i avizul comisiei
juridice 9i de disciplina nr...... ........../...............2026 din cadrul Consiliului General al
Municipiului Bucure9ti;

Luand Tn considerare adresa nr. 17776/01.02.2024 a lichidatorului judiciar a Biroului
Executor Judecatoresc Parvan Violeta, 9i Decizia civila nr.2534/17.05.2022 pronuntata Tn
dosarul nr. 23468/302/2020, prin care obliga Municipiul Bucure9ti sa emita certificatul de
atestare a dreptului de proprietate pentru terenul Tn suprafa@ de 4.271 m.p. situat Tn
str.Azuga nr.34, sector 2 ;

in conformitate cu prevederile :
- Hotararii Guvernului nr. 834/19991 privind stabilirea ;i evaluarea unor terenuri

dejinute de societalile comerciale cu capital de stat, cu modificarile 9i completarile
ulterioare, precum 9i cu Criteriile nr. 2665/1992 privind stabilirea 9i evaluarea terenurilor
aflate Tn patrimoniul societatilor comerciale cu capital de stat, modificate 9i completate;

-Hotararii Guvernului Romaniei nr. 107/30.01.2008, privind modificarea art. 6 din
H.G.R. nr. 834/1991, privind stabilirea 9i evaluarea unor terenuri detinute de societatile
comerciale cu capital de stat, precum 9i pentru abrogarea unor reglementari din domeniu;

-Criteriilor nr. 2665/1992 privind stabilirea 9i evaluarea terenurilor aflate Tn patrimonial
societatilor comerciale cu capital de stat, modificate 9i completate;

in conformitate cu Legea nr. 24/27.03.2000, privind normele de tehnica legislative
pentru elaborarea actelor normative republicata;

in temeiul prevederilor art. 129, alin (2) lit (c), art. 139, alin (3) lit (g), art.166 alin.(2),
lit. G 9i alin. (3) 9i art.198 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile 9i completarile ulterioare,

/2026nr

(

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURE$TI

HOTARA§TE :

Art.1 : Se aproba eliberarea Certificatului de Atestare a Dreptului de Proprietate
asupra Terenurilor Tn baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991, pentru terenul Tn suprafa@ de
4.271. m.p. situat Tn Bucure9ti, Str.Azuga nr.34, sector 2, teren aflat Tn patrimoniul Societa{ii
de Utilaj Transport Azuga S.A, la data Tnfiinlarii.

)

mnistor
Text introdus
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Art. 2 :Terenul Tn suprafa@ de 4.271 m.p. mp, prevazut Ia art. 1 se identifica potrivit
planului topografic scara 1:500, anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3: Raportul de evaluare proprietate imobiliara pentru terenul Tn suprafata de
4.271 m.p. situat in Bucure9ti, Str.Azuga nr.34, sector 2, teren aflat Tn patrimoniul Societatii
de Utilaj Transport Azuga S. A, la data Tnfiintarii constituie anexa nr. 2, care face parte
integranta din prezenta hotarare.

Art. 4: Direcjiile din cadrul aparatului de specialitate a Primarului General al
Municipiului Bucure9ti, vor aduce la Tndeplinire prevederile prezentei hotarari.

Aceasta hotarare a fost adoptata Tn 9edinja C.G.M.B., din data de
2026

PRE§EDINTE DE $EDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURE§TI

Georgiana Zamfir

(
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Nr. raport: 104629/12.07.2018

RAPORT DE EVALU ARE
H

TEREN I NTRAVI LAN

Bucuresti, Str. Azuga Nr. 34, Sector 2

Client si Utilizator: SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA - prin BFJ

CONSULTING GROUP SPRL

F:

q
n
q
A
A
A
nuR===

Datclc.'p informajiile qi conjinutul prezentului raport tiind confiden\iale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau parjial,
ii nu vor fi transnrise unor terIi fir5 acordul prealabil in scris al FairValue Consulting, al clientului bi al uLlilizatorului desemnat



Raport delyvluare TE REN INTRAV\LAN

B

12.07.2018
C5tre: SOCIETATEA DE UT£LAJ TRANSPORT AZUGA SA - PRt N BFJ
CONSULTING GROUP SPRL

Referitor Ea: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 4271 mp, sltuat in Bucur-esti,
Str. Azuga Nr. 34, Sector 2

Urrnare a solicit3rii utilizatorului, am procedat la evaluarea activului indicata
mai sus. Am efectuat inspecTia activului, am analizat piaTa imobiFiar5 specific3
si am estimat valoarea de piaT3 a activului

Scopul evaluarii: Fstimarea valorii de piata a terenului irl vederea atestarii,
constituirti si intabularii dreptului de propl-ietate – conform solicitarii
utilizatorulut. in cadrut prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de
proprietate asupra terenutui analtzat, in ipoteza specialS ca acest drept este
detinut de c3tre SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA – in faliment.

(

J

.', ,\\
Fairvalue Consulting, memE)ru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat
EPI, EBM, Enache Valentin, membru titular ANEVAR cu legitirna!: la nr. 12441, a

evaluat proprietatea Tn calitate de evaluator independent, raportu: de evaluare
fiind 'Fntocrnit Tn concordant5 cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2018,

in baza informa{iilor disponibile, Tn urma analizelor, metodelor $
ra;ionamentelor aplicate, opinia noastr3 este c3 valoarea de piaT5 a dreptului
deplin de proprietate asupra terenuFui descris Tn acest raport, Fa 12.07.2018,
este

465.500 EUR, echivalent a 2.169.600 LEI

• Valoarea a fost exprimat3 jin6nd seama exclusiv de ipotezele, ipoteze£e
spec late bi aprecierile exprimate Tn prezentul raport §i este vatabi13 Tn
condiTii te economice §i juridice men{ionate Tn raport;

f
? '’

e Valoarea este valabi15 numai pentru destina Tia precizat3 Tn raport.
e Valoarea reprezint3 opinia evaluatorull

terenului. Cladirile nu fac obiectul preze
privind valoarea de piaji a

tex e

{} -1
Cu deosebit5 consideratie,

Enache Valentin – MTA

I
I
I

Evaluator Autorizat EPI, EBM ,.,/L-

Stan Anuta

Director FairvaFue Consulting SFRL

FairVa lad 2



Raport de evaluare
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TEREN iNTRAVILAN

Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale ;i al concluziilor importante .....

2. Certificarea evaluarii .....................

3. Termenii de referinta ai evaluarii ..

Identificarea gi competenTa evaluatorului....._.............,............,..............................................,..........7
Obiectul evalu3rii ,..........,.........,.................,.........,...,...,.......,...........,........................,.........................7

Adresa proprietijii ................,.........................,......,,..,........................,............................,.,.......,........7
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Clientul si Utilizatorul raportului ................,............,....,...............,......................................................7
Proprietar ...............................,........,.............,..............,............,.................,.......................................7
Drepturi de proprietate evaluate.......................,...........................,.......................,......,.....................7
Baza de evaluare. ..................................................................................................,.............................7
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Data evaluirii ......................,......................,..................................................................,...........,.........8
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lpotezespeciale................,........................................................................................,...,...................11
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Raport de evaluare 1-EREN IN TRAVI LAN

1. Rezumatul faptelor principale §i al concluziilor importante

Client si Utilizator SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORI AZUGA SA - PREN BFJ CONSULt ING

GROUP SPRL

12.07.2018Data raportului de
evaluare

Data inspecTiei

Data evalu5rii

Evaluatorautorizat

Compania de evaluare

04,07,2018

12,07.2018

I Enache Valentin, Evaluator Autorizat EPI, EBM LegitimaTie 12441

Fairvalue Consulting, Membru Corporativ ANEVAR, AutorizaTie nr. 20,

Polita de asigurare de r5spundere profesiona13 20555/04.01.2018I Reprezentant – funcjia

Tip proprietate

Adresa propriet3Tii

Stan Anu Ta – Director
TEREN INTRAVILAN

I Bucuresti, Str. Azuga Nr. 34, Sector 2

Cod Postal

Cartier / amplasare

023409

Zona mediana de est a Mun, Bucuresti, subzona Colenttna - Doamna
Ghica

Retele edilitare la limita.

Din Str. Azuga (conform documentelor)

(-

}- bI
I
I
I
I

Uttlit5ti

Acces

Suprafaja teren

Proprietar/ Dreptul de
prop rietate

}t = 4271 mp

Considerat deplin. Evaluarea a fost realizata in ipoteza speciala ca
dreptul de proprietate asupra terenului poate fi constituit si intabulat
in favoarea SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA – in
fa Ii ment

Teren intravilan

4,6607 LEI/EUR

Utilizare existent5

Curs de schimbvalutar

VALOAREA DE PIATA
estimat3

Sarcini TnregistrateI
I
I
I
I

465.500 f EUR 1 2.169.600 1 LEI

Nu se cunosc, nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un extras de carte
funciara. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de
sarcini, servituti si/sau litigii.

• Conform docurnentelor si inspectiei, pe teren exista 2 cladiri cu
lo suprafata construita Ia sol de 608,81 mp, Cladirile nu fac obiectul
jprezentei evaluari – solicitarea utilizatorului raportului.

• Conform documentelor prezentate si anexate la raport, terenul
Inu este tnscris in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara.
IEvaluarea a fost intocmita la so£icitarea utilizatorului raportului in
jipoteza speciala ca dreptu! de proprietate asupra terenu[ui poate fi
jatestat, constituit si intabulat in favoarea SOCIETATEA DE UTILAJ

ITRANspoRT AZUGA SA – in faliment

(-
I

T-
Observajii speciale

I
I
I

FairVala6 4
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Roport de evaluare TEREN fNTRAVtLAN

In certificatul de urbanism nr. 1218/73”A" din 19.10,2017 au fost
mentionate urmatoarele:

• Conform PUG Mun. Bucurestt – imobi luI se afla preponderent
jin subzona „LIA” st este partial afectat (pe timita nord-estica) de
lsubzona „V4“ – spatti verzi pentru protectia cursurilor de apa. De
jasemenea a fost notata rnentiunea: „ Pe terenul cu suprafata masurata
Ide 4271 mp, situat in zona nestructurata, se poate analiza amplasarea
junor constructii, pe baza prevederilor unei documentatii de urbanism
PUZ elaborata, avizata si apr'obata conform Legii Nr, 350/2001". Prin
urmare, valoarea de piata a fost e5timata si este valabila in conditiile in
jcare nu exista restrictii de construire, sarcini si servituti, sau alte
jelemente care sa afecteze dezvoltarea optima a amplasamentului.
Nu este cazuFDiferente constatate Tn

urma inspecTiei (faji de
documentele de

pr oprietate/
documentatia

cadastra15 )

A
A
A

b(q

h

FairVald6 5
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Roport de evaluare

H
A
A
d

TER[N INTRAVILAN

&

2. Certificarea evaluarii

Subsenrnatul, fmi asum rispunderea prt~,/ind continutui §i concluziile
evaluirit nurTlai fat3 de clientu! si utilizatorul desemnat al lucr5ri[ si
certific, in cuno§tirIEi de cauz5 ii cu bun5 credin Ii, ci:

V ExpuneriFe faptelor din acest raport sunt corecte $i
a(levi rate;

v' AnaFizele, opinii Ie !i concluziile raportate se lirn£teazi numai
la ipotezele §i ipotezele speciale prezentate $1 reprezint3

analizele, opiniile gi concluzii£e mele profesionale §i
inIpa rtiate;

a Nu am niciun interes prezent sau viitor Tn proprFetatea care
constituie obiectul acestui raport §i niciun interes personal
legat de parrile implicate;

Angajarea mea in aceast5 evaluare ;i onorariul pentru
aceast3 evaluare nu sunt condilionate de raportarea unor
rezultate predeterminate, de m3rimea valorii estimate sau de
o concluzie favorabi15 unuia dintre utilizatorii desemnati ai
raportuFui;

DeEin cuno§tin{ele yi experienla necesar3 pentru efectuarea
in mod competent, a acestei tucr3ri;

Nu mi-a fost oferit3 asisten Ti profesiona li semnificativ3 din
partea urlor speciali§ti Tn alte domenii;
SubsemnatuF, Flarsescu Sorin Alexandru, declar ca am

inspectat personal terenul evaluat.

(

[1
(’

a

,r

V‘

,/

Enache Valentin

EvaluatorAutorizat EPI, EBM

Harsescu Sorin Atexandru – Inspector
Membru Titular AN EVAR

I
I
I
i

Fair thlud 6



g
3. Termenii de referinta ai evaluarii

IT:
Identificarea s
competenja
evaluatorului

•

•

•

FairValue Consulting - Evaluator autorizat rnembru corporati',‘
ANEVAR, autorizatia nr. 0020;

Enache Valentin - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu
legitimalia nr. 12441, speciaFiz3rile EPI, EBM;

Harsescu Sorin Alexandru – Inspector – Membru titular ANEVAF, cu
legitimajia nr, 13108,

t==

C Obiectut evalu3rii Proprietatea imobiliar5 - TEREN INTRAVILAN

}= Ad resa

propriet5Tii

Bucuresti, Str. Azuga Nr. 34, Sector 2

(

A

Scopul evalu5rii Estimarea valorii de pia16 a terenului, asa cum este definita Tn

Standardele de Evaluare a bunuriior 2018, in vederea atestarii,

constituirii si intabularii dreptului de proprietate.

Clientul si
Utilizatorul

raportului

SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA - PRIN BFJ

CONSULTING GROUP SPRL

A
q

Proprietar SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA– in faliment

Drepturi de
proprietate
evaluate

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de
proprietate asupra terenului analizat, in ipoteza specia15 ca acest
drept este de\inut de c5tre SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORI
AZUGA SA – in faliment

A
q

(

q
n\X====

q

Nu se cunosc sarcini, nu s-a pus la dispozitia evaluatoruiui un extras
de carte funciara. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenu
este liber de sarcint, servituti si/sau litigii.

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

Evaluarea executat3 conform prezentului raport, in concordan Ti cu
cerin\ele clientuiui, reprezint3 o estimare a valorii de piaEd a
propriet3jii, a§a cum este aceasta definit5 Tn StandardeEe de
Evaluare a Bunurilor 2017 – SEV IOO Cadrul general $i SEV 104
Tipuri ale valoril

q
q
B

Conform acestui standard, valoa rea de pia;a reprezinta su ma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, Tntre un cump6rdtor hotdr6t $i un vdnziitor
hot6rdt, Tntr-o tranzaclie nepdrtinitoare, dupd un marketing

A FairValOe 7



prudent ii fdra constrdngere

Metodologia de estimare a “valorii de pia[S” a \inut cont de scopul
evalu3rii, tipul propriet5jit §i de recomand3rile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2018: SEV 230 Drept ul-i asupra proprietali,
imobiFiare si GEV 630 Evaluarea bunurllor imob ile.

Data evalu3rii La baza efectu5rii evalu5rii au stat informa€tlte privFnd nivelu
preturilor Ia data de 12.07,2018, data la care se consider3 valabile
potezele luate Tn considerare precum §i valori£e estimate de c3tre

evaluator. Evaluarea a fost realizati Tn luna luIie 2018, Data
eva£uarii este 12.07.2018I

I
I

Data raportului 12.07.2018

Inspeclia
pro priet3tii

InspecTia a fost efectuat3 Tn data de 04.07.2018, de c3tre evaluator
autorizat Harsescu Sorin Alexandru, legitima Tie nr. 13108, in
prezenta reprezentantului proprietarului, dnul. Stana Marius. Cu
aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la terenul
evaluat, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat
proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investi8atii privind
eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
lnveclnate.

I
I
I

(

PI

Moneda in care Opinia finalS a evaIuarii este prezentata Tn LEI gt EUR. Cursul de
se exprim3 schimb £eu/EUR valabil la data evalu5rii (12,07.2018) este cel afi§at
valoarea estimat3 de BNR, it anume 4,6607 lei/EUR1

I
i

Conformitatea
evalu3rii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat fn concordanj5 cu
reglement3rile Standardelor de Evaluare a bunurilor 2018 §i cu

ipotezele $i ipotezele speciale cuprinse Tn prezentul raport
Valoarea terenului a fost determinat3 Tn conformitate cu
standardele aplicabile, !in6ndu-se cont de scopul pentru care s-a
soticitat evaluarea, respectiv:

/ SEV 100 – Cadrul general
/ SEV IOI – Termenii de referint5 ai evalu3rii

/ SEV 102 - Implementare

i
l

(

(\ J
a

,/
SEV 103 – Raportare

SEV 104 – Tipuri ale valorii

I
1
1

,/ SEV 230 - Drepturi asupra propriet5 iii imobiliare
GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile„/
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Ra,)orE de evaluare TEREN INTRAVILAN

Procedura de
eva 1 ua re

Etapele parcurse pentru determinarea valor

V documentarea, pe baza unei Fiste de !nforma[i
clientului;

de plaT3 au fost
solicitate

,/ inspec jia propriet3tii;
stabilirea Fimitelor ji
elabor5rii raportului;

selectarea tipului de valoare estimat3 Tn prezentul raport;
deducerea $i estiluarea ipotezelor spectale specifice

obiectivului de care trebuie si se Ein5 seama;

an aliza tuturor inforrnatiilor culese,

rezuitatelor din punct de vedere al evatu5rii;

apEicarea metodei/metodelor de evaluare considerate
oportun3/e pentru determinarea valorii si fundamentarea
opFniei evaluatorului.

V/ ipotezelor ca re au stat :a baza

,/

J

Y Fnter'preta rea

,/

(

I

(

Natura ii sursa
informajiilor

Documentele si schtEele puse la dispozilie de catre proprietarul
terenului, respectiv:

/ Certificat de urbanism nr. 1218/73”A” din 19.10.2017

/ Plan de amplasament si delimitare neavizat OCPI – lulie
2017;

Decizia Nr. 1174/10.12.1990 + Anexe;

Pl-oces verbal din 20,02.1995;

Proces verbal de receptie nr. 82/04.11,2002;

Sentina civila nr, 9005/31.10.2013;

,/

Alt:e informajii necesare existente Tn bibliografia de speciatitate,
respectiv:

/ Cursul de referin£3 at monedei na\ionale afi§at de BNR;

/ Publica;ii privind pia;a imobiliar3

/ Articole din pres5

Evaluatorii nu isi asum3 nici un feI de r3spundere pentru datele
puse la dispozitie de c5tre client si proprietar si nici pentru
rezultatele ob\inute Tn cazul Tn care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gre site

r
\

I
I

-\

Responsabititatea

faIa de teRi
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informajiilor
furnizate de c3tre client §i de c3tre proprietarul terenului,
corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evatuare este destinat scopuFui $i utiFtz3ri
precizate Tn cadrul acestui raport. Raportul este confidenjial, strict
pentru client si Utilizator tar evaluatoru£ nu accept3 nici o
responsabilitate faji de o terji persoan5, Tn nici o circumstan{5.

I
I
I
I
A
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bc par[de evoluare TEREIN :NTRAV ILAN

lpoLeze / Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe inforrnatitle $
documentele furnizate de c3tre proprietarul terenului ii au fos[
prezentate f3r3 a se Tntreprinde verific3ri sau investiga Lit
suplimentare. Se presupune c5 titFul de proprietate este bun $
marketabil, in afara cazului Tn care se specificS altfel;

/ Infor-majta furnizat3 de c5tre terji este considerata de
Tncredere, dar nu i se acord3 garantii pent:ru acurateje;

7 Se presupurle c3 nu exist5 coneli{ii ascunse sau neaparente ate
amplasamentelor: soFulului sau structurii c13dirii (p3r[ilor
ascunse) care sS infFuen{eze vaEoarea. Evaluatorul nu- ii asum3
nici o responsabilitate pentru asemenea condi\ii sau pentru
oblinerea studiiEor necesare pentru a le descoperi;

/ Se presupune c3 amplasamentul este Tn deplin5 concordan\3 cu
toate reglement3rile locale $i republicane privind mediul
Tnconjur3tor in afara cazuriFor cand neconcordanjele sunt
expuse, descrlse $i luate Tn consider-are in raport;

/ Din informaEiile detinute de c5tre evaluator si din dtscutiile
purtate cu proprietarul, nu exist5 nici un indiciu privind
existenla unor contamin5ri naturale sau chimice care afecteazi
valoarea propriet5tii evaluate sau valoarea propriet3tilor
vecine, Evaluatorul nu are cunostint3 de efectuarea unor
inspecLii sau a unor rapoarte care si indice prezenEa

contaminan\ilor sau materialelor periculoase §i nici nu a
efectuat investiga iii speciale Tn acest sens. ValoriFe sunt
estimate in ipoLeza c5 nu existS a§a ceva. Dac3 se va stabili
ulterior ci exist3 contamin3ri pe orice proprietate sau pe
or-icare alt teren vecin sau c3 au fost sau sunt puse Tn funcjiune
mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce ta
diminuarea valorii raportate;

/ Evaluatorul constder3 c5 presupunertle efectuate la aplicarea
metodeFor de evaluare au fost rezonabile Tn lurnina

informatiilor ce sunt disponibtre Ia data evalu5rti;
/ Valoarea de piala estimat5 este valabi13 ia data evalu3rti.

Fntruc6t piaja, condi\iile de piaji se pot schimba, valoarea
estimati poate fi incorect3 sau necorespunz5toare Ia un alt
rnornent;

(

k))

(

' ( I

/ S-a presupus c3 tegislaEia Tn vigoare se va menjine $i nu au fost
luate Tn calcul eventuale modific3ri care pot si apar3 Tn

perioada urm3toare;

a Alegerea metodelor de evaluare prezentate Tn cuprinsul

raportului s-a f3cut \in6nd seama de tipul proprletatii, tipu
vaForii exprimate si de informaliile disponibile;

7 Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informa[iile pe
care le-a avut la dispozi Tie la data evalu5rii referitoare la
subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existen iet gi a
altor informaLii de care acesta nu avea cuno§tinE3;
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de publicare a acestuia;
Evaluator-ul, prin natura nruncii sale, nu este obligat si ofere Tn
continuare consultant5 sau si depun5 m5rturie Tn trIstanji
relativ la propriet5{IIe Tn chestiune, in afara cazului Tn care s-au
incheiat astfeF de Tnjeiegeri Tn prealabil;

Nici prezentul raport, nici pir Ii ale sale (in special concluzi
referitoare Fa valori, identttatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate f5r3 acord ul prealabi! a
evaluatorului;

Raportul de evaluare este valabi! Tn condi\iile economice,
fiscale, juridice ii politice de la data Tntocmirii sale. Dac5 aceste
condilii se vor modifica concluziile acestui raport T§i pot pierde
valabilitatea

a

a

,/

lpoteze speciale • Conform documentelor si inspectiei, pe teren exista 2 cladiri
cu o suprafata construita Ia sol de 608,81 mp. Ciadirile nu fac
obiectul prezentei evaFuari – solicitarea utilizatorului raportului,b}

Conform documenteFor prezentate si anexate la raport,•

terenul nu este inscris in evidentele de cadastru si publicitate
imobiliara. Evaluarea a fost intocmita la solicitarea utilizatorului

raportului tn ipoteza speciala ca dreptul de proprietate asupra
terenului poate fi atestat, constituit si intabulat in favoarea
SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA.

br
(

j\=P'

>

>

>

In certiftcatul de urbanism nr 1218/73"A" din 19.10.2017
au fost mentionate urmatoarele:

e Conform PUG Mun. Bucuresti – imobilul se afla
preponderent in subzona „LIA” si este partial afectat (pe
limita nord-estica) de subzona „V4“ – spatii verzi pentru
protectia cursuritor de apa, De asemenea a fost notata
mentiunea: „ Pe terenul cu suprafata masurata de 4271 mp,
situat in zona nestructurata, se poate analiza amplasarea
unor constructii, pe baza prevederilor unei documentatii de
urbanism PUZ elaborata, avizata si aprobata conform Legii
Nr. 350/2001". Prtn urmare, valoarea de piata a fost
estirnata si este valabtla in conditiile in care nu exista

restrictii de construire, sarcini si servituti, sau alte elemente
care sa afecteze dezvoltarea optima a amplasamentului.

>

b

(

bt
;r

I
Restrictil de

utilizare, difuzare
sau publicare

,/

V

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implic5 dreptul
de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere Tn
continuare consultanT5 sau si depun5 m3rturie Tn instanji
relativ ta propriet5Eile Tn chestiune, in afara cazului Tn care s-au
Tncheiat astfel de Tnlelegeri Tn prealabil;

FairVala6 11



Raport de evaluare TEREN INI-RAVILAN

\/ Raportul de evaluare este valabil Tn condiliile econonrice,
fiscale, juridice $i politice de la data Tntocmirii sale, Dac5 aceste
condi\ii se vor modifica concluziite acestui raport iii pot pierde
valabilitatea;

Orice valori estimate Tn raport se aplic5 activului evaluat, luat ca
Tntreg $i orice divizare sau distribuire a vaEorii pe interese
fraclionate va in\'alida valoarea estimat5, in afara cazului Tn care
o astfel de distrlbuire a fost prevazut5 Tn raport;

Nici prezentul raport, nici pir Li ale sale (Tn special concluzt

referitor Ea vaiori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate f3r5 acordul prealabil al Fairvalue
Consulting ii at evaluatorului autorizat care semneaz3 acest
raport, cu speciftcarea fornlei $i contextului Tn care urmeazi si
apari. Publicarea, parjia13 sau integralS, precum $i utifizarea lu
de c5tre alte persoane decat clientul ii Utilizatorul raportului de
evaluare, atrage dupa sine Tncetarea obligajiilor contractuale

a

a

(-
I

(

(

(

A + r
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Raport de evaluare TE REN INT RAVI l_AN

4. Prezentarea datelor

Identifi ca rea

propriet5 Iii
imobil ia re
subiect
Descrierea

juridic3

Conform documentelor prezentate si anexate la raport, terenui nu
este inscris in evidentele de cadastru si publicitate irnobi£iara
Evaluarea a fost intocmita la solicitarea utilizatorului raportului in
ipoteza speciaIa ca dreptul de proprtetate asupra terenului poate f
constituit sl tntabuFat in favoarea SC)CIFTATEA DE UTILAJ

TRANSPORT AZUGA SA – in faliment

Conform documentelor si inspectiei, pe teren exista 2 cEadiri cu o
suprafata construFta Ia sol de 608,81 mp. Cladirile nu fac obiectul
prezentei evaluari – solicitarea utilizatorului raportului

Identifica rea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile

Date despre
zon5, ora§,
vecin3t5 li Si

amplasa re

Q Proprietatea este amplasat5 in Zona mediana de est a Mun
Bucuresti, subzona Colentina - Doamna Ghica, zona cu destinatie
mixta rezidentiaF - comerctala. Amplasarea propriet3Tii este
prezentat3 Tn Anexa nr. 5 la prezentul raport

0

0

0

0

0

0

0

0

a

0

0

C)

0

Tipul zonei: Zona cu destinatie nlixta rezidential - industriaFa, cu
terenuri libere, case/vile, spatii industriale si logistice, spati
comerciale stradale, etc

Accesul Tn zona se realizeaz5 cu ajutorul mijloacelor de transport in

comun si a autovehiculelor personale

Unit5Ti comerciale in apropiere: da
Unitali de Tnv3j3m5nt: da
Unitali medicale: da

(

\

(

--7Institulii de cult: Da, Biserica
Sedii de b5nci: da

Fnstitujii guvernamentale: nu
Mluzee: Nu

Parcuri: da

Lacuri: da

Cursurl de api: da
Altele: -

Info rmalit
despre
amplasament .

Proprietatea este amplasat5 Tn Zona mediana de est a Mun.
Bucuresti, subzona Colentina - Doamna Ghica, zona cu destinatie
mixta rez}dential - Industriala
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Descrierea
terenului

Carocteristiciftzice,

Suprafa La Lerenului: S = 4271 mp
Deschiderea la strad3: 7,55 ml la Str. A7uga

• Dimensiuni: conforru plan amplasarnent;

• Inclinare: plat

Form3: neregulata
• Acces: din drum asfaltat – Str. Azuga;

Uttlit3ti:•

Retea urbana de energie electric3: existenti – la limita

ReLea urbana de api: ex}stent5 – la lirnita
ReLea urbana de termoficare: existent5

Relea urbana de gaze: existenti – la lirnita

Re\ea urbana de canalizare: existent3 – la limita

Rejea urbana de iluminat stl-adal: existent5 – la limita

• AlteobservaTii:

Caracteristici juridice :
(

(

• Utilizare legat3: Rezidential
• Servituti de trecere: Nu este cazul
e Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
@ Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

• Impozite asupra terenurilor: -
• Taxe locale de construire: -

• Avantaje fiscale: Nu este cazu

• in certificatul de urbanism nr. 1218/73"A” dIn 19.10.2017 au
fost mentionate urmatoarele:

Conform PUG Mun. Bucurestt – imobilul se afla preponderent in
subzona „LIA" si este partial afectat (pe limita nord-estica) de subzona
„V4“ – spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa. De asemenea a
fost notata mentiunea: „ Pe terenu[ cu suprafata masurata de 4271
mp, situat in zona nestructurata, se poate analiza arnplasarea unor
constructii, pe baza prevederilor unei documentatii de urbanism PUZ
elaborata, avizata si aprobata conform Legii Nr. 350/2001". Prin
urmare, vaEoarea de plata a fost estimata si este valabila in conditiile in
care nu exista restrictii de construire, sarcini si servituti, sau alte
elernente care sa afecteze dezvoEtarea optirna a amplasamentului.

(

(

/
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Rapo!'t de evolual'e TE REN !F\JTRAV ILAN

Descrie rea

amenaj3rilor
$1

construcT iilor

r eren tIber de constr-ucti

Date privind
impozitele $i
taxele

Valoriie tmpozabile, impozitele gi taxele locale $i aEte taxe asimilate
acestord sunt stabilite prin Flotarari ale cunsiliilor locale

lstoric,
incluzand

vanz3rile

anterioa re $i
ofertele sa u

cotaliile
cure IIte

Ultlmele informaTii despre tranzac{ionarea propriet3jii sunt
disponibile Tn Contractul de v5nzarecump3rare pus la dispozi Tie

Data: -

V3nz3tor :
Pret vanzare: -

(

( ')
Analiza pieTei PiaEa imobiliar3 se defineste ca un grup de persoane sau firme care
imobiliare. intra Tn contact in scopul de a efectua tranzacLii imobiliare,

Participanjii la aceast3 piali schimb3 drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piejele eficiente, piaja imobi£iar3 nu se autoregleaz5
ci este deseori influenlati de reglement3rile guvernamentale §i
locale. Cererea ii oferta de propriet5ji imobtFiare pot tinde c3tre un
punct de echiltbru, dar acest punct este teoretic $i rareori atins,
existand Tntotdeauna un decalaj Tntre cerere gi ofert3,

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt5 greu, tar cererea
poate sa se modtfice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe
supraofert3 sau exces de cerere §i nu echilibru. Cump3r3torii $i
vanz5torii nu sunt Tntotdeauna bine informati, tar actele de
vanzare-cump3rare nu au Ioc Tn mod frecvent. De multe ori,
informajiile despre preTuri de tranzac{ionare sau nivelul ofertei nu
sunt imedtat disponibile.

(

rJ

Propriet31ile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investijii. Sunt
pujin lichide st de obicei procesul de vanzare este lung.
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M FW:CRS, i

Pasul I.

Pasul 2.

Definirea produsutui imobiliar
(analiza productivit5\ii propriet3{ii)
Delimitarea pieTei specifice

(aria pieTei Pi aria competitiv3)
Analiza cereriiPasul 3.

Pasul 4. Analiza oferte

(investigarea §i previziunea concuren\ei)

Analiza interacjiunii dintre cerere ii ofert5Pasul 5.

Pasul 6. Previziunea absorbFiei proprietiTii subiect Tn piaji
(concepte le penetr5rii de piaj5)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar(analiza productivit31ii
propriet3 Iii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile propriet3 Ti
subiect care deterrnin3 capacitatea sa productiv3 $i utiliz3rile
potenjiale ale propriet3Tii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau
de tocalizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietiTilor
comparabile, precum §i pentru concluziile cu privire la modelarea

cererii marginale previzionate.

-)
(

Atributele fizice, juridice >i localizarea imobilului au fost prezentate
anterior, prop, imobiliar3 evaluat3 este de tip teren liber.

Utiliz5rile probabile in mod rezonabil ale propriet5Tii subtect sunt:
o Rezidential;

o Comercial;
o Industrial

Din analiza trendului piejei am determinat c5 cererea existent3 este
pentru utilizare rezidential - colectiva, Tn aceast3 zon3, pentru celelalte
utilizari practic nu existS o cerere alternativ3 permis3 (conform
certificat de urbanism anexat).(

Pasul 2. Delimitarea pieTei specifice (aria pie jei gi aria competitiv5)

Segrnentarea pietei se imF)une a fi efectuati inca de la Tnceput, pentru
a reduce eforturile Pi a concentr-a c3ut5rile spre a g3si cele mai bune
informa;ii cu grad mare de asimilare propriet3Tii de evaluat,

Analiza pie Tei specifice presupune cercetarea condITiilor pieTei

mobiliare specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii
si ofertei >i a ariei geograftce de pia{3 pentru tipul de pl'oprietate
analizat
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Pentru identtficarea pieEei imobiliare specifi(.’e proprietatii subie('t au
fost analizati o serie de factori:

Tipul proprietatii imobiliare '. tereFI construit; Cladirile nli fac
obiectul prezentei evaluari;

0

a Caracteristicile proprietatii imobiliare

Modul de ocupare/utiJizare'. in
imobilul este ocupat de un
(proprietarul) sau, in cazuF inchirierii,
chi rias;

Baza de clienli (poten;ialii utilizatoriy, m area rnajoritate
a cazurilor clientii sunt persoane le juridice dar sunt
situatii cand exista un interes sF din partea persoane le
fizice

Calitatea terenului de fundare'. nu a vern cunostinta de
documente/informatii/date din care sa rezultate
existenta unor probleme legate de natura terenului de
fu nda re;

Utilitati disponibile: retelele edilitare la limtia;

majoritatea cdzurilor
SErlgur

de
utilizator

U rl SI nELI r

(

k:
Forma si deschidere '. nereguFata;

• Aria piejei'. locala, au fost analizate toate inforrnatiile
disponibiIe, referitoare la proprietati substitut/ oferite spre
vanzare in zona dc est a Capitalei

• Proprietdli substitut disponibi leI au f05t identificate suficiente
propriet5Ti (disponibilitate curent5 §i viitoare) cu o atractivitate
similar5, ce concureaz3 cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

e Proprietil Ti complementare'. sunt accestbile urmatoarele
facilit5ri suport ale funcriunti analizate: statii auto, unitati
comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati medicale,
magazine, parcuri, spa!:ii de recreere, sedii de banci, institutii
de cult;

(

r _b
In concluzie, !inand cont de toate a5pectele prezentate anterior,
precum si de specificul zonei (preponderent industrial}, putem afirma
ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor libere cu
utllizare rezidential - colectiva, situate in zona mediana de est a Mun
Bucurestt, subzona Colentina - Doamna Ghica.

Pasul 3. Analiza cereri

Cererea reflect5 nevoite, dorintele, puterea de cumpirare §i
preferinTele consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se
axeaz5 pe identificarea utilizatorilor poten jia it (cump3r3tori §i chiria9t)
pentru proprietatea subiect, Pentru aceasta se urm5re ste activit3t I/
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utilizari care pot susjtne proprietatea aga cun1 este ea sau dup5 unele
fucr5ri de modificare (dac3 se demonstreazi c5 ar fi Fogic §i favorabil a
se efectua aceste modific5ri),

Cererea trebuie urmirit5 mai ales pe segmentul de piaT3 al celor cu
interes de a achizijiona un imobil, it doresc si pot (au puterea
financiard) sd-I $i achiziTioneze,

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin3
atractivitatea propriet3Tilor similare

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o
usoara crestere Tn ultima perioad3, evolutia fiind antrenata de
diminuarea efectelor crizei economice, cresterea interesului
investi[ional §i marirea nivelului credit3rii

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea
persoanelor juridice si mai rar din partea persoanelor fizice. Cererea
fiind determinata de nevota dezvoltarii de not imobile care sa satisfaca

dorintele proprietarilor

PreTul terenurilor a suferit cea mai mare corec Tie de preT din Tntreaga

pid15 imobiFiar3, dup3 criza recent3. Vizate cu prec3dere de
speculatori, Tnainte de 2007, terenurile au provocat cele mai mari
pagube Tn portofoliiFe investitorilor: nu Tn puTine situaTii, valoarea le-a

sc5zut chiar cu 80%. Terenuri micu{e amptasate Tn zone bune ale
localitatii, suprafeje mai mari din Tmprejurtmi sau loturi de casa de la
periferie, toate s-au devalorizat masiv, in ultimti §apte ani. Tns3

lucrurile Tncep si se Tndrepte, gi pe acest segment – odat5 cu
dezmorlirea pie;ei rezidenjiale gi a celei a c13dirilor de birouri,
terenurile au reTnceput si fie ciutate. Pre{urile sunt, in continuare,
departe de cele anterioare crizei, Tns3 acest tucru este benefic pentru o
piaji stabi15, subliniaz5 speciali$tii.

Categorie important3 Tntr-o pia{3 imobiliar5 s3n3toas5, dezvoltatorti
de mici dimensiuni au intrat din nou Tn joc, investind deocamdat5
prudent. Cei care cump5ri zilele acestea sunt exclusiv cei interesa Ti sa
dezvolte un proiecte Tn viitorul apropiat, astfel c3 analizeaz5 mult mai
atent caracteristici le unui teren. Num3rul tranzac{iilor a urcat simjitor
fat5 de anii trecuTi, preTurile Tnc3 sc3zute fiind unul dintre cel mai
im portanji facto ri

„Spre deosebire de perioada din 2007 - 2008, cumpdr6torii nu mai
caut Cl terenuriFe speculotiv, ci T§i Tndreaptd aten iia cdtre zonele care

ofer6 un potential crescut de construire §i coeficien[i de urbanism ceRi,
Raportat Io pia To imobiFiara, consider6m ca terenurite reprezintd
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investiTia cu cel mai more potenTial de cre$tere", spun e Ri zva n Cu c
Director Regional RE/MAX Romania

Localitatile Tn care au inceput investi\iile Tn prolecte rezidenTiale, sunt
primele care au consemnat o cre§tere semnificativ5 a v§nz3rilor de
terenuri, arat5 studiile cornpaniilor imobiliare locale. Lu5nd Tn caFcul
evoluTia pozitiv3 a economiei, stabilizarea prejurilor locuinte£or,
accesibilitatea ofertelor de creditare $i revenirea cererii pe segmentul
reziden Tial, speciali§tii estimeazB c3 piaja terenurilor va continua si
creasc5 Pi pe par-cur-suI acestui an
(sursa: http://media.imopedia.ro)

in ceea ce prive§te modatitatea de plata vizati pentru o achizi!:ie,
distribuTia potenTiaFilor cump3r3tori a r3rnas relativ aceea}i ca in
trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse financiare si
intenlioneazi si fac3 plata cash pentru imobiluF dorit, in timp ce
marea majoritate au in plan sa contracteze un credit bancar.

{

( )
La capitolul criterii de selec;ie a unui proprietati de acest tip,
amplasamentul este factorul cu cea mai mare greutate, urmat fiind de
importanTa accesul la facilitatile/utiEitatile disponibile. Pe locul al
treilea Tn clasamentul priorit5\ilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului

Concluzii privind Cere rea solvabila specificS pentru acest tip de
proprietate:

• Ce re rea pentru cumpa rare – cererea solvabila inregistreaza o
crestere incurajata de evolutia pozitiva a econorniei si existenta
prograrnelor de finantare bancara
Ce re rea pentru Tnchiriere – nu exista informatii in acest sens.

Potenjialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din
partea persoanelorjuridice.
Interesul investitional: exista si este in continua crestere

Clientul investitional este interesat de amplasamentele Ia care
situatia juridica este clara iar coeficientti urbanistici sunt

e

(

(J
•

generosl;

Preferintele manifest ate pe piata: in principal sunt solicitate
unitatile cu suprafete plane, forme regulate si deschideri care
sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv
edilita r;

e

• Dimensiunea proprietatii-. amplasamentele cu suprafete mai
mici au o mai mare cautare in detrimentul celor cu suprafete
marI .
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Pasul 4.Analiza ofertei (investigarea $i previziunea concuren Tei)

Oferta se referS la disponibilitatea pr-odusului irnobiliar Tn diferltete lu
faze de dezvoltare. Un cump3r3tor are alternativa de a
achizi\iona/Tnchiria de pe piat3 un num5r mai mare de propriet3ji cu
caracteristici asem5n5toare. In competttie cu acestea intr5 §i
proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative
din totalul celor disponibile pe pia{3

Oferta aferent3 proprletiTilor disponibile spre vanzare/Tnchiriere (doar
acestea prezint3 interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse
spre vanzare/ Tnchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitiTii) propriet5tii subiect se nume$te ofert3 competitivi.

ExistenTa ofertei pentru o anumit3 proprietate Ia un anumit moment,
anumit pret §i un anulnit loc indic5 gradul de raritate a acestui tip de
proprietate,--\

(

In ultima perioada s-a inregistrat o usoara scadre a ofertei, in timp ce
numarul tranzactiilor a inregistl'at un trend usor ascandent, oferta fiind
formata nu doar din terenuri libere, ci si din unele amplasamente
construite, dar la care constructiile urmeaza a fi demolate. Eforturile
de prospectare a potentialilor cumparatori sunt mai intense, avand ca
efect diminuarea perioadei necesare procesului de vanzare/

cum pa rare.

in ceea ce prive$te oferta competitiva pentru proprietatea imobiliar5
subiect, in urma anallzei de piata au rezultat urmatoare le tnformatii

oferta de vanzare – suficienta, asezata pe un trend•

descendent, Nu sunt semne care sa aduca o schimbare;
oferta de tnchiriere – nu sunt informatii;

stocul total disponibil – mic, aflat in scadere;
volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
prelurile solicitate pentru vanzare* – intre 100-200 EUR/mp
marja de negociere la vanzare (ofel’te mature): intre 5-15%
Reprezint5 raportul dintre preTul din oferta maturizata $i pre TuI
la care se Tncheie tranzac Tia).

•

(~
--/

e

•

* variatia pre;urilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare,
facilitati/utilitati, suprafaTa, acces, indicatori urbanistici, amenajorl
exterioare, irnprejrnuire, etc,

Tn anexele 2 si 5 sunt prezentate informatiile de plata (oferte de
vanzare) colectate din piata specifica pentru proprietatea subiect
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Pasul 5. Analiza interacjiunii dintre cerere gi ofert3

Valoarea de pia{5 a unei propriet3ji Fmobiliare este, in cea mai mare
m3sur3, dependent5 de poziTia sa competitiv5 pe piaTa specificS

Cunoscand caracteristicile propriet3jii imobiliare evaluate, putem
tdenLifica >i selecta ii aIEc propriet31ile imobiliare cornpetitive (oferta)
gi puten1 Tnjelege avantajele/dezavantajeFe comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezint3 potenTialilor cump3r3tori (cererea)

Pentru a evidenTta conform3rile pieTei pentru o anumit3 utilizare a
unei propriet3ji imobiliare, trebuie identificata relalia dintre cererea
(solvabi13 §i probabi15) 91 oferta concurenjbali de pe pia{a analizati –

curent5 $i viitoa l-e. Aceast3 rela Tie arat3 gradul de echilibru (sau
dezechilibru) care caracterizeaz5 piata curenti $i condiTiile ce ar
caracteriza pia;a dup5 o perioad5 de prognoz3.

(

( -)Pe tel-men scurt, oferta imobiliar3 este relativ fix3 §i preTul r3spuncfe la
cerere. Comparand cererea existenta li potenria15 cu oferta curent3 $i
anticipat3 competitiv5 se poate determina dac5 exist5 cerere pentru
un num5r mai mare de imobile

Tinand cont de informaTiile existente in piaT3 Ia data evaluarii, perltru
acest tip de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizat5 printr-o cerere aflata
ntr-o usoara cre$tere, pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel

de piaT3 este uneori numit3 piaj5 a vanz5torilor, intrucat vanzatorii pot
obtine pretur-i mai mari pentru propriet5\tIe imobiliare disponibile
(Acela care detine proprietatea „impune" pretul)

Pasul 6. Previziunea absorbTiei propriet5jii subiect Tn piaj5
r

~( J
Pr in compararea caracteristicilor propriet5Tii subiect cu cele ale
propriet5Tilor competitive, putem determina absorbTia proprietilii
subiect, in condiTiile de piali, cerere gi ofert5 competitiv5 cunoscute.

Nivelul cererii solvabile a crescut Tn ultima perioad5, cresterea Hind
ncurajata de evolutia pozitiva a economiei, cresterea increderi
mediului de afaceri sl existenta programelor de finantare bancara, O
traiectorie ascendent5 se profileaz5 la orizont §i pentru viitor,
evidentiind astfel Tncrederea Tn incredere tot mai mare in economia
nationala
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Tinand cont de condiT-File existente pe piat3 la nlornentul actual, putem
afirma c5 cererea pentru acest tip de proprietate se va menLtne Tntr-o
u§oari cre;tere pe termen scurt §i mediu.

Conform analizei realizate timpul mediu de expunere a unei proprietati
substitut este de 6-9 luni atunci cand vorbim despre vanzare, in timp
ce pentru inchiriere nu au fost identificate inforrnatii relevante in piata
specifica proprietatii subiect

5. Analiza datelor §i concluziilor

Cea mai bung
utiliza re

Conceptul de cea rnai bun3 utilizare reprezint3 alternativa de utilizare a
propriet5jii subiect din diferite variante postbile. Aceasta va constitui
baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare procesului de
evalua re.

r (:' Cea mai bund utilizare este definit3 ca fi ind utitizarea probabi16

rezonobila ji legala a unui teren liber sau a unei proprietdli construite,
care este fizic posibild, fundomentata adecvat, fezabi Id financiar si care
determind cea moi more voloare

Cea mai buna utilizare este analizat3 Tn urm5toarele situaTii

o Cea mai bunS utilizare a terenului libersau considerat a fi Eiber;

Tn plus faTa de a fi probabil rezonabt13, CMBU atat a terenului ca Hind
liber trebuie si Tndeplineasc3 patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebute si fie

a permisi legal

o fizicposibi13
a fezabi13financiar

o maxim productiv5 (si conduc3 Ia cea mai mare valoare a
terenului (considerat) libersau a propriet3Tii construite)

(

\J

Cea mai bun5 utillzare a unei propriet5Ei este determinat3 dup3
ap[icarea celor patru criterii }i dup3 elirminarea diferltelor utiliz3ri
alternative. Utilizarea rimas3, care Tndepline§te toate cele patru
criterii, este cea mai bunS utilizare
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Cea mai bund uttFizare o terenului considerot liber

Pentru a identifica cea mai bun5 utilizare a terenului considerat tiber,
am cules de pe piat3 informaTii referitoare la terenuri libere amplasaLe
in Zona mediana de est a Mun. Bucuresti, subzona Colentina - Doarnna
Ghica

Pe baza analizei de piaji efectuate, am studiat utiliz3riFe consIderate

probabtle gi rezonabile pe baza conformitiTii cu cele 4 criterii ale cele}
mai bune utiltz3ri a terenului considerat liber, tinand cont in acelasi

tFmp de specificul zonei §i caracteristicile terenului (formS si
dimensiuni)

Tn vederea stabiliri celei mai bune utiliz3ri, am analizat utiliz3rile
posibile ale propriet3jii, du

jzl

;t !!:

' ' . \' T l;:}:':

Industria F nu

Comercial nu

daRezidential

a cum urmeazi

iitd;FiiT’&Maui’

al

ii??

+ 

;iva:Old (\
/

I

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din
ana liza pietei specifice, cea mai bun5 utilizare a proprietiTii construite
este cea rezidentiala.

Ca u rm a re, ceo mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea
actu ali, de teren pentru dezvoltari cu destinaTie rezidential - colectiva
Aceast3 utiFizare Tndepltne$te criteriile care definesc CMBU, si anume:

o estefizicposibild
o estepermisd legal

o estefezabita financiar
o este maxim productivE] (conduce Ia cea moi more valoare a

terenului (considerat) liber §i a proprieta;ii construite)

(

(J

Metode de
evaluare

Valoarea terenului trebuie estimat5 avand in vedere cea mai bun3

utilizare a acestuia, Chiar dac3 terenul are amenaj3ri, valoarea acestuia
este estimat5 pr in luarea Tn considerare a celei rnai bune utilizari a lui,
$i anume, prin considerarea lui ca fiind liber §i disponibil pentru
dezvoltare ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mal eficient5.
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Avand in v?dere informatiile dispoinibile s-a optat pentru una dintre
cele 6 metode de evaluare ale terenur-ilor-, prevazute in GEV 630 –
Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei.

Metoda

cornparatlel
d irecte

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate sl ajustate
vanzarile si alte date despre loturi simiEare, in scopul identificarii unui
nive: de valoare pentru terenul de evaluat,

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile s
deosebirile intre loturi

Aceast5 metod5 este recomandati pentru evaluarea terenurilor iibere
sau consIderate libere pentru scopul evalu5rii, fiind preferat5 atunc
cand exist5 date comparabile suficiente si sigure

Prin aceast5 metod5, pre[urile gi acele informa\ii referltoare ta lotur
similare, sunt analizate, comparate 91 corectate Tn funcTie de asem3n3ri
sau diferenLieri

La data evatu3rii, evaluatorul a dispus de tnforrnalii privind terenuri
similare ce au fost tranzactionate recent (mai aproape de data
evalu3rit), informaEiile fiind culese din publicaliile de specialitate, in
care sunt prezentate diverse oferte (vanziri – cumpir3ri de terenuri, cu
ii firS construcjii)

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona uncle se situeaza

proprietatea imobiliara eva£uata sunt cuprinse intre 100-200 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin anatiza

activitatii pietei pentru tranzactii cu proprietati slmilare. Elenrentele de
comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de
finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata(data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea $i
cea mai buna utilizare(

--J

fn anexe sunt prezentate datele despre vanz5ri sau cota[ii ale unor
propriet3Ti similare sau asem3n3toare cu cea evaFuat3, Aceste date au
fost verificate pentru valabilitate §i corectitudine prin contactarea
vanz5torului

in anexa nr. 1 este prezentata procedura de aplicare a metodei gi Grila
comparaliilor de pia;d . in urrna apllc3rii metodei selectate, a rezultat
valoarea propriet3jii analizate. Aceasta a fost estimat5 Ia:

465.500 EUR, echivalent 2.169.600 LEI
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Tehnicaextractiei Pentr-u aplicarea nretodei extractiei, costul de inlocuir-e net al
constructiei -– adlca vatoarea contributiei constructiei se s cade din
pretul total de vanzare al proprietatii, pentr-u a se afla vatoarea
tercnului.

Extractia este utiltzata pentru a estima vatoarea terenului proprtetatilor
construite din zonele ruraFe si a proprietatilor ale caror constructi
contribuie foarte putin la valoarea totala a terenului.

Extractia este o tehnica prin care valoarea terenului este extrasa din
pretuF de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea vaForii
contributiei constructiilor, estimata deseori prin constul de inlocuire
net. Valoarea r'amasa reprezinta valoarea terenului. Vanzarile din
zonele rurale sunt in mod frecvent analizate astfel, deoarece
constructiile ampFasamentului au o contributie minima, comparattv cu
valoarea terenului

r

rb
Din cauza lipsei informatiilor de pe piata specifica din zona evaluata,
tehnica extractiei nu s-a aplicat.

(J
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Analiza

rezultatelor gi
concluzia asupra
valorii

Valorile rezultate Tn urma apticir ii metodelor de evaluare selectate sun:
urmatoarele:

Metoda CQrnparatiei directe = 465.500 EUR

Tehnici alternative – tehnica extractiei = NU s-a aplicat

Criterii Ie care au stat la baza estirrarii finale a valorii, fundamentat5 si
semrificati'/3, sunt: adecvarea, precizia $i cantitatea de informatii.
Adecvarea :

Prin acest criteriu, evaluatoru! judeci cat de pertinenti este fiecare
metod3, scopului gi utilizirii evalu3rii. Adecvarea unei metode, de
regu13, se refer3 direct la tipul proprieti{ii imobiliare gi viabilitatea
pletel

Precizia

Precizia unei evalu5ri este m3surat5 de Tncrederea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate st de corectiile aduse
prelurilor de vinzare a propriet31ilor comparabile.

Cantitatea informatiilor.

Adecvarea ii precizia influenjeaz3 calitatea si relevanEa rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitateo
infornra\iilor evidenjiate de o anumit5 tranzaclie comparabi15 sau de
o anumit3 metod3. Chiar ii datele care Tndeplinesc criteriile de
adecvare $i precizie pot fi contestate dac3 nu se fundamenteaz3 pe
suficiente informa\ii. in termeni statistici, intervalul de Tncredere Tn
care va fi valoarea rea13, va fi Tngustat de informaliile suplimentare
disponibi:e.

Luand Tn calcuF criteriul odecvdri'! am constat c3 preponderent acest tip de

proprietate se tranzaclioneaz5 Tn detrimentul Tnchirierii, fiind achizitionat
preponderent Tn scopul dezvoitarii imobiliare din punct de vedere industrial
de citre proprietari. Dpdv al criteriului adecv3rii abordarea selectat3 este
metoda comparatiei directe.

I
J

Lugnd Tn calcul criteriul preciziei si al cantitdEii de informalit am concluzionat
ca informaliile utilizate Tn cadrul metodei comparatiei directe conduc Ia o
Tncredere ridicat5 asupra datelor utilizate, cantitatea inform8tiilor de piali
disponibi£e fiind mare.

(

J

in aceste conditit cea mai potrivit5 metodi este anaFiza pe perechi de date din
cadrul metodei comparatiei directe. Aceast5 metod5 Tndepline$te criteriul
preciziei Sl criteriul cantit6tii §i calitd;it tnformatiilor.

Lu§nd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorutui este ci abordarea
cea mai adecvat3 Tn cazul de faT3 este metoda comparatiei directe, in urn-la
aplic3rii c3reia valoarea de piat3 a propriet5Tit a fost estimati la (rotund)

465.500 EUR, echivalent 2.169.600 LEI

la cursul valutar de 4,6607 Fei/EUR , valabit pentru data de referinta a evaluarii
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6. Anexe

Anexa I – Prezenta rea evaluatoru lui

Prezenti pe pidli Tncep3nd cu 2005, Fa:rValue ofer3 servicii prafesionale de evaluare §i corlsultan EH

find nci ari

Certific3 ri

-'>

a
q
L)

evaFu5ri Tntocnrite conforn1 Standardelor de Evaluare a Bunurllor

nrelnbru corporativ ANEVAR (autol-izatie nunrdrul 0020)

colnpanie atestat5 ASF pentru evaluarea societ3tilor camerciale

firm3 “reguFated by RFCS" (Royal Institution of Chartered Surveyors)

RIsc management

a pollle individuale de asigurare profesiona13 a eva;uatorilor Tn liluita a
rnininr 10.000 Euro

'D poli[i de asigurare pentru r5spundere profesiona15 a cornpanie! in iiluita
a 1.000.000 Euro

(

( 'JServicii oferite

Eva ! ua re :

a Propriet5ji'nrobiliare
r:’ Ma§ini,echipamente, instaatJi, stocurF

C’ Intreprinderi ii participaLii la Tntreprinder[
a Instrumente financiare

a Active necorporale

in scopul:

+ tranzaclionarii

cD garant5rilimpru m uCu rilor

C’ raport3rCI f£nancFare

Q impozit3rii

a fu7iunii/divlz5rii

a delist5rii de la burs3 etc

Echipa
A)

q’
60 evaluatori membri titulari ANEVAR Tn toat5 tara:
Printl'e evaluatorii FairValue sunt

\I Membri Acreditali AN EVAFR (MAA)
l Evaluatori recunoscut

Valuers – REV TEGoVA)

la n ive european ( Recognised European

I Mernbri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) (

'(J
a Pronlptitudine Pi operativitate:

V Sistem privat de comunicajii securizat
V Aplica[ie securizat3 pentru b3nci in vederea monitorizarii datelor

utilizate Tn procesul de evaluare a garantii;or si acces la raportul de
evaluare Tn format e;ectronic

Experien{3
a Peste 12 ani de activitate

q’ Mai muIE de 70.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati il-nubiFiare

<> Peste 30.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente §i bunuri mobile $i
evalu3ri de afaceri
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Anexa 2 – Metode de evaluare - Metoda comparatiei directe

Compa raTio directa este metoda recornandat3 Tn pril-nuI rand pentru evaluarea terenului

Compara Tia direct3 poate fl utilizat3 pentru evaluarea terenului liber sau considerat iiber pentru
scopul evalu3rii. ComparaTia direct3 este cea mai utilizat5 metod5 pentru evaluarea terenului §i
cea mai preferata metod5 atunci cand sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile

in apticarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate §i ajustate vanz3rile de loturi §i
alte date privind parcele similare, Tn scopul estim3rii valorii terenului subiect. in procesul de
compara{ie sunt luate Tn considerare asem3n5ri Ie yi deosebirlte dlntre !oturile similare §i terenul
subiect

Var]abile le luate cel mat des Tn considerare ca elemente de comparaTie sunt caracteristicile fizice
ale terenului, care se refer5 Fa mirimea ii forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,

topografia, localizarea §i priveli$tea

(

(

7

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanz3rile §i Tnchirieri le flnallzate ii ofertele active;

2) Identificarea asem3n3rile gi diferenjierile dintre aceste date;
3) Sortarea informa;iiIor in funcjie de relevanTa lor;
4) Ajustarea prejurlle comparabilelor pentru a justifica dlferen Tele fat5 de caracteristicile

terenului subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piaj:a a terenului evaluat

(

(

J
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Roport de evoluore TEREN \NTRAV ELAN

PROCESU L DE OBTIN ERE A INFORbIATI iLOR RELEVAN-E PRI Vi ND EVALUAREA TEREN U LUI

1 Plan .ylca red – Irl ace35ta etapa au fobt cv denT,ate ca'acteristlc Ie prclprletdt II st.t)tecT, cletertulrlate 'n bazn lnforr11a', ior ftjrntIIte or :I e'lt, lrltol rI,at 1 Blur _IJ !ebd d.r1
Fl. b IIce de infor'lratl, SI lntorrnaTl tiOr CLJlese in t :rn pal inspectlet Tn t,?ren

C,lract€-:ristlc',Ie consldernt? 'elevarlte Inctud :lpul iInobllUlui, dre[}tuI de proprletate transrns, rondITF.Ie € 1e flnantare si v5nzare. adr(,sa' amrt:as, Ire,) bt.Ipr;lf,jtil. ,Jr ,IIta
dlsponlbl Je. accebul. veclnatiTlle. pan:tele de ntercs, orlnclpale.e arte,'e dIll :orl5 etc
2 Colt'ct area – Ace,lst iI etrpa presbpurle cule8ere3 lrltOrrlla;IIIOr dIn rJtversn sur5€! He lnfornratll sl vaIl(Iarea ace5tora o’i de cite ori able poslbll pr n ver 'tr :ir, Tnr_'ucl',

3 ;\n all:a – Proces Jl de ann II:i are ci bCop f,Ftrar€a irtforlt'aT llor, in ve(Jerea restr,lager„ lnte'va uI JI SI ae'rtlf cirii de ofarte ale Jr tor propr,et5TI Irl'Ot)!j'3rp SItU' a'e
irllC'bIIL,iu evJIu at

4 OFsemInore cl – Pres,ipl.ne f nalllarea procesulul de ootlrlere d lr\forrna!,ilor re}e,’ante si are la ba?a slrlte7a etape:c'r anterlcare. p'In raDor',a lea Trltr-un Torrrlat c,or s
CO ncis a Ill tO rIDdEllOr rele\ in te lde'ltITica te

• in cazul prezentel eva'uarl. procesu! de obTrncre a lnforruaTlllor reie\';late s -a concrenzat pr n completarea "tlsel de colect,1'e a nfo’rraTllicr t:e pInll3", C-J ,:ate s

lnforrratli ve’lflcate s, docllrnentate prlvlrld proF'r tetiII lmDbtllare slmilare - oferlte sprevinzare .valablle Ia data evaluarll

• Prcpr:etatlle lmohlllnre p’ezelrt rIte in fSI de cclec:are at, caracterjsnct Fzbce, Jur dIce sr economlce sIm,lare CJ cete .I e pruprret jlhI s it) ect {caracter ,Hcl ,-,I 'c pot h in trIO,I

credIt)II si rezonabll ajl, 3tate pentru co proprictatea compardbilll si reprei'nte tin substttut a1 :)rop’let5 TIt subiect)

FISA DE COLECTARE A ENFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Oferta Oyertn aeRO Oferto

B{upIEgJe!??____. _____ _, ._.__ _. ... ., . __ ._„ . ._ _ ___ . __. ... .___ ]:{}IPP a'p._.___ . _ _..._ .. IQ;g_QP .Tn... . . __ ... . __. _9.ggg.._QQ_T.Fj ____ _._ _ _._e.?8,pl?.i!!n_.._..._. . .__.{ZQO,c?Q..PF{

PI'et oferta/vanz3re (C/mp) - 160 €/mp 2 oo €/nlp 106 €/ml) 1 4 5 {/mp
TI P UL CDF,I PARABIL Cl (tIa:-,iact e/'oferta} - alert a o fend ofert a o fart a

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept a9solbt Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglernentare urbanlst ICi) Nu sunt slmilar sirnilar slmllar sirnllar

CONDITI I DE FI NANTARE N ulner ar Nu 111er ar Nu nler,1 r Nu111erar N u ,M
CONDITIIDEVANZAR E N epartinitoare FJepaqnltoare N epa rt in itc,are N epartlnitoa re Neo artinitcare
CON Dl TI I DE PIATA Curente Cu.'er,te Curer,te Cbrente Cu rellte

L O C AB L 1 Z A R E S T : e r \ t I n O = n ( I 11 r T 1 n a C 0 1 ent in a= F LInden iS TIer it in aIDo a run a Co lent in an Fun deal : : :ez=:=£uoT yi : :Gti ica Gh ica  F
secu n

locatle sirn itara Jocatie sirnildr3 locatie slrnila ra Ict:atle slnrllara

SUPRAFATA (ITP) 4271,00 mp 1016 mp 5300 rn p 898 mp 3700 mp

DESTINATIA (utllizarea terer1 JIU ) POT' nlax 459;. CUT POT max 45%. CUT POT max 70%. CU [ POT max 20';6, CUT POT lnax 209B. CLT

max ; 1.3 max ; 1,3 max = 3 max : o.7

AM ENAJARI EXTERIOARE (st,azi. trCtLare etc) asf3itat as'-altat ashttat asfaltat asfaltat

TOPOGRAFIE/RELI EF drPpt d rPpt d rept drept d 'ept
UTIUTATI DISPOI'JIBILE toate la ll’lllta toate la Ilrnita toate la llrnlta tLate la :irnlta toatc la tdrntta

(

(~ .,

in a x = O . 7

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulata, D = 50 neregulat3, D = 50 ml,
neregulata. D = /rrl reguFata. D = 20 nrl mI acces dr,Inl servltute regulata. D = 125 rn

Sublect Ojerb Of crtc Oje rta
) ljpIf?gJ ga __ ____ _Z]' gp_W__,_„.„____ .. _aQ.gw_ ....._... _. .___'. _..__{$aT p__.... ___.... _ _.#lU
Pret oferta/vanzare (C/mp) - 100 €/rrp 1 58 €/mp 150 C/mp

TIP UL COM PARABt LEI (tranzactie/o fer ta) - ofert,-, oferta ofert a

DREPTU L DE PROPRIETATE TRANSM IS Drept absolut Drept abso but Drept absolut Drept ahsnll,t

RESTRICTI I LEGALE (reglerrlentare urbanist ti ) N u stInt sirnilar silullar simIlar

CONDI TI I DE FINANTARE N umerar N umerar Nu merar Numerar

CONDITI I DE VANZARE Nepar:inlteare Nepadlnitc3re N epaain,toa re Nepartinltoa re

SON DITI I DE PIATA Cu rente Curerlte Curente Curtnte_

Oferto

975 mp
185 €/mp
o fe rta

Drept abso ut
bIrT' IIar

Nu meF ar

N epart ini:oa’e
Cut CIlt:e

(

i /r

kJ
LO CALI aRE :?jentlna - Doamna So entlna - DFagonu1 £oleTtlrTa - Znna Colel\titla - Lac

Gh ica Rash! Fu ndeni
Colen tIna - Lac

FunderII

SUPRAFATA (rnp) 4271,00 nlp 2500 mp 4600 111 p

iezld ent taI - cotectiva

DESTir J ATI/, {,t!}lzdr'e3 terer-,u it,i) POT ITlax 4S:)'8, CUT Rezldent ia
nlax ; 1.3 Rezldentia! - colectiva cotect Iva Rezlcie!',tIal ' colecil'.,a Rezidential . co'ect iva

Ah,IEN AJ ARI EXTERIOAR[ (strazl, :ro:uare etc) asfaltat asfaltat asfa;tat asfaltat asfaltat

TOPOGP,AFIE/REU EF d rept dfept drept drppt drept
FaiITn–R{jTf}ihTIF - toate ta llnita toate la lirn it;1 toate Ia lirr,ita tcate 1.3 imita toate Ia tim ta

neregu Iata. du1)la regulata, dubla

FQF,Fvl A I N PLAN & DESCHIDERE d eschidere drum -eg J Iata, d rurn deschldere n ’l_ m

r\eleBulata regulata. drum asfaltat asfaitat 3sf8lta! asfaltat
Penir J prcIpr,e jfItile con poronl ie st'Ie:ttte ;}IJ Fost r/ .’ v \aIr prtzu rIta;ut raFJon. PrintScrt'ttn-hI ' tr o Jena b' tiuteir Lie ct>n tvr( iItIIL bi rlr Je !rlcfvll J.

La:3tie SIm lara Locatle sirrilara Locatte slmllara Loc3tie siln lara

4612 nlp 975 mp_
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FRapart de evaluare TEREN !NTRAVILAN

Element de com oarotie
SLp'a'atd t-TIP)

Pret ofertr/vi rI:dIe IC/ :rIP )

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHt DE DATE

Sub;€£(.,...._. „.,.__ ._ .____C£TPPa{bA__ yatylgygEii,1 B yu pyro}}yIp_ C.

160 e/nlp 200 €/n ,Fj IOb e/mp
E :EVE UTE SPEC F iCE TRANacT,CHAR; i

o fend ofert ,I

1 SRi . 15:A

' 24,a C/ rr I r. . 30,o C,''rl p

136 €/’rrIP ITC) C/rl-1 p

Drept abs:J . I Drept ab3ai!, t
O ->; aea

C/ 11 : p tI1\\ i

135 C/VII) 170 €/’rIO
s,r11rIJr slrnl a’

N u m era r NJ rTl era r

O h 0%

€/ r rIP C/in p

136 C/II:p 1 70 C/rr to

4271 rrp 1016 rrp 5300 rr o 398 nln
_gprr]ForgE)if a ..P ._

370C) mp
! '1 'S e./rr, p

T1 nU L COF,„ PARABILEI ,trarl : ict ;e,’'„(all dI

hldrtd de negoclere Li,’1 p d:d 33ec etc. 4 :oj

Cuai’lt,.r11 aJJ',tdre (€f"jl}])
FRET ESTIK’I AT DE TRA>4ZACTI E \€/:’ ;, )

DI{EPTU L DE PRD RFI:TAI ? Tha*Is:fI IS

CtJZt:!tlam dj.J)tare ITil

Cuant'_-n aJ JSTare {C/f TIn:

PRET ;,JUSI Al ':€/mp)

CONDITll DE VANZARE

Cuan turn aju stare (94)

PR ET Al US TAT t€/rn p )

Cuan Ibm aJ ,is:a’e (€,’rrp .I

FRLI AJUSTAT IC/n'p)

TDFJ DI TII DE PIATA

Cud'l Turn ajl, stare {€/1r :p)

FRET AJUSTAT {€. rr 1 p)

RESTRICTII LEGALE rreg:erl'e'\t l'a urj: 3 1 st'ri}

CUdn:I. rrr aJ JSt ale (93 )

Ctlafr tl, T aJJSTar e l€,'1- D 1
PRET Al U STAT IC/ nr p )

CON DI TII DE FI NANTAR E

CIIOrI turn dJ'Jsta.’e {5:)

Cuan lum 3Just3r e {€/mp ,

Cuarl:urrl ajbstare {':'i)

15 lb

ofefta
IS 98

' 15,9 €/'1ip

90 C;;TIP

Drep' ahl.a' it
C>%

€/'. p

90 €/rrp
SIrIIIIar

0%

€,“'r ir
90 C/ trip
Nun,?tar
096

E 1IT'. P

90 € /tTl p

Nepal-ttr' ltc>are

0%

€,/in p

90 C/rn p
CUl-eIIte

0%

t/rr. p

90 €/rnp

cfc - ii
:IS ?iI

,21.8€/rTli,

123 C/rT:p

Drop t , Ib,.oIl it

0 \t

e,'’n-tp

123 C/nlp
Sl111i IaF

ac{>

C,'rr p

12 3 ( 1\\' ;?
N Jrnera‘

()%

€/mp

123 €/rrp
Nepart ; nlt

0:A

€/mp

123 C/rl' p

Cu rente

o:a

{/Ill p

, 123 C/nlp

Dre Pt lobol,.t

N IJ IL, rl

fN J ill erdf

t! 'I. p t/m p
136 €/rr,p 170 €/rnp

Ne part irlitoare Nepdrtin itc.dre
0 % 0%

€/nlp C/mp
136 C/mp 170 C//mp
Cur er Ite Cut erl',e

0% 0%

C/rr ' p t/'rr', p

136 €/1Tlp 170 €,’r11p
ELEMENTE SPECIFtCE PRO:’RIETATll

N epa rTtrl ltaare

( Cu rente

(

LOCALIZARE E P 1 e r I t p r = 1 a w D 0 a n =1 n 3 C 0 1 t? : 1 t 1 r 1 1 1 = F b + 1 aPrII SYtell:lllaF)oaHPl•IaC Dent in Jw FL in dtlr IIE : r :: it LITT iT: 1:1Gbr,ca –- -- '- --- ' '- '–' " Ghlca

Cornparatlv fII sllblpctt il
CtJanturn aJLlstare (%/

Cu ant urn aJ .ISt arp (e/mp :
PRET Al U STAT (C/m p )

loriiT:e S17r tIara locat .? strrllldra loc,3 tIP ',irri Jiara locatle sirnllara

C:fiG 0% 0% 0%

e/in p e/rr p C/rn p €/in p
136 C/mp 173 C/m p 90 tjn p 123 {/rr' p

CARACTERISTICI F:ZICE

1016 rrp 5330 'np 898 rrlp 3700 ITlp
• 15% G% - 15% 0%

' : 0 C/rTlp e/mp . Ii €/rn p €/1•lp
rezidpntl iiI ' co:ecti','cJ re::dentIIII . :o;pct,va rPZ,dp.'ITr.11 . roleft \,a rezA(lent al - calf?ctI~,,iI reZiLJerlt Ial - CDlect!,'a

PC)1 rnJX 4 S lb , CL’T POT rna:q 45:3. CU F POT rHUI I CItyD . CUT POT indy 2098, CUT POT rr14x 2071. CIJT

rr'ax = 1, 3 lilo:< = 1, 3 rn,ix = 3 max = 0,7 rrlax = 0,7
OtIS - 209: 20 % 20%

tIn. p -34 e/mp :8 e/rr. p 25 €/rrlp
a5fa't a7 abfdl:,it asfa !fat asfaltat

0% 0% 0%

€/111 p €/'r p C/n. p €/mp
d rent drept drept drept
0% 0% 0% 0%

C/rr p C/mp C/m p C/in p
toate la llrlllta toate a i:r111ta- toate la llrTtitd lolita id :Irl :d

O% 0% 0% 0 %
e/rTP _ , _ I/mp C/mp __ €/mp.

SU PRAFATA (ir p )

Cuantum aJustar'e t%)

Ct;arltum aju ST.i'? (f/nlp )

'1 271 rrlp

DESTI N ATIA (utiilza?-ea :erel- t. i Ji)

CLdrlturII dju\tdre (b)

Cblrlturn_dju bt arg ({/'T+ :] i
;MEN;a ARI EX'rERID ARE {\t

CLarlturll djustdr£' (%)
CLanturn djustare (€/rn3)

TOPOGRAF IE /RELIEF

Ct.antlirn aju\t,-rrp {'; iI)
Cu ant urn aju sta'e {C/m p )

UTI L. rATI DISPON IDI LE

Cbdntu rn ajust3'e let)
C!,arrt um alot,t,Ire (C.in 13)

J=1. tfc! Jd-e et:) it.IT.i !d:

(

r’
J

tctate Id IIII I,td

Fr_IRb'IAtr'J PLAN & DLSCHtL'LRE neregul it iI, D = f,0 n,'reeu'dta. D = 50 1111,

nIl ac:es draIn servltute fegulatd, D = 125 rlll

Chan tu nl aju stare (St ) 'S % - 15 ';; 2 0% -25 %

Cl.a,l:LJI n ajt, stare (C/111 .1 ) 7 e,/rr P 26 e/mp 18 e/rrl P -31 €/1tl

Total uyustal t’ car-uL-fer /sr/c/ Fiz Ice % '20 % -35% 2 5 % 'S%
rot,Jr ayusta re cararterlst icl ///,ce re/rT ) _ _ ___ -2 7 ,qJIIP _ _ _ _ ___ _-_gO C/rn_p__ __ __ __ , . 22 C/r TIP -6 S/mp

PRFT AIUSTAT (€/r,9) I09 €/mp 111 €/mp : 12 C/HIP ::17 €/11

CFle\tuiel1 pt aducere la staa'u det?'e'r1 co \htrult]11 nu este cazul rlll est? ca71 Jl nII e\tecaz.Ji nt. este cdzul nu este ca:ul
CLan turn ajl,stare [t.%) 098 0% 0% 0%
Cu antI nI aju stare {£/rr13) C/n- P €/1: P C/n1 e

PRETAJUSTAT (C/mp) 109 111 112
Ajustaretotala bruta absolIJtli { € ) 27 C 60 C '19 C
AJllsTa re totala procenttJ a',i tthSOIJ td (cit ) 209L 35% 55 ?i
Nurn3’ul de aiustarl {!)IJC ) 2 2 3
VALOARE DE PIATA4 : ––--(TJ–c /rT]3’ – 46F50tJ i ;=;-,-,„-:'-It L– 2.169.600 lei
'Corro,rTI bEV 630./,rt 53 ic.jc_’tjrCJ -oar:i.: IPI .t’,llrrd vaI,Jrll o, tc dctcrqllnat3 de FroFrIFt.IIra in .oli liar+3 iCc,_A), cary ebto CPr; ryl iI au'cIF at a

drl J . iiI,, , .u:.,i1'. b, t'c_’,rl rt.i, at' }:r,Ipr l''J: t' 1 ,rFC it,I:dr, .JO,Ct t '.I ,ll.,pra prC'tl. ’; C.'rd,i b-ab rFc. tad: t'.'lt :' 'I 'rl._l a.'J 't'’

nerpgl. lat;1. L) = 7 IIt regt,!,ltd. D = 7£J rll:

117
S5€
+5%

Cur, ,alutur BfJR

J. F6CJ 7 ;£' , ’(
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Raport de evaluare TEREN iNiRAviLAN I

'he

JUSTIFICAREA AJUSTAP.ILOR APLICAI'E IN CADRULCOMPARA'rl [I DIRECI-E
''\_' US-.''\RE PEN TRU Tt PUt COfvl PAR,\BI _EI - DEEP, TA / TR,-,NZACT IE

AVaIla 'I’I ve'JeFe fEjltLl C5 prop comparahile iltllizate sunt ofe't e (ie Vi 1lzare ii rl a trap,zac;Ii, pt a 3Jl, rIga [;! U,I pr ei est,mat c:e vinz.are s-a

d lscutat teleforr ic cu fIEL8re dlrltre ofel-taII ii ii s-a negociat flecare proprletate COrTlparabl13
AJ USTARI SPECIFIC[ TRANZACTIONARII

Nu au lost aptlcate ajtJstir; perltru ele'rlerltele specifi(.e trar\zdcllorI BrjT II: rllc,br',a ( IbrI proDI ietittie :urnparab,ie IIII IIJ, ILC, tjeu,Irt,Le

acestea sunt slmllare CtJ proprietatea de eva IIlac dir punct de vedere al celor clrci elemen[e de cornoaratle speclflce trarlz3ctior',irli
NU STARE PEN TRU LOCALIZAR E

AJtJstil'ile pt locallzare, de regLJld e<pr fnate DroCen tl,al. se aDII ci a:l,rtci rind cardcterlstic,Ie de pozitlonare in zoni ale i,rlob,lelor
comparabiie diferi de cele ale prop evaluate AJdst3rile reflecti cre$terea sau descre$terea in va:03re a pr3pretitl clator,ti !ccalzir,I

TrI :c]ri J. si dti fost apllrate acolo unae piata rec,lnoaste faptul cg o loc3tie este rnai bu IIi dec8: alla. JIll dlfer lte ,rlotlve

Co_A Ct)leI\tina - Fundeni - locatiesinliiara Co 8 Colentl'la, Doarrrlra Ghlca - loc=tlesinll Tara

Co_C- Colentina - Ftlnd.?ni - locatip simFFara Co_D CDier'tina FLndeni - Benzillarte r\,,'oJ - plan qe(,ind . I(ir;It in 5 rTllia'a

,'-'.justar'jle a}-llicate '€prezirt a Cit ar plSII url cu'Tlpiritor tlpic, :naI rn,J it sa u rnai p.ITin. pe''tru o propr'etate amp Id saId i"tr.o io'lj, HI at
favcrabili sau mal pbEln fa\'Drab Ii, tata de pr-cipr;etatea suo;eLt

/H US-ARI PEN TRU DIFERENTELE [JESUPRAFATA

Ajustiriie pentru suprafati se aplici atuncl cant:i, in urma observatttlor concit.z,onate Tn cadrul anaFizei p;etel, rezulta dlfererlte de pret

pe care I.n cu'npiritor tiPC Ie va platt pentru un lot de teren in func jte de suprafa{a 2cestu Ia Ir ger eral aceste ajustarl sunt apllcate
procentual Si rec.inosc Cit ar Pliti IIn CLJrnp3r5t.or t p'c, mai nil Jlt sa14 mai pt;tII', pentru urI lot de teren ca'e diferi pr in st.prafata fati
de proprletatea SJbiect jl cazul nOStFLJ aven I Llrmatoarea Sit,,a{'e.

Co_A, CLI supraf3ta n13i 171ic3, prinreste o jdstare tIe -15% Co 8 - IlIJ lrecesiL= ijustar I

Co_C, cu sunfaf3ta mai rtl;ca, prinleste o J,4stare de -15% Co D - nu rrece£'ta aJustar'l

Astfel, pentru <supr3f3ta> s-au aplicat ajustiri comp. A, C, deoalece din aIIa liza pie;ei iITion. specif,ce a rez;Jltat faRt JI ca diferenta de

suprafata diIItre aceste conrniirabile si prop. subiect ebte suficient de nrare inc3i sa influcnteze pret,II unltar de ,'anzdre al terenblut
AJUSTARI PEN TRU D EST iN A-IA {UTILIZAR EA) TER EN U Lb I

Comparabilele Litiliz3te au CVT8U SirTlll ara cu proprietatea evaluata, rezider-,tial - co;ectiva Perltru COrTlpar3brla A nu s-a acordat ajbst,3 ’e

indicatorii u’harris:ici sunt slmilari co proprietatea evaluata. Comparab'la B a fost considerata superioara {lrrdicator, urbanistici ma, rrari) s
a fast ajus Iata Ill ba£a ulre: perech; de date int'e comp. B si A. Compa'abilele C si D au fest considerate inferloare {indicatori lirbanl;ti:i maI

mtci) si all fos: ajtlstate irl ha7a llnei porecFli dc t late Entre corn F) A bi D

&JUSTARI >ENTRU ADI:HI\ARILE EX'FER'OAR:

AJustir£ Ie per.trLI tiptJl 'Je 8merlajare a dr.JnltiILJi din care se realizeazi accesLll se apITci atu nci cirld caracter:stlc ie tipulul de drum de acces
pentrLI propriet5{iFe irrIObiliare comp:rabile d ,fera de cele ale propr,etitii evaluate AJust ir ite se exprirni, de regui, procer'tual st ref:ecti

cre§terea sau dcscrc§terea Tl valoare a unei pl'opriet3ti, datorate tipulu ide drum de acres c5tre aceasta

Co A. asfa'Ltlt - sllrlildr Cc B 8sfatat-srni Ial-
Co C: asfaItat . qlrTlliir Cc D' 3sfa tat - s,IttIIar

z:\) USTARI PEN TRU TOPOGRAF I E/RELIEF

/\rT\plaSa’ne’I tele pot avc'a valorl dlfer to datorit5 accstci caractcrTst ici fizice. Parltcle a3rtrpte adc3ea odaug5 cost,jr: substar'!idle furldiltte
De aserrrt:nea, slsterrrLtl lratul a1 de dr-enaJ pcate f a'.'antajos sau dez8vant?Jos Llac5 LiII amplasarncntl.I este Tn a', al fala de alte proprletaT

Ajustar ile se exprin Ii, de regul:S. proce'ltuat si retecta variatia valorll bnul arnplasarnent. datorata topograf el terenutul
Co_A: drept -sirr,IIa' Co B: dre r)t - SImilar

Co_C: drept-sinlilar Co D drept - similar
FJ;velul ajustarllor a foststabillt Qe baz3 obsewatii'or istor ice dIn pia:a specifIC,I, referiioare la efecttl pe care II are asLJprd va[orii terenului

dIf=renta dintre topo§'afaB jiefdll COrnp3rab-ElelOr sl cea a proprPcta1 il @ ct.
AJUSTA.Rl PENTRU UTILiTAT ILE DISPC)hI IIILE

Prezer'lta/llps3 utilltiTlior s, servic.Ile dlsponi3,le amplasarncnttJllli, rt)prc/,rIta o influenta inlportarlta astIFlra vdlortr ?nlplasarrlerltult.i

In general ott[itSlIIe sulrt as18urate pu3lic iar atuncT cand acestcd lipseJc apare rlcvoi3 dczvolt5rii unor sisteirle de btltltatl CrI,ar pe
amplasalnent (fose seDtlce, pL;turi de apa etc) sali, de exemplu in cazul llpsei gdzului, ut:llz3re3 a-tor tipuri de ectr tp.In-lente/dot31 i care.

furlctio’larld cu alte resurse (lenIn, pe eti, en el, GPL etc), sa condtica la rezolvarii aces:ei situatii. Toate aceaste optiuni contIuc 111evltabil

la etectJarea unor cre tuTeti suplimentare, pe care part cTpantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina sliplimentara
Pe de alta parte, aTurcl cand utJlitattIe ntl sunt la llmita terenliILJ i. insa pretLJngirea lor pana la amnlasarnerteste poslbila legal si fezab iIa
econornic, partlcipa'rtil pe plata vor percepe aceasta s;tLJ3tie ca pe o sarcina pt rezolvar€a creia sunt necesare costbri suplimentare
Co A. t03te la lirnita - siTilar Co 8: toatc la lirnita - similar
Co C. toate la lirTlita-stlliiar Co D' toite Id lirTtita - SImilar

N lvelul ajust8'11or tille colt de cat ar rectJnoaste url culnpar8tor tiplc ca dlferer,to irt pret:ul platlt fata de url teren ce dlspl£r'le de o

EcFlipar! edilltara dlfert a fate de cea dc care dispur:a proprlet8tea sublect=
AJUSTARI PENTRU FCRF\,IASI DESCFIIDEFRE

Ditererllele dintre dirnerISitJnIIe terenurllor/amplasarnertelor pot afecta v8:oarea proprieti jiI subiect, Efectele oi:netrsi.nIi si formei
terentJILJI asllpra v3iorli proprleti}ii imobltiare variazi odati CLI dtilizarea ei probabili Deoarece utlli[atea func\;orali a tin,J teren
'e:ulti a,lese3 dintr-o mar-me deali. optlm5 saIJ dintr-un r3port lunglllre-liTime. au fost anallzate tendin\cie valoril atLJnci c5nd
aceste c8r8cter ist ICI a:e ccrnparabi lei (forma/de$c}t;dere) dlfera de cele ale s,biectulu! Tell din;e:e valor ii pot fi obser'/ate pr if I st,idid

v6rlz3r'llor de tererturl cu dimet'lsiuni Ll;ferite, efectuate pe ,)iata

(
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A: regulata, D = 20 m, . SLlperlor (-5 c;i 3' ne’e£u iata, D = 50 rTll ’ sur C: neregul IIta, D = 50 ml, acces dr D: reg. Iata, D = 125 mI- superior (-25 ? i

Nivelul ajustariIor a fost staolIIt pe baza info'mat'iFor lstorlce pr vlrld tencinte e valorll irl cazul varlzaritor de terentJri cu dlrnensi,in 1 diferite
A'USTARI PENTRU CHEL-U ELt DE ADUCERE U STADI JL DE TEREN CONSTRU DIL

Atunci cantI construclbIle no contribtJie la vaioarea tota i a proprieLa[iI, de obicel, se recornanda dernolarea. Tn cele nlai rnblte cazuri,

CC-J'StUI collyer5iei prop!'iet5[it in teren iber este o penalizare care se scade din valoarca amplasarnePtl.IIli
AsadEr, ni'.'eluI 3Justar:lor tine cont de costur ile ncrcesare 5coatcrii de F)e arnF)Fi:sdrnerlt a :IJtliror '_urlbtr.JCLiilor tJerrlclaLFie
Co A' nu estec3zul- SImilar Co 8: nu c'stecazul ' similar
Co C: nu estec3z Ill- SImilar Co D nu estecazul- silnilar
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PRINIARIA MUNICIPIULUI BUCURE§TI
PRIMAR GENERAL

r /20. IO . 2026

REFERAT DE APROBARE
privind eliberarea Certificatului de Atestare a Dreptului de Proprietate asupra Terenurilor in

baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991 aflate Tn patrimoniul
SOCIET/\TII DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA S.A, pentru amplasamentul in suprafata

de 4.271,00 mp, situat Tn Bucure9ti, Str. Azuga nr. 34, sector 2

Prin Decizia civila nr. 2534/17.05.2020 definitiva pronuntata de Tribunalul Bucure9ti Sectia
a VI a, Municipiul Bucure9ti a fost obligat la emiterea Certificatului de Atestare adreptului de
proprietate asupra terenului situat pe strada Azuga nr.34, sector 2, Bucure9ti Tn suprafa la de 4.271
m.p

Conform adresei nr. 79/25.01.2017 lichidatorul judiciar BFC CONSULTING GROUP
S.P.R.L. al Societa+ii de Utilaj Transport Azuga S. A. aflata Tn faliment, desemnat prin Sentinja
civila nr. 9005/31.10.2013, pronuntata de Tribunalul Bucure9ti Sectia a VII a civila in dosarul nr.
7980/299/2008, Municipiul Bucure9ti a fost somat la eliberarea Certificatului de Atestare a
Dreptului de Proprietate asupra terenurilor in baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991 pentru terenul
in suprafala de 4.271 m.p. situat in Bucure9ti, strada Azuga nr. 34, sector 2.

Comisia pentru verificarea 9i avizarea documentatiilor intocmite de societatile comerciale
cu capital de stat in baza H.G.R.nr. 834/1991, Tntrunita in data de 12.02.2024 a analizat adresa nr.
17776/01.02.2024 a lichidatorului judiciar a Biroului Executor Judecatoresc Parvan Violeta, 9i
Decizia civila nr.2534/17.05.2022 pronunjaH in dosarul nr. 23468/302/2020, prin care obltga
Municipiul Bucure9ti sa emita certificatul de atestare a dreptului de proprietate pentru terenul Tn
suprafata de 4.271 m.p. situat in str.Azuga nr.34, sector 2 9i a hotarat ca este necesar sa se
Tntocmeasca proiectul de hotarTre privind eliberarea Certificatului de Atestare a Dreptului de
Proprietate asupra terenurilor in baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991 pentru terenul in suprafa P
de 4.271 m.p. situat Tn Bucure9ti, strada Azuga nr. 34, sector 2.

Avand in vedere cele de mai sus, raportul de specialitate comun al Direcjiei Patrimoniu 9i
Directiei Generale de Urbanism 9i Amenajarea Teritoriului 9i Tn conformitate cu prevederile art.
129, alin (2) lit (c), art. 139 9i art.198 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile 9i completarile ulterioare, propun spre dezbaterea Consiliului
General al Municipiului Bucure9ti proiectul de hotarare privind eliberarea Certificatului de Atestare
a Dreptului de Proprietate asupra Terenurilor in baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991, pentru
terenul in suprafala de 4.271 m.p. situat in Bucure9ti, strada Azuga nr.34, sector 2, aflat Tn
patrimoniul Societatii de Utilaj Transport Azuga S.A, la data infiinlarii.

(

(

PRIMAR GENERAL,

AVIZAT

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po 9taI 050013, sector 5, Bucure;ti, Romania

Tel: 021 .305.55.00
http://www.pmb. ro
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURE§TI
Direcjia Patrimoniu

Directia Generala Urbanism 9i Amenejarea Teritoriului

Numar D.P. 108594/26.06.2026 / 26.062026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind eliberarea Certificatului de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor Tn baza prevederilor
H.G.R. nr.834/1991 aflate in patrimoniu SOCIET/\TII DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA S'A. pentru

amplasamentul in suprafala de 4.271 m,p,, situat Tn Bucure9ti str.Azuga nr.34, sector 2

Potrivit datelor detinute de Direc jia Patrimoniu Societatea de Utilaj Transport Azuga S. A. infiintata
prin Decizia Primariei Municipiului Bucure9ti nr.1174/10.12.1990 de+inea Tn folosinla terenul Tn suprafala de
4.271 m.p. situat Tn Bucure9ti, strada Azuga nr. 34, sector 2 9i avea ca obiect de activitate transport marfa

Pentru imobilul situat Tn Bucure9ti, strada Azuga nr. 34, sector 2, Societatea de Utilaj Transport
Azuga S. A a depus solicitare Tn vederea eliberarii Certificatului de Atestare a Dreptului de Proprietate asupra
terenurilor in baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991 pentru terenul in suprafala de 4.271 m.p.

Conform notei de constatare efectuata Tn teren de catre Serviciul Cadastru Tn anul 2019 : ”in teren
imobilut este compus din teren pe care se regasesc diferite construcTii 91 platforma beton”

La data prezentei, conform datelor de+inute, Societatea de Utilaj Transport Azuga S. A. este in
procedura de faliment.

Prin adresa Autoritalii pentru Administrarea Activelor Statului Tnregistrata la Direcjia Patrimoniu cu
nr. 8924/2019 se precizeaza ca:” soticitarea emiterii certificatelor de atestare nu poate fi justificata Tn

perioada de faliment prin necesitatea derularii activitalii, conform dispozijiilor art. 1 din H.G.R. nr. 834/1991,
singura activitate permisa de lege in aceasta procedura fiind cea necesara lichidarit patrirnoniului Tn vederea
acoperirii pasivului”.

Ca urmare a verificarii §i analizarii cererii Societatii de Utilaj Transport Azuga S.A, a documentajiei
depuse de aceasta 9i raportat la situajia actuala, Comisia Tntrunita Tn 9edin A in datat de 24.04.2019
hotarat respingerea documentajiei. in analiza Comisiel s-a avut Tn vedere 9i faptul ca societatea era in
procedura de faliment 9i ca aceasta nu 9i-a pastrat obiectul activitatii stabilit prin Decizia de Tnfiinjare

in anul 2020 a fost Tntocmit proiectul de hotarare privind respingerea cererii Societa;ii de Utilaj
Transport Azuga S.A. cu privire la eliberarea Certificatului de Atestare a Dreptului de Proprietate asupra
terenurilor in baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991 pentru terenul in suprafala de 4.271 m.p. situat Tn
Bucuresti, strada Azuga nr. 34, sector 2, ce a fost inaintat de catre Direcjia Patrimoniu pe circuitul de
avizare. La nivetul anului 2022 proiectul de hotarTre a fost din nou redactat 9i Tnaintat pe circuitul de avizare

Prin Decizia civila nr. 2534/17.05.2020 definitiva pronuntata de Tribunalul Bucure9ti Secjia a VI a,
Municipiul Bucure9ti a fost obligat la emiterea Certificatului de Atestare adreptului de proprietate asupra
terenutui situat pe strada Azuga nr.34, sector 2, Bucure9ti in suprafala de 4.271 m.p

Conform adresei nr. 79/25.01.2017 lichidatorul judiciar BFC CONSULTING GROUP S.P.R.L. al
Societalii de Utilaj Transport Azuga S. A. aflata Tn faliment, desemnat prin Sentinja civila nr.
9005/31.10.2013, pronuntata de Tribunalul Bucure9ti Secjia a VII a civila in dosarul nr. 7980/299/2008,
Municipiul Bucure9ti a fost somat la eliberarea Certificatului de Atestare a Dreptului de Proprietate asupra
terenurilor in baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991 pentru terenul in suprafala de 4.271 m.p. situat Tn
Bucure9ti, strada Azuga nr. 34, sector 2.

(

(\

Prin Somajia Biroului Executorutui Judecatoresc Parvan Violeta inregistrata la Directia Juridic cu nr.
17776/01.02.2024 si la Directia Patrimoniu cu nr. 17776/07.02.2024 Municipiului Bucuresti i s-a pus in
vedere ca, in termen de 10 zile de la comunicare sa se conformeze Tntru totul titlului executoriu. in sensul de
a elibera Certificatul de atestare a dreptului de proprietate asupra terenului situat in Str. Azuga, nr. 34,
sector 2, in Gaz contrar Municipiul Bucuresti putand fi constrans la indeplinirea obligatiei prin aplicarea unor
penalitati de catre instanta de judecata

Comisia pentru verificarea 9i avizarea documentajiilor intocmite de societalite comerciale cu capital
de stat in baza H.G.R.nr, 834/1991, Tntrunita Tn data de 12.02.2024 a analizat adresa nr. 17776/01.02.2024

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod poetaI 050013, sector 5, Bucure$ti. Romania

Tel: 021 .305.55.00
http://www.pmb. ro
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a lichidatorului judiciar a Biroului Executor Judecatoresc Parvan Vioteta, 9i Decizia civila nr.2534/17.05.2022
pronun Iata in dosarul nr. 23468/302/2020, prtn care obliga Municipiul Bucure9ti sa emita certificatul de
atestare a dreptului de proprietate pentru terenul Tn suprafa@ de 4.271 m.p. situat Tn str,Azuga nr.34, sector
2 si a hotarat ca este necesar sa se Tntocmeasca proiectul de hotarTre privind eliberarea Certificatului de
Atestare a Dreptului de Proprietate asupra terenurilor in baza prevederilor H.G.R. nr. 834/1991 pentru
terenul in suprafa@ de 4.271 m,p. situat Tn Bucure9ti, strada Azuga nr. 34, sector 2

DIRECTIA PAIR
Director V

DIRECTIA URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI

ARHITECT §EF AhMUNICiPIULUI BUCURE§TI

Mariana #R$#JARU Arhi' Sef
r2£e€2JM

MaM DAMIAN

$ef sglviciu Evidenta
ingt Camelia MA

latrirnoniu,
)ESCU

§ef
ng NAU D

(

intocmit: Carmen Petre
Data: 26.06.2026

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po gal 050013, sector 5, Bucure$ti. Romania

Tel: 021.305.55.00
http://www.pmb. ro
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TRIBUNALUL BUCURE$TI
SECTIA A-VI-A CIVILA

PR+An!!!NEetuulwcuRE$’ra
DtRECTIA JURIDtC '

020
DECIZIA CIVILA NR. 2534

§edinFa publici din data de 17 mai 2922
Completul con£tituit -din: .

PRE$EDINTE judecitor Doipa Dun\itru
Judecator Sergju-Delcea

Grefiel: Maria Cristina V{r§escu

. O 6. JUN. 28ZZ
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NRL[,'vgP:Bad;#‘

' Pe- roI se a£la solu}ionarea cqreai de apel f$rn}ulate . de . apelanta<eclamanta
SOCIETATEA -DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA impotdva 8entir+Fei 'civile nr.
35/06.01.2021, pr9nun Iata de Judqcatoda Sectorului $ Bucum§ti Tn dosarul nr. .23468/302/202C),
in contradietoriu cu- intima}ii-parap 'PRIMARIA 'MUNICIPIULUI BUCURESTI ' ;i
MUNICIPIUL BVCURESTI; dvM)d ca obiQct obtigatic,L de a face.

Dezbaterile orale au avut -loc in ;edin}a publica din data de 02.05.2022, bind donsernnate
in .Tncheier9a de la .acca data card face parte integrariti dip pfezef$a, cand,' instan{a avand nev6ie
de tirnp pentru 'a 'deli-bera; a amanat pronur$area perftru astizi, data de 17.05.2022 $i a decis
urrnitoarele:

TRIBUNALUL
Detiberand asupra cbrerU de. apel, CQns{atit UTnrdtoarete=
Pan sentin}a QiVila nr. 35/06.01.2021 pronunjat4 de Judecatoria sectorului 5 Pucure$ti in

dosarul {u. 23468/302/2020, a fost admisi 'excep Tia lipsei capacitiOi procesuale de folosin}[ a
Pdmadei Municipiului 'Bucure;ti, Bind [espinsa cererda-de chemare Th..judecata formulata de
reclamaqtul Societatea de Utilaj .Transpo.d.Azuga SA in- cofrtradictoriu cu.acest :parat ca Bind
introdusi TMpotriva unei .-persoane Hra capacitate .procesuala de fo16sinfi, a fo$t respinga
exceptia lipsei ' calitaTii procesuale pasive, invodati de patatul Municipiul Bucure$ti, ca
neTntemeiata, iar pd fondul cauzei a fost rQspinsa acjiunea', ca neintemeiat5.

P9ntru a se'prdnun{a in acest sens, instafrja de fond a retinut urmatoardle:

In fapt, prin DGcizia' nr. 11,74/10. 1-2_l990, ernisa de Primaria Nfunic{piului Bu6ure$ti,
ineepand QU data de 01...01.1991,' intreprinderpa Locala de Utilaj Transport Mara Bbcure$ti –
Autobaza { s-a reorganizat irl societatq comerciala be ac}iurii, ca bersodnajuridic.& c,u de;lumirea
Societatea Utilaj Trqnsport A2uga, . prelual:id- acti\,ul $i. pasivul' exigtent. -Conform . broc6sului
verbal ipdhejat la data de 20..01.1995 (f 19), s'a congtatat ca fosta Autobaza 4, deveniti gUT
AZUGA qA so identifica prin tere+ul in suprafa}a de.4.279 mp1 situat tn str. 'Azuga1 nr.341 sgt,tor
2, Bucdw$ti. ' ' .’ - ' - . ' - ' . - /

ReQlamanta a .intreprins demersuri in ' vedeiea ob£in&rii certifrcatului de atestare a
’ dreptului de pFoptietate asupra terenulu'i £itudt'pe :str. Azuga nr.34, sector 2, -Bucnre$ti-, Tnsi nu a

ptimit aspuns favorabil la solicitarile . adresatb, ditl ,'partea Municipiului bULure9ti j R)rmwland '
astfel pnzenta acjtune in just:ifie.

la .drept> confornT art.248,'alin. I C;od proQeduri divila, in§tan{a va an41iza cu' prioritate
excepFla lipsei cabqcitg{ii p{ocesuald de fc)login}a a Pfimaribi Municipiului Bucure;ti, invacati de
pal:aPI pl=cum. §i excepTia lipsei caIHitii procesuale pasive, invoc©a dd arnbii parag.

CV ptivir-e la, excep Fia Lip let. capctc}td{-ii procesuaLe de:fotosh}@ a Prim'drtei K4{micipLtlut
BILcur eqti' i-nvocati1 de p.aYalil instanta re}ine ca,’potrivit art.5, lit. hh) din Codul adrninistrativ,
pfilbaria n}uaicipiului :esQ o structt+ra funQponala fdrd per$onatitate juiidi.cd Fi /ara capacit.ate
p['ocd$uaLd, du activitate permanent& Care duce la Tndeplinire hotararile autoritijii deliberative $i
dispozitiile' autoriti}ii executive, solu{ionand .probleme'ie curente ale Jolectivitatii Io.cale,

constttulta din: primar3 Vic;epH.mar, admini.stratt)raI public, consilierii prirnarului sau persoanele
Incadrate la cabinetql prilnanrlui $i-aparatul de gpecidlitate al prjmaruIuj.
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StabilindU-so ?n mod exFlrt

muniQipiului, pan d]spozi+ale legale
Municip{ului 'Bu9ure$ti- nu .poate §i
proc'6dut4 civil.a.

Drep'{ urmare, instanTa va adI
Primjrie{ Municipiului Bucun$ti, inv
cherllare in .judbQata, f orrnulat4 de I
contradictotiu 'cu parata -Primiria b4
persoane Hra capacitate p{oQes Iraji .de

FatE de_aceasta sdlu+ie, instar
calitaPi pro.cesuale pasive,' invocati de

Cu privire la excep$a Upset c
Bttcure§ti , instiliTa reFine ca, potdvjt a
idehtitatea dintre' patTi ;i subiectele
judeciPi, existenTa gau inexistenIR dre
fond,

Raporful juridic -'dedus jud€
Mun:icipiului Bucur.e$ti- Ta vederea eli
Bra a primi tin rasp\irIs la solicituea :

'- Cum Prjmaria Municipiului
procesuala, 'astfel -cum a. fogt aritat r
Bucure9ti, ca unitate administrati'v
art. 109, aHn.1- dill Codul Administ
administra}iei publice locale, Consil
deliberativa in acest sells, in amp Ce F
Toga aceste' autodtaFi sunt organe bal
are personalitate juridica $i capacitate,

Conform art.5, lit. k) din Cpd
sail al unit4gi .administrativ-teritodale -.card- acTiaheaza ,in regiIn de 'putdre public;a penTIU

satigfacerea unui interes public.
Prin acedsta, autori{ated publi M are capacitate 'adtninistrativi ' $i poate emite acte

admipistrative, insa prezentul litigiu nu este unul -de natura administlativa, Ci unu! "CIVl1 1 - lar
capacitatea adrninistrativa a und auto.rita$.publide cum este Consiliul 'General -al Municipiului
Bu6ure gti nu excludb raspur}derea judd:ica a ur}itaHi admini-str4tiv ,teritoriale Tn ' cadrul careia
fund}ioneaza acest organ, in. spe}a Mvnicipid1 Bucur9§ti, -astfel -ca nu- se' poate considera ca
MuniQipiul Bucare;ti du are calitate proce$uala' pasivi' nuniai pe considerentul ca dispoziTiile
.legale aplicabile in cauza previd eliberarea certific'atului solicitat de . reclamanta de cake
Consiliul General al Munictpiului Bucure$ti.

Prin urrnare, instanTa VR respinge excepTia lipsei calki}ii procosuale pas,ive, .ir{vocati de
paratdl !Vlunicipiul Bucure$ti , ca-neintemeiati.

Pd fondul cauzei, -instan}a reTine .ca, potrivit art:1, aHn.-1. din HG hr.834/1991 privind
gtabilirea .;i evaluarea unor terenU fi. de}inute de societaglc cornerciale cu capital de .stpt,

terenurile aflate . In patrilnoniul societa}ilor. corfIQrciale cu capital de stat la data in$inTarn
acestora, necesare desfd$urdrH' ac£ivitd£H conform 'obiectului tor de activitate, ge determina,
pent:ru sooietaTile comerciale. in 8inTate- .pan ho'tirare 'i Guvefnuh}i, de -citre orgapelb care,
potdvit legii, indeplinesc atribu}iile ministerulu'i de resort, iar 'l)entru societi}ile cowerciale
}nfiinTatd prin deci2ia organului administra{iei locale dd stat, de catre .autoritatea administr'ati\a
publicajude}eahi.

InstanTa-reTine ca, in vederea eliberaHI certi-ficatului de ategtare' a dreptul}li de propdetate
as.ulira imobilului invederat de reclamanti,.mr .este--sufici6nt ca ter9nul respectiv si fi Bout parte
din patritnoniul societal ii la -data Tn6in}arii acesteia (condi BE 'de altfdl Tndeplirlita, conform
procesului verbal mai sus aratat), .ci h$buie dovedit . ca' acest teren este necdsar desM$uririi
activitiTii conform obiectului sail de activitate.

(
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Or, cohfolu1 proce$ului .verbal al adudarii'creditoril6r debitoarei reclamante, intocmit'la
-data de 28.05.2014, la -sediul lichidatorului judicial' qI reclamantei' aflafe Tn procedura
falinrentului, depus la dosar de.reclamanta (f.70-73), rezulta ci s-a aprobat }nenTinerea activitaFii
de inchiriere a spa}iilor de. dep6zitam -din imQbilUl situat tn bd. Bucure$til N-oi, nr.128, sector 1,

pen tru conger\pared 'in qondt Pi de fume$gnu}it.ate a spa$}tgr, paRa la $natizareq procdct}trU de
-valor iPcare .a btuutrilor int(>bite , dat . Hind .rTecesitatea’ .demararii procedurii de eliberare a
titlurilor de proprietate gi intabulare. care antrenpaza costufi, pe.o perioadi mai inde-lungata.

A$ada-r, Contrar sus}ineriIQr reclamautei, nu so poate considera ca mengnerea aQtivitiIii
de inchidere a -spaTii}of . de}inute de aceasta, situate p'e terenul-in cauza, este o acjivitate care face
parte din objectul siu de activitate $i pentru 'oare .este necesar terenul in' spe}a, intrucat singurul
scop pentru care..se Tnchitiaza spa}iile de depozitare, este acela de c-on$ervarQ a. acestor spaHi para
la 6nalizarea procedurii de valorificare ' a bunurilor . imobile. Practic, reclamanta UIInaTe$te

obTinerea certificatuhri de atestato,a dreptului de proprietate asupra terenului situat-in str. Azuga
nr.34, sector .2, Bucufe$ti, hIlmai paltry a put:ea uITerior valorifica aoest teren Tn procedura
falimentului, iar nu. pentru. a desa$ura o activitate eonformi. scopulu.i pentru care aceasta
societate a fost infiintata.

Drept urmare, din mQmdnt ce nu a'efectuat aceste demersuri anterior intrarh in faliment,
la 4cdst moment, ja-. care ' se analizeaza Tndeplinirea - cohdi{iilor legale pentru eliberarea
Qertificatdlui solicitat, se constata ci nu eg fe i{rdepliniti condi Fia ca terenul "in cauzi si Ii fic
necesar reclamantei pentru desH$urarea.activitg}ii conform obiectului siu de- actiYitate.

Pedtru Bcestd considerente, installIQ .va respinge ceterea de ehetnare Tn judecata,
fonnulati de reclamanta Soc'ietatea de Utilaj Tr$nsport Azuga. SA, III -contra.dictoriu cu paratul
M'unicipiul Bucure$ti, ca nbinte-mei-ata‘

Impotriva acestei . sentin Te a forrnulat apel .rQclamantu1 Societat9a 'de Utilaj Tfansport
Aztlga SA, solicitand admiterea apelului, ' schimbarea in tot a sentin Fei apelate $i admiterea
cererii de -chdrhBre Tn judecata astfel cum a fost f6rmulata‘

In fapt, apelintal a aritat ci tri Mod netemeinic $i nelegal-,a fost admisi eXcepTia ']ipsei
Qapacita$i procesuale . de fojoginTi a Primadei Mun. .Bucure9ti, pdmiria prin primar avand

„ dreptul cohform di.spozi}iilor art. 67 alia. I- din Legea nr,- 215/2001 sa-ertati dis$ozi gi cu caracter
n6nnativ sau individual. Arata. de -asemenea ci toata coresponden}a a fost purtata cu primaria
pnn primarl-precum Qi ,faptt+1 ci pam kia e$e emitenta dispozi bei c6ntestate.

Pc fond, ap'elar}tuI drati Tn esenTg ca- potrivit dispozi}iilor art. 1 -din' H(J 834/1991,
inqeplinirea de citI:e societate a c.oadi giIT -pent:rp .emiterea certificatului de ategtare a dreptultii
de propHetate trebuie sa se apre9ieze'rapo[tat la data infiin{arM ace.stota.

Se mai arqta ca, dagi ne-am raporta la Inomentul actual in condi Tille in care a primit
' aprobarea Adunirii .(;{edito,46r, activitatea societalii debitoare poat6 contirrua, evident ca o
m§suri de. conservare'. a activelor, dQ impiedicare a ddgradariil de makimizare a averii $i do
eficientizare 'a m59urilof de lichidare.

latimq}ii gu del)us la dosat intampinar e. pan care au sohcitat respingerea apelului ca
nefbndat, uit§nd in eqerITa ca in- condi$ile in card societatea este .in falifn int din anu1 20l3) nd
ma{ indepline$te condiTille preVizute d9 art. 1 d.in HG nr. 834/1991, .nemdputand' dQsH9ura nici
un feI de activit4te, -$e mai. arata ca singura activitate permisa in aqeqsta proc.edu a este cea
nece$9ra.lichidirii patrimoniului Tn vederea acoperirii p$sivului.

Tribunalul a Tncuviin fat ;i adrninjstrat pedtru ambele parfi proba cu inscrisurile depuse la

1111111

(

llll'

r

dosar.

Ana.bland sartinja apelata prin prisma ntoth,et01' de apel §i a djspodtiil01' art. 480 c.
proc. civ-, tribunalu[re+ine urmirtoarele:

Potl;iv it art. 477 alin- 1.C- Ptoc. civ.’, instan}a de apel va proceda la rejudecarea fondului
In limitele stabilite, exljres sau 'implic jt, de cifre apelant1 pret'um ;i- cu pr{vire la sol&tiile care
sunt depdndente de paltea din hotarare care a-fost atac,a{a

Ac:est text 199al transpune principiul de d,rep!, e.xprimat prin adagiul latin tantum
devo lut.um qLICurtrlnt ctP elldttun , potrivit _cafuia jnstanFa ae 'apel Tq pro!'bda la 6 nc)ua ju dec./ata

asLlpra foddului nulnai Tn lipitele criticii fofmuldte'-db apelar}t.
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Prin cererea de apel formulata; apelanta a inT6l88 sg .9ritic6 atftt sdLu Tia
privite la excepyia-'lipsei capacita}ii: de fologin R a parqtulai Primaria Mun, Bucule§ti,
soluFi a

in
Mpn. Buc dre$ti, tribpnalul apreciazi cg susjin6file §pelantului nu sunt intemejaf8.

Astfel, conform preyederilor alt. 5 lit. hh) din DUG nr. 57/2019 privind
adm'ini.strativ, „primaria conumei, . cl orQ$vIal, a mtmicipiului, a 8ubchvizitmii
teritoriale .e8te o structura lube{ionala fitrd pet£ondUtate.juNcRca
cu activitate permanentd; , date duc& la £ndeplirar'e hotdrarile ,.autoritd}H deliberative
dispoziIHe autQ+ita{d executive, $oLu}ionarid probtemete .curentd ale colectivitZIIii
constituitd - din: pri}nar, ' vic,eprimQr, „ adwdnistratorut public, co-nsilierii - primatrLlut
persoahete Inca cirate la cab}metal primaruhd §i apcII'abd de speciahtcLte Qt prjwraruLui. " *

Conform art'. 96 -din acela$i act- normativ; preVede ci „ (1) UnitdH le admtnistr aLjy:
--teritori-ale sunt &er80qne jaridice cie. cRept public, cu capacitdte juridicd dephHa ii pathmoniu
propriu. (2) UnitaIHe aciministrativ-tgri}oria Id, precum §i 8ubdjvizirmite aciministrati$-teritoriate
sant subiecte juridide cie citebt $kcal, titutare Qle codului- dd t4registrare $scala ;i ate dontt lrtIor.
desctdse IQ unitaIHe teri}oriala cie trezorerie, precum $i la unita}tld bancare.(3) Uxit,dIne
adv\inisfraai-terito tide sunt atulard 'dlq drepturitot ii obu£qn16r cq decttr£. dirt contractetet
pri\lind a4wanistrarea banurilor care apar fin do}tenir+lui public ${ pri\?at in care ace8tea 81Iht
parte, precum gi- din raporturite’cIt aLte persoane$zice £cz£r juridice, in con£ii} tile tega,"

De 'asdmer}ea, conform pr6vederilor 4tt. 109 al&l. I din . acela$i act normativ,
,Reprezentarea tn ju§tiPe a .unita}nor aciminis£rativ-t&rttoria Ie(1) 'Reprezentarea in justijie a
unita{itor administrativ-teritobqale - ge asigurd cta catre primar sail - de cat-re pre§unntele
consiL}ului judelean. ’

' . Pr:in urmare, in c'ohdi}iile. in care potrivit disp04i$i16r in vigoare la 'data 'formularii
ac}iunii, primaria nu are- capacitate proceguala, : aceasta af)ar}inand unita}ilor administrative pan
primar, in mod corect .a ...fost admisi de eXtra install}a de fond -excep Ha lipsei' capacitaTii
procesuale de folosin Ta'a paratului .Primaria Mun. Bucure$ti,

Sus Pneale apelantului-in sensul cd primaria ar'aduce la indepiiniIe dispoziTiile primarului
say ca intreaga cdregponden Ta.ar fi fost purtata cu prifnaria, nu prezihti.relevan@ din perspectiva
capacitaTii procesuale cie 'falosinTa,' legiuito[ul stab iLind in mod expres $i ne9chivoc faptul ca
unitateq adndnistrdtiv teritoriala este titalara drepturi16r $i 6bliga}iilor ce decurg din. raporturile
cu alte persoane 6zice'sau juridi.ce, $i are capacitate procesuala de folosinP.

III 'cdea qe pfrve§te JbndLIZ cauze-i,' tHt?unalul apreciazi criticile apeIantei ca fiir}d /ondate /
in parte, pentru .uufratoarele con8idetente:

Conform prevqderilor art. ’1 din HG nr. 834/1991 privind stabilirea Vi evaluarea unor
terenuri de}inute de socie-tatile colnerciale' cu capital de stat „TeremlnLe aflate in' patriwtotliul
societa RIor co-m,erci cHe .cu capitctl . de stat Id data inbin! PrE acestbra, necesafe desya§urarii
acH\atti Iii c6nform. obiectutut tor de ’activitate, se deterwrjyta, pentru socie ia File .comercicILe
tyIM+ate prirr hotiirtre a GuvernuLui, de catt’e otganele 'care, potr.ivit LegE tndephrnsc
atribuFiLe mirasterh}ui' dq res(?rt. tar perltru sqcieta Rig comerciate tft$in jate 'prin decizia
orgamh'Ii actvawi£trd}tei locate de stat, de tntre.arttoritatea public@jttdeFearta.

Ad. 5 alil+- (.1) din acela$i aCt,-.norrnativ prevede ci „Organele card. potrtvit legii,
ind,epUnesc atHbuRiLe mini£tuuld - cie resort, precl{rh §i auldrita$1e adv}anisttativd- pubude

jude+cne vor eEbera societdFLor cometbiale.'cerH.Icate'de ate8tare a dyeptuh'ti de proprietcae
apapra tereYmYiLOr, potrivit modetuhA stabiIit da orgarLele.prevazute Ict art. 2. “

Din ihtelpretarea . acestof dispozi gi- legale,' rezulta ca' perltru emiterea 'deltincatului de
ate:tale.a dTeptului- de proprietate este n.ecQsa}, pe de o parte, ca teleInl sa se aBe in patrimoniul
socjleIa$i la _data inain!&ii acesteia $i' pe. de alti parte, acesta sa ne necesar degM$}uarii
actlvltaPr, conform obiectului de acavitate.

:lnstan Fa de fond a Constatat ca fUnd Tndeplihiti grin;a condi Pe, {espectiv Qea ca tetenbl sg
se fi afjat in propdetatea sop{etalii recia{nante Ia data {niiri}arii acegteia, aces; aspect nefiin kl
contestat Tn apel de niciuna diljtre pgrti.

pronun rata asupra fondului cauzei
c'eea ce Drive ste oxceDtia liDsei cat>acitatii Drocesuale'de folosinTa a pa
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6xista jn (.'auza' in legaturg cu a dpua c6ndi jie, respectiv daca terenul ar trebui
desH$ural-ii activita{ii la' data ing in{grit so9ietiTii comewiale,- astfel cum $us}ine

sau Ia data formularii cererii de emitere a certificatului' de atestare a dreptului de
astfel cum sus One paratul, 9i cum a reTinut $i installja de hnd.

in at..ord cu opinia apelahtului – reclamant, trit)unalul apreciaza ca sintawa necesar e
obiectiltui tor de 'activitate, nu eSte o, condiTie carQ trebuie

cerdrii de emitere a certi&caKrlui '.de ate st.are a dreptului de
art. I din .HG nr. 834/1991 rezultaDd-faptul Qa aceasta estQ strang
roferindu-se astfel Ia o s hua be de fapt exigtenta ja .data i.nfijnTarii

sol/ietadi $i dobandirii £tfeptului :de propdetate asupra imobilului.
tribunalu1 reBde -ca o astfel de condiTie PU este prevazuta de

834/19911 LInde se. prevede ob liga$a eliberarii certificatului de
a drebtului de propribtate: gi dci in Cdteriile nr, 2665di{r.28..{)2.1992 privind stabilirea-.§i

sociefa}ilor cornerciale cu capital de stat.
gtabile;te verificaril$ pe card trdbuie si le rqalizeze CoIni}ia

consti£uiti peritru stabilirea ;i evaluarea teTenurilor, iar alt. 14 stabile$te dda+menta}iile pe baza
carora- urmeaza 'sa se elibereze certificdtul 'de ate stare, neflind- lien$on Ma obligaPa penfIll
£6€Jietite de a do+edi ca la data fdrmulirii cererii terenul este'necesar degR$urarii. obie.Qtylui siu
de activitate.

Pe de alta parte1 tribunalul re}ine' ci dreptu] de .proprietate al r-eclamantului .a fost
constituit od,tia du erniterea Deciziei ar. 1 174/10.12.1990; 61iberarea certificatului de' atestqre
j>resup'unand doar s}abihrea 6zic,a $i evaluarea terenului, -nepu+4nd astfel sa afecteze drpptul lau
de .propdetat§.

Mai mult1 contra'r c.elor reBnub de instanTa de. fond, deschiderea procedRrii 'faUwentului
fa+a' de reclamant nu .presupune incetarea oricarei gctivita}i comuciale a acestuia, neexistand
hicio dispozi ge legala'in acest sens.

Prin urmarel faptul- ca'societatda .era in procedura .falimentului- la .data fofmuladi cererii
de ernitere a certificatului .de atestare a drQptului .de prQprietate nu reprezinta un motiv'suficient

DivGrgen ta
necesa]sa fie

;;c]amantul

proprie Late

desfdi,uraru aCtivitd iii conform
mornentul fofmulafiianalizati la

rietate, din. intdrpretareaprop
articoluluilegala de .teza I a

legiuito; 1a -art. 5 din HG nr

evaluarea terenurUor afI Rta in patrimoniul
Astfel_ art. 4 din Criterii

/

;

;

i

J

/

I

!

pen}ru respingerea ac}iunii.
in c6ea - ce: pave;to 'capatul de cerere avand ca obi9ct obhgardc\ pdratutrd la pLato

clatirtetor conrincttorU corespunzatoar'd obtigaPei de face cbnstand irt ehberarea ceEtiFcatuLui de
tLtestare a- Zirept.aLta de prbprietate, in vaLoare de 10.aac) tel/d de la data comuniGdrii acHuNI .$
paVIa la m07ueniul executarii obligaFiei, ' tribunalul re}ine 'ca Tn cauza .nu sunt aplicabile

, dispoziTiile art. 9'06 C,proc.civ. iptrdcat Tn. cazul neexecutarii unei obliga$i do a face, penalitipIe
se aplici de catre instanja de executare,.daca obliga$$ nu'este tndeplini@ in termen de 10 zile de
la comunicarea tncheierii de -incuviin}are .a executadi silite. Aqdasti situ4 Pe nu este 'insa

incidenta ifr cauza, fa}a de obiectul primului. eapat de cuer'e, solicitarea reclamahtului 'f}ind
prematuri.

P.entru' toate . ace£te considerente, -tribunalul va admit:e apelu1 .;i va modifica sentinTa
apelati, in sensul ca va -admite Trl partd cererea de chemare Tn j.udecata. formulatE in

' contradictoriu cu paratul Municipiul .Bucu£e9ti $i va obliga'paratul 'Municipiul Bucure$ti si
elib,ereze reclamantului certificatul de dtestare a. dreptului de propdetate asupra terenului situ.at
pe strada Azuga nr. 34, SectQr 2 Bucure9ti j in suprafa{a de 4271 mp.

De asemenea, va Jespinge capitul de Qerere ayand ca obiect plata ddunelor cominatorii,
ca neintdmeiat ;i vi menjinc in re8t'su}tinTa apelata, respectiv solh{tile cu privite la excep}iile
in vacate

in +emeiul art. 453 djn. 1 C. broc.div., pa.rHul va fi obligat la plata Litre reclamant a
sumei de 3000 lei cu titlu de. cheltuieli ae judecata, respectiv onorari-u 'de avooat, in faza de fo-nd.

In tqmei-ul acelora$i dispozi gi 1'69ale, intimatul v$ fi obligat la pla ja catfe r&clarnant a
surnei de 3000 lei cu titlu' de cheltuieli dejudecati, respectiv onorari.u de av6cat, in apel.

InstanTa a procedat la feducerea cuantdrnului onorariului de avocat solicitdf-de apelantul :
reclamant, la sama de 3000 de lei'-pentru f}qcard '.faza pr8'cesuala, avaTld in vedere admiterea Tn
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parte a cereri.i de chemare Tn judecata,- aprqciind ci suma de 3000 lei corcspund
de$H$urate de-repFezentantul ales al acestuia.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
iN NUMELE LEGII

DECIDE

Admite apelul- forrnulat de apQlanta-reQlamanta - SOCIETATEA DE
TRANSPORT AZUGA SA (J40/17/1991, CUI 2351474) cu, 'sediu] social in
Bucurd$tii Noi hr, ’128, seQtor I,'pr in lichidator jvdiciar B.F.J. Consulting .Group
sediu I in'Bucure$ti, str. Negoiu rir. 8, bl. D14, sc. -2, et. 2, ap. 30, seS;tor 3, cu sediul
'ales Ia SCP Doru Traila & AsociaFii din Bucure$ti, Calea Grivi Fei nt. 54, sector 1,
SentinFei civile nr. 35/06.01.2021, pronunjaH de Judee8toria Sectomlu{ 5 Bucure§ti in
nf. 23468/302/2020, . in contradictoriu - cu intihaFit-p@i PRIMARIA
BUCURESTI $i MUNICIPIUL BUCURESTI cu $editH in BuQure$ti, b-duI. Regina Elisabeta nr.
47, sector 5. . ' . , . ' '

Modifici sentin}a apelata, in gensul cg.admite ifr pmtg cererea de chenrare Tn judecata/
formulata irl corltradictoria cu paratul Municipiu] Bt}cure$ti.

'Qbliga paratu[ Municipiul Bu6ure$.ti- sa .elibereze re91amantului cdttificatul de atestare a
dreptului de propriqta}e asupra-terenului -situat pd strada Azuga nr. 34, Sector 2 Bucure;ti, in
suprafa}a de 4271 hp.

Respinge capatul de cerere avand da obieet plata dau.nelor cominatorii, ca neTntemeiat.
X4en One in rest,sentin{a apelata.
Obliga reclamantul la plata catre parat a surnei de 3000 lei cu HtlV .de cheltnieli de

judecata, respectiv onorariu de avocat.
Obliga .intimatul’ la plata caRe apeiant a sumei de 300Q lei eu titlu de Qheltui91i de

judecata, respectiv onor4riu de avocat.
Cu -drept de reeurs in .termen de 30 , de zile de la cornunicare, care se va depune la

TdbunaluI.Bucure$ti – Sec{ia a VI,a ciVilg.
Pronun Tata prin punerea golu}idi la di§pozi Tia piqilor pan mijlocirea grefei instanTei, azi,

17.05.2022

\
\

\

i
i
i

\

!

i

!

\

Pte$edintd,
Judec5tor Doina Durnitriu

Judecator, -
Sergiu Delcea

Gre aer, '
Maria Cristin4 Vlr$escu

Red DD 29.05.2022
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