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ERTIZA TEHNICA EXTRAJUDICIARA
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Subsemnata Cornelia SLAVILA, expert tehnic judiciar in specialitatea
topografie, geodezie avind legitimatia nr. 2406-7851, aflata in evidenta
Biroului Local de Experti, la solicitarea doamnei Varzaru Margareta,
domiciliata in Bucuresti, str. Constantin Dobrogeanu Gherea nr.77A,sector 1,
am efectuat prezenta expertiza necesarel evaluarii imobilului teren, situat in

~:: ::," ,,' ," ,'L",- "'. '·-':',~i,~(.!,;",t"!':'::';'t':':~':":~l~!.,:::_:{:/,~J',:'::1,"':":""r,: . o', _.'::,,' :':.'" :':') ,,?: "': ',~i:c. ':":';"')',/' H"/'~:;Tt'l:':':: \I_',('\:;'i,:'li,\;t;:;':i'r:_;'~;'"/':'<::::' " .stradaElerila"\lacârescu ,n'f"SS;sector':l{ cu suprafata de 9167 mp.

1. SCOPUL LUCRARII

Scopul acestei lucrari este stabilirea valorii de circulatie a
terenului aferent imobilului din strada Elena Vacarescu nr. 55, sector 1, ce
a facut obiectul Dispozitiei Primarului General al Primariei Minicipiului
Bucuresti nr. 6199/20.07.2006 si , al Protocolului de predare-primire
15321/27.07.2006.

Amp1asamentul t~renului este stabilit potrivit documentatiei cadastr8le,
imobilul fiind identificat cu nr. cadastral22169.

Arnpiasamentui terenului este reievat irI' pianUl de arnpiasanieht -si
delimitare a imobill1lui si planul de incadrare in zona din documentatia
cadastrala.

II. CONTINUTUL EXPERTIZEI

1, Evaluareaterenului

Amplasament si caracteristici
Amplasamentul imobilului se identifica in prezent pe strada Elena

Vacarescu nr. 55, sector 1, la cca 10 m de intersectia strazii Elena Vacarescu
cu b-dul Ficusului si la 30 m de intersectia strazii Elena Vacarescu cu sos.
Nordului.

Terenul se afla situat in apropierea soselei Nordului, intr-o zona
rezidentiala cu aspect foarte civilizat, aspectul urbanistic si estetic al
imobilelor vecine fiind deosebit de favorabil.

La principalele retele de utilitate publica accesul este direct: apa,
canalizare, energie electrica, gaze, termoficare, telefonie.

Accesul la amplasament este asigurat pe sosea asfaltata, cu posibilitati de
transport in comun multiple.
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Terenul are o perspectiva~~a;:',m"'~Herastrau. ~yt
Dimensiunile terenului ofe~--hÎultiple posibilitati

arhitectura la.

In apropiere se afla zone comerciale, centre de afaceri si hotel de 5 stele.
Accesul este facil la arterele importante" precum si la aeroportul Baneasa si/
Otopeni. ,"

Regimul de inaltime, cf. PUG aprobat, este in zona M3, respectiv
corespunzator constructiilor cu P+4 nivele.

Potrivit zonarii terenurilor situate in perimetrul municipiului Bucuresti
din Hotarirea Consiliului Local al Mun. Bucuresti nr. 207/2005,
imobilul fiind amplasat la mai putin 50 m de artera principala sos. Nordului,
se regaseste in zona "O".

Calculul pretului pe m.p.,

~::

Pretul terenului pe metrul patrat s-a calcu!at potrivit prevederilor legale
privitoare la evaluarea terenurilor din mun. Bucuresti, aflate in vigoare in
prezerlt, respecuv")vJei.oa%gia "de calcul deVdluaiii terenurilor aparttnH7u
domeniului privat al municipiului Bucuresti \\ - aprobata prin Hotarirea
Consiliului Local al Mun. Bucuresti nr. 207/2005.

La stabilirea pretului s-a tinut cont si de precizarile privind determinarea
valorii terenurilor intravilane recomandate in buletinul documentar editat de

Corpul Expertilor Tehnici din Romania din martie 1998.•

Relatia de calcul este:
Pret/mp. = K x (A+S+ D +G+ T+ Tf +E) xB+R+C+V+P) x

M x Gs x H x Go x Cr x U xZ

•

unde:

K= Curs B.N.R RON/Euro (Ia zi)
3,5084 (29.09.2005)

A = valoarea de baza a terenului ( in valori valabile la data aparitiei
Hotaririi nr.207/ 29.09.2005 a Consiliului General al Municipiului Bucuresti) .

Pentru zona" O" a mun. Bucuresti: A = 420 RON/mp ..
S, Df ••••• Z sunt criterii de evaluare pe baza carora se acorda un punctaj

corespunzator factorilor de incadrare a terenului.
Conform precizarilor la metodologie, pct. 1.2.a si c, in cazul zonei "O", la

evaluarea terenurilor situate in acest perimetru, se are in vedere ca valoarea
coeficientului de utilizare din formula de ~q!cula pretului terenului U = 3; pe

terenurile situate pe strazile ce por~~erele principale, pe o distan'a'Y''-~ .<j "'-
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de max. 200 m, valoarea determinata
inmulti cu coeficientul 1/5.

Denumirea criteriului Punctajul acordat
./

- Pozitionarea terenului fata de utilitati COlo din A.): la gard
5 - apa, canal. 16/7%

G - gaze 6/7%
T - termoficare , 16/7%

E - retele de energie electrica , ~.~6/7%
Tf - telefonie 3.4%

+50.20 %

(D) Tipul de drum la care are acces terenul:
- de asfalt. + 16.7%

(V)- Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor invec:nate(% din A):
d b·t d'~ b:'·· 100'- eose I e favora Il••.•..••••.•.•.•...••.•........................................•••• + 10

(8) Dimensiuni, forme cj ~:~:ientarea terenului (°10 din.~},,__"
- foarte favorabil (raportullaturilor 112)/ la coltul a doua strazi .. +10%

(M) - 'Coeficient privind ponderea suprafetei
construibile a terenului (intre 5001 si 10000 mp) x 1/40
(F) -Coeficient privind natura terenului

-teren normal ce nu necesita masuri speciale de fundare xl/DO
(Gs) - Coeficient privind gradul seismic al zonei: < gr8 ' x 0,96
( H ) - Coeficient privind gradul de inaltime construibil

permis de teren: regim P+ (3-4) nivele x 1,25
( Go ) - Coeficient privind starea terenului:

nu necesita dezafectari , x 1,00
( U ) - Coeficient functie de utilizarea terenului:

-pentru spatii comerciale si sedii administrative (3.00 x1.5), x 4.5

Pret/mp.= 3,5217 x [420 + (86.9% x 420)] x 7.56=
·3.5084

= 5957 RON/mp N 1691 Euro/mp

Pretul tehnic calculat este comparabil cu pretul de circulatie al zonei (sos
Nordului, Cartierul Francez, str. N. Ca .. - "cerut in ofertele imobiliare,

care se situeaza intre 1300 Eurojmp 2~1- p. ,ud\O\.;. [, '
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In anexa su~t prezentate ofertele imobil~·~·tl~~~:;~~i recente,
23.10.2006, aflate In banca de date comuna a ageft;tfttfR['.'.Jmoblliarepentru
zona sos Nordului, Cartierul Francez, str. N. Caramfil.

Calculul valorii terenului

Valoare teren:
5957 RONjmp x 9167 mp = 54 607 819 RON 1V15 506 096 Euro
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A', . l' b'~ 1 • '0<1·' .,- ••. '"",1;;-" h'mpIClsamen'w! lmo 'hUHJn se lUen1Cmca m prezer{( pe ,5rrBC12J bafulU

Vacarescu or. 102.1 deschiderea strada!a fiind de CCZL 40 ro"

Terenul se afla situat pe coltui format de intersectia strazHor Barou
\''"\....-ro- .:- . ~. , . ;".;1 ., 1 i-j' O'l.Cl ''-~'CUS Kamun ~e~i mrr-o zona rezzeenoaja cu aspect
aspectul urbanistjc sil esteDc al lmobileJor vecine fiind deosebit de

Ao:esui la princâpalefi€ retele de utmtate publica accesul ,este diret.l: atN5;
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Pretu~ terenuh.!ft pe fr~etru!patrat s-a calculiat potutvit pnevederiior !ega~e
pr~vitoare ia €'va~uarea terenurilor elin mWla BucurestijT âYlate in vtigoare in
[Or€zentg respectiv ~'l/Yletodologja de ca/ev! El evalf.Jsrjj tererJl1Jri/.or apartinind
domeniului lnrivat ,ai rnun/ciolului BUuJrestf 1\ - arorobata prin HotaririeaIfPI /,! <.,' U

.-;.-. . _ . ~n" il .• Ii .'':1. "-_1'" - " r;-'N. ' ,,- o-;,(i"'t}"--'·-"""f.-,~,r:-\...O{u~~ullUIfUlu ~_c~"al(L;ru'-'-l1Vbtll~ll) ILjl!Jcurest] "dJtc d!..ll;iJ'/2Yjtj:;-Q-' -~.. __d'

La stabilirea pretuJui s-a t8/IBRJt cont si de p1i:2cizarjie privind deteruT~irJarea
vaior~i terenur~lor intraviian€ recomandate in bUHetirml documentar editat de
•••••. ij r,- ""o· -;r- '- " • n'- li"'> • G" ,., ""9"""iL.Orpun cxpen:!aor ~enmc! elin ~'i.omamaom marr~e 1 'jt 50

Re~aJtjade ca~cu~este:

Pret/mo. :;;:K x (A+S+ D +G+T+ Tf +E» idB+R+C+V+P) j(,,~~ .;/ p

!VI )( Gs x H )( Go }{ Cr x U )a
unde:

~{= Curs BJ\tR RON/Euro (Ia zi}
3:5084 (29.0902005)

fA := valoarea de baza ia teremj~UB ( jrJ va~or~valabiie ~a data apar~tie~
"" o •• '"li"'"7·' '"li9 00 ""'{';o' r 'a'" ,,,", R U !l,i~ ••• i ; r,-., - ••!JIJotanm nroLlL j L al .hbJ E:.J a :,-onSÎi~U~WlJenerai alt llVUUn!C~p!wW lOucurestj) .

Pentru zoma "1 gpf aI mu n. Bucurest~ : IA ;;;: 41© 11{tV)!l'U lTIJiJflJo

~" lG)'7"o,,,.,,~ sunt crfiterj~ de ev--ailiare De bazacarora se acorda un !Dl.mctaiiJ v r.I fi .,il

coreSDa.mzator "factoriffor de jl1cadrare a terenuuuL, .
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(B) Dimensiuni" fDrme si orientare a terenLJ1ul(~!odin A):
fOt8ite favorabig {raportu~ Jaturilor V2}, la coltl..'1~,8 doua strazLmoccu" +10°/0

(e) SUPlrarata adecvata in cadrul urban (o/cA)" In runctne..... e-~ : i:

de DGzitla specifica a teremj~U8,
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( U ) - Coeficient functie de .utilizarea terenuJui~
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