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~itolull

SINTEZA REZULTATELOR
Obiectul evaluarii

Proprietatile imobiliare "teren" situate in:
• Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial

de schimb); nr. 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
nr. 41 (afectat partial de schimb) în suprafata totala de 625,00 mp;

• Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si 54 ,
str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str. Aristide Pascal fost nr. 37
(partial)în suprafata totala de 625,00 mp

Scopul evaluarii
Estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare, asa cum este defmita în

standardul international de evaluare IVS 1.,
Clientul a solicitat aceasta evaluare frindu-Ie necesara la Autoritatile

Administratiei Publice Centrale si Locale ale Municipiului Bucuresti in vederea
efectuarii unui schimb imobiliar.

Descrierea proprietatii imobiliare
Din punct de vedere al caracteristicilor geotehnice, este un teren normal,

care prezinta unele denivelari.
Echiparea tehnic o - edilitara a zonei în care se afla imobilul:

- retele apa - canal;
- retele energie electrica ;
- retele de gaze naturale;
- retele de telefonie ;,
- retele de transport urban.

Pozitia terenului fata de accesul la retelele de transport:, , ,
- transport rutier;
- transport feroviar;

Se evaluazea dreptul de proprietate asupra terenului

~_ Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial
d o':)' '&';;,.p 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal

"f "'~fv,(~f <, ~t) rtial de schim~,_~~suprafata totala de 625,00 mp;
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• Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si 54 ,
str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str. Aristide Pascal fost nr. 37
(partial) în suprafata totala de 625,00 mp
Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre ing. ee. Daniela RUSU.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor
internationale de evaluare IVS1 - valoarea de piata - baza de evaluare si IVS3 ­
raportarea evaluarii, precum si a Standardului International de Practica în Evaluare
(GN) - GN1 - evaluarea proprietatii imobiliare.

1.1. Rezultatele evaluarii

METODA COMPARATIEI

• Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial
de schimb); nr. 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
nr. 41 (afectat partial de schimb) în suprafata totala de 625,00 mp - valoarea
este de:

500.000 EURO

• Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si 54 ,
str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si fost nr. 37 (partial), în suprafata
totala de 625,00 mp

406.250 EURO

METODA COMPARATIEI PRIN BONITARE (Hotararea
C.L.M.B.207/29.09.2005)

• Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial
de schimb); nr. 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
nr. 41 (afectat partial de schimb) în suprafata totala de 625,00 mp - valoarea
este de:



1.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea întregii evaluari
pentru a crea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationalimentele si
logica aplicate, au condus la judecati consistente.~ '

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut în vedere urmatoarele....
pnnclpu:

- valoarea este o predictie ;
- evaluarea este o comparatie;
- orientarea spre piata.

Prin "metoda comparatiei directe" si prin metoda "reziduala" a terenului
liber, s-au obtinut valori apropiate.

În opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata la data de 14.06.2006 a
>- terenului in suprafata de 625,00 mp situat in Bucuresti, sector 3, Calea

Dudesti actual nt. 154 (afectat partial de schimb); nr. 156 (afectat partial de
schimb); nt. 158 si str. Aristide Pascal nr. 41 (afectat partial de schimb) este
de:

500.000 EURO

>- terenului in suprafata de 625,00 mp Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul
foste numere 52, 54A si 54 , str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str.
Aristide Pascal fost nr. 37 (partial)este de:

406.250 EURO

3

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a E,::~W_~.~rilordin
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1.3. Certificare

Prin prezenta, în limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca
afirmatiile prezente si sustinute în acest raport sunt adevarate si corecte. De
asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezente sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt ana1izate,opiniile}i
concluziile mele personale, frind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In
plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva în proprietatea
imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea în raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment
ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate în conformitate
cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din România). Evaluatorul
a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat Qa
cerere) si verificat, în conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a
îndeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si
are competenta necesara întocmirii acestui raport.

COORDONATOR LUCRMrn,
ing.ec. Daniela RUSU
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~itolul 2

CONSIDERATII GENERALE•

2.1. Obiectul evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatile imobiliare "teren" situate in:

• Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial
de schimb); nr. 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
nr.41 (afectat partial de schimb) în suprafata totala de 625,00 mp;

• Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si 54 ,
str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str. Aristide Pascal fost nr. 37
(partial) în suprafata totala de 625,00 mp

• Dreptul de proprietate : se evalueaza dreptul integral de proprietate
asupra proprietatii identificate. Titlul de proprietate este considerat valabil, iar
proprietatea este evaluata ca frind libera de orice sarcini.

2.2. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare, asa cum este deflnita în
standardul international de evaluare IVS 1.,

Clientul a solicitat aceasta evaluare friudu-Ie necesara la Autoritatile

Administratiei Publice Centrale si Locale ale Municipiului Bucuresti in vederea
efectuarii unui schimb imobiliar.

2.3. Clientul si destinatarul lucrarii (Instructiunile evaluarii)

Prezentul raport de evaluare se adreseaza d-ului STAN ION în calitate de
clienti, destinatar frind Primaria Municipiului Bucuresti.

Având în vedere Statutul ANEV AR si Codul Deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decât fata de client si destinatar.



Opinia evaluatorului este exprimata în concordanta cu aceste ipoteze Si

concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

2.4.1. Ipoteze §i conditii limitative

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama în elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipotezele:
• valoarea de piata estimata poate sa fie influentata în functie de, "

conditiile, termenele si modalitatile de încheiere a unei eventuale
tranzactii ;,

• se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor
reglementarilor si restrictiilor urbanistice si de exploatare / utilizare, în
afara cazului în care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si
luata în considerare în prezentul raport;

• nu a fost realizata nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau
neaparente ale proprietatii, solului sau structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

• situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au
stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietatii în conditiile tipului valorii
selectate, prezentata la pct. 2.4.2. ;

• evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor
de evaluare au fost rezonabile în lumina faptelor ce sunt disponibile la
data evaluarii ;

• suprafata terenului luata în calcul a fost cea preluata din fisa cadastrala
(din masuratori)

• ~aluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informatiile pe care
~'\t.~~1~tl.~t, la dispozitie, putând exista si alte informatii de care

~;'~t '?~ U avea cuno~tinta la data evaluarii.\) :r ,



Conditii limitative :.•

• intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia;

• evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere în
continuare consultanta sau sa depuna marturie în instanta relativ la, ,
imobilul supus evaluarii,în afara cazului în care s-au încheiat în prealabil
astfel de întelegeri ;

• nici prezentul raport, nici parti ale sale (metodologia abordata si
identitatea evaluatorului s.a.) nu vor fi copiate, transmise, publicate sau
mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului ;

• orice valori estimate în raport se aplica întregii proprietati si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata, în afara cazului în care o astfel de distributie a fost
prevazuta în raport.

2.4.2. Valoarea estimata

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a
valorii de piata a proprietatilor imobiliare, aceasta facând obiectul standardului
international de evaluare IVS 1.,

Standardul este aplicabil valorii de piata a unei proprietati, de obicei
imobiliare si elementele conexe.

Conform standardului defmitia valorii de piata este urmatoarea:, ,
Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi

schimbata la data evaluarii, între un cumparator si un vânzator hotarât, într-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing
corespunzatoare, în care partile implicate au actionat în cunostinta de cauza,
prudent si fara constrângere.

2.4.3. Data evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii iunie 2006, data la care se considera valabile ipotezele luate
în considerare _sivalorile estimate de catre evaluator. Opinia privind valoarea de

~._-~
piata a ,~Iieta;," obiliare a luat în considerare datele si informatiile detinute,

cUlese~,"~~ ...:,L~'.G..'~.·'.. ·· '1:o0~valuator pâna la data de 14.06.2006 care se considera si data
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2.4.4. Data inspectiei
Inspectia proprietatilor imobiliare a fost efectuata de catre evaluator în

data de 05.06.2006, în prezenta clientului.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale cladirilor,

terenului si amplasamentelor învecinate si nu au fost inspectate si expertizate
partile ascunse ale imobilului.

2.4.5. Metodologia de evaluare folosita

Baza evaluarii realizate în prezentul raport este valoarea de piata asa cum
a fost ea defmita anterior. Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate
urmatoarele metode:

- metoda comparatiei prin bonitare (conform hotararii nr. 207/29.09.2005)
- metoda reziduala.

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost
interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia
evaluatorului privind valoarea de piata posibil obtenabila în zona respectiva si la
data evaluarii.

2.4.6. Modalitati si termene de plata

Valoarea prezentata ca opinie în prezentul raport de evaluare, reprezinta
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, iar în cazul vânzarii poate fi
considerata a fi platita integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing
etc.).

2.5. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atesta
dreptul de proprietate si a informatiilor legate de istoria si exploatarea terenului,
furnizate de catre persoanele prezente cu ocazia inspectiei proprietatii,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fJindresponsabilitatea acestora.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata în
raport si înca un interval de timp limitat dupa aceasta data, în care conditiile

sp~c~~ce~:'~:'~p~~t€~imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza
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imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ în
viitor evaluatorul nu este responsabil decât în limita informatiilor valabile si
cunoscute la acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat
si numai pentru uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este
transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, în nici o
circumstanta.,

2.6. Sursele de informatii.•

Sursele de informatii care au stat la baza întocmirii prezentului raport de
evaluare au fost:

• informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la
dispozitie de catre client;

• informatii privind istoricul terenului;
• informatii preluate de la vânzatorii si cumparatorii imobiliari de pe piata

imobiliara specifica, agentii imobiliare si publicitatii de specialitate
extrase din baza de date (cu caracter confidential) a evaluatorului.

~itolul 3

PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE•

3.1. Identificarea proprietatii. Aspecte juridice

Proprietatii imobiliare situate in:
• Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial

de schimb); nr. 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
nr. 41 (afectat partial de schimb), în suprafata totala de 625,00 mp ­
proprietatea privata a persoanei fizice STAN ION

• Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si 54 ,
str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str. Aristide Pascal fost nr. 37

(p~:h~rafata totala de 625,00 mp proprietatea privata a Municipiului
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Dreptul de proprietate este justificat cu urmatoarele documente:
• Contractul de vanzare-cumparare autentificat sub numarul

490/17.04.2000; 76/20.01.2005;179/01.02.2002

3.1.1. Situatia juridica

Se evalueaza dreptul integral de proprietate asupra proprietatii mentionate­
~ Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial de

schimb); nr. 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
nr. 41 (afectat partial de schimb), în suprafata totala de 625,00 mp ­
proprietatea privata a persoanei flZiceSTAN ION

~ Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si 54 , str.
Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str. Aristide Pascal fost nr. 37
(partial), în suprafata totala de 625,00 mp proprietatea privata a
Municipiului Bucuresti.

3.1.2. Descrierea amplasamentului

Conform Hotararii nr. 207/29.09.2005 a C.L.M.B. terenurile sunt amplasate
in zona a Ia Corp "B" a Bucurestiului.

3.1.3. Descrierea proprietatii imobiliare

Din punct de vedere al caracteristicilor geotehnice, este un teren normal,
care prezinta unele denivelari.

Echiparea tehnico - edilitara a zonei în care se afla imobilul:
- retele apa - canal;
- retele energie electrica ;
- retele de gaze naturale (;
- retele de telefonie ;,
- retele de transport urban.

Pozitia terenului fata de accesul la retelele de transport:, , ,
- transport rutier
- transport aerian

• Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial--== .

. ,.".:ib- ;-":.p 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
n,~~'.' ,,1 . tiaI de sc_~b), în suprafata totala de./.q~~pOmp
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• Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si S4 ,
str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str. Aristide Pascal fost nr. 37
(partiaD, în suprafata totala de 625,00 mp

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara este defInita ca fund interactiunea dintre persoanele care, ,
procedeaza la schimbarea unor drepturi de proprietate contra altor bunuri sau
valori (bani).

Aceasta piata se defmeste pe baza:

- tipului de proprietate;
- localizarii;

- a capacitatii (potentialului) de a produce venituri ;
- caracteristicii investitorilor si chiriasilor tipici.

Influentele care se fac resimtite pe piata imobiliara sunt atitudinile,
motivatiile si interactiunile cumparatorilor si vânzatorilor.

Fata de alte piete eficiente, cea imobiliara este:

- sensibilizata în mare masura de :

~ situatia pietei muncii ;, ,
~ stabilitatea veniturilor populatiei.

- influentata de tipul si de conditiile de fmantare (termen, nivel,
dobânda, mod rambursare) ;

nu se autoregleaza, putând fi afectata de multe reglementari
guvernamentale si locale ;
fara informatii imediate despre tranzactii similare;, ,
cu decalaj între oferta si cerere, aceasta din urma putându-se
modifica foarte rapid urmare a unor schimbari semnificative în
astructura si marimea populatiei din zona studiata.

a. Piata imobiliara a municipiului Bucuresti



Astfel, pentru proprietatile rezidentiale ale Capitalei, s-au urmarit:
- elemente edilitar - gospodaresti ;
- elemente economico - sociale;

- populatia, tendinte, interes, posibilitati ;
- preturi terenuri, apartamente, chirii ;
- posibilitati de fmantare si plasament fmanciar.

Concluzia generala:
La ora actuala, pe piata imobiliara a acestei zone de nord a capitalei exista un

pronuntat dezechilibru dublu cauzal datorita:
- atât cresterii ofertei de terenuri;
- cât si scaderii cererii de terenuri.

Aceasta situatie a dus la :,
- cresterea preturilor solicitate de vânzatori în cadrul tranzactiilor;
- cresterea chiriilor (inclusiv pentru locuinte) ;
- cresterea necesarului de împrumutat (pentru investitii imobiliare).

Tendinta este de neechilibrare directa a pietei, pentru ca se prevede:
- o scadere a cererii datorita influentelor din sfera globala a

municipiului ;
- o crestere a ofertei, datorita noilor amplasamente care vor ajunge pe

piata imobiliara:

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputând fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii
economice, activitatea imobiliara raspunzând la stimuli pe termen lung, sau pe
termen scurt.

În prezent, zona studiata este printre cele mai necautate zone rezidentiale din
Capitala.

b. Piata specifica imobilului evaluat



> care prefera investitia în domeniul imobiliar, în detrimentul sau
completarea celor financiare (respectiv renunta la investitiile cu
lichiditate imediata, pentru cele imobiliare) ;

- coincide cu tendinta generala a preferintelor de cautare de
proprietati în zone rezidentiale

- terenul este cu o "cerere foarte mare".

Oferta competitiva:
- apartine categoriei preponderente de proprietate privata;
- apartine zonei cu o concentrare relativ mica a spatiilor

administrative;

- terenul este cu oferta redusa, aproape inexistenta.
Echilibrul pietei :

- diferenta fata de piata generala se explica prin trasaturile categoriei
sociale interesate de aceasta zona si acest tip de proprietate;

- este cu pretentii de confort, având potential interes investitional
imobiliar;

- nu este afectata direct proportional de nivelul scazut al veniturilor
medii, cumparatorii fiind în general (teoretic) de rangul celor din
domeniile mult peste medie;

- oferta nu este foarte mare datorita faptului ca vânzatorii nu sunt (în
general) cu probleme fmanciare ;

- terenul de constructie este si el foarte solicitat.
A '

In concordanta cu piata imobiliara generala, tendinta pietei specifica
imobilului evaluat se mentine în dezechilibru.,



~itolul4

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE•

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare în capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este defmita ca utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat,
fezabila fmanciar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual în una din urmatoarele situatii :,

- cea mai buna utilizare a terenului liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa îndeplineasca
patru criterii. Ea trebuie sa fie :

- permisibila legal ;
- posibila fizic ;
- fezabila fmandar ;

- maxim productiva.

Tinând seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata,
în situatia terenului construit pentru proprietatea imobiliara analizata.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de proprietate imobiliara
rezidentiala.



4.2. PROCEDURA DE EVALUARE

Baza evaluarii realizate în prezentul raport este valoarea de piata, asa cum a
fost ea defmita la pct. 2.4.2.

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate urmatoarele metode:
metoda comparatiei prin bonitare (Horarea C.L.M.B. nr.

207/29.09.2005.
- metoda reziduala.

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost
interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia
evaluatorului privind evaluarea.

Etape parcurse :

» documentarea, pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar;
» inspectia amplasamentului si al zonei;
» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului ;
» selectarea tipului de valoare estimata în prezentul raport;
» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de

vedere al evaluarii ;

»aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru
determinarea valorii proprietatii imobiliare.

4.2.1. Metoda comparatiei

Standardele de evaluare definesc, utilizeaza si recomanda pentru terenuri sase
metode de estimare a valorii acestora, reprezentând în acelasi timp si cea mai buna
practica.

Dintre acestea, cea mai recomandata metoda este compararea vânzarilor,
f1indcunoscuta sub denumirea consacrata de metoda comparatiei directe.

Metoda se preteaza la evaluarea tuturor tipurilor de proprietati (terenuri) cu
conditia existentei:, ,

- unui numar suficient de tranzactii recente;,
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decât cel cu care ar putea cumpara o alta proprietate cu aceeasi utilitate si aceeasi
atractivitate, Într-un interval de timp rezonabil".

Valoarea de piata a unei proprietati (teren) este în relatie directa cu preturile
unor proprietati (terenuri) comparabile (similare) si competitive.

Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere, sau
care se considera libere pentru scopul evaluarii.

Metoda se utilizeaza când exista informatii comparabile asupra tranzactiilor
recente.

Preturile si alte informatii referitoare la loturi similare de teren sunt analizate,, ,
comparate, corectate si ajustate în functie de asemanari sau diferentieri.

Ajustarile datorate "unei diferente" se fac o singura data.
Informatiile, materia prima cu care lucram, pentru a putea fi utilizate

(credibilitate si relevanta) trebuie sa parcurga patru etape extrem de importante:
- inves tigare, - cercetare, - acumulare ;
- verificare, selectare ;
- analiza de finete ;,
- control si explicatii.

Informatiile utilizate trebuie sa mai îndeplineasca o conditie esentiala si, , ,
anume aceea de a fi în cantitate suficienta, astfel încât sa sustina celelalte doua
criterii de baza (adecvarea si precizia) cu care evaluatorul ajunge la estimarea fmala
a valorii.

Elemente de comparatie

Pentru evaluarea terenurilor metoda comparatiei directe opereaza pentru
evaluarea terenurilor cu zece elemente de comparatie de baza:

- dreptul de proprietate transmis ;
- conditii de fmantare ;, ,
- conditii de vânzare;,
- conditiile pietei;, ,
- res trictii legale ;
-localizare - zonare - orientare;
- caracteristici fizice;
- caracteristici economice;

- utilitatile disponibile (inclusiv drumuri acces) ;
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Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatii (terenului) de
evaluat si comparabile (similare) care au consecinta si influenteaza valoarea.

Evaluatorul trebuie, de cele mai multe ori, practic sa analizeze o serie de
perechi de date pentru a izola efectul unei singure caracteristici (element de
comparatie).

Etapele procedurii

În aplicarea metodei comparatiei directe evaluatorul parcurge urmatoarele
etape de baza :

- cercetarea pietei pentru a obtine informatii ;, , ,
- verificarea riguroasa a informatillor ;
- alegerea criteriului de comparatie;
- compararea proprietatilor similare cu cea de evaluat pe baza elementelor

de comparatie utilizând grila de date;
- ajustarea adecvata a pretului de tranzactie (oferta) a proprietatilor

comparabile ;
- analiza rezultatelor;

- alegerea si estimarea valorii filiale.
Tipuri de corectii
- corectie absoluta - se determina în unitati monetare si se ajusteaza

pretul tranzactiilor în plus sau în minus;

- corectie procentuala - se utilizeaza pentru a ajusta diferentele de
localizare sau modificarile în conditiile pietei., ,

Din analiza pietii imobiliare rezulta ca amplasamentele imobilului situate în
sector 3 se afla într-o zona in continua dezvoltare. Oferta de terenuri în aceasta
zona este mult mai mica decât cererea.

Evaluatorul are informatii putine privind tranzactii cu terenuri comparabile
în aceasta zona. Terenurile se vand cu preturi situate in jur de 600 EUR / mp - 800
Euro/mp.

Pentru terenul

• Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial
de schimb); nr. 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
nr. 41 (afectat partial de schimb), în suprafata totala de 625,00 mp apreciem
valoare de:

800 Euro / mp.
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4.2.2. Metoda comparatiei prin bonitare

Prin aceasta metoda valoarea unui element necunoscut din valoarea unei

proprietati imobiliare (teren) se calculeaza conform metodologiei aprobata de
C.L.M.B. prin Hotararea nr. 207/29.09.2005.

Valoarea distincta a terenului din valoarea totala a unei proprietati
imobiliare apare numai in cadrul metodei costurilor, celelalte metode
incluzand terenul aferent proprietatii (tranzactiile si chiriile de pe piata
imobiliara, luate ca si elemente orientative comparative, au fost percepute
de proprietari care detin si terenul aferent fiecarei proprietati imobiliare).

În metodologia de calcul agreata în tranzactii comerciale de catre C.L.M.B.
conform hotararii 207/29.09.2005, relatia de calcul este:

Pu= (A+S+D+G+T+Tf+E) x M x F x H x U

A = valoarea de baza a terenului (în valori valabile la data apant1el
Hotarârii nr. 207/29.09.2005 a Consiliului General al Municipiului Bucuresti).

Pentru fiecare categorie în functie de zona din care face parte terenul, în
cadrul localitatii, rezulta urmatoarele valori de baza:

Zona "III"
150RON /m

Zona "II"
220RON/m

Zona ,,1"
320 RON/m

Zona "O"
420 RON/m

În functie de posibilitatea de racordare a terenului evaluat la utilitatile, ,
tehnic o - edilitare ale localitatii, se aplica urmatoarele corectii (procentuale din
valoarea de baza A):

PÂNA LA 100 M I PÂNA LA 200 M I ÎNTRE 200 - 500 M

0,35%11,7 %

4,65%
10,63 %
4,56%
2,31 %

5,67%
13,7 %
5,63%
2,86%

14,2%16,7 %

6,7%
16,7%
6,7%
3,4%

LA
GARD

POZITIONAREA.
TERENULUI FATA

w •

DE UTILITATI.
S = inst. sanitate;

apa = 60 %, canal = 40 %
G*
T* = termofic
E = elec
Tf = te



• pentru distanta mi mare de SOOm, indicele respectiv este O

• in cazul situatiei diferite a celor doua tipuri de retele, respectiv apa si canal, se
vor face calcule separate considerand 60% din indicele pentru apa si 400/0
pentru canalizare

D = tipul de drum la care are acces terenul e/o din A)

- de asfalt, beton, pavele
- pavat cu bolovani de râu
- cu balast, împietruire

+ 16,70 %
+ 9,14 %

+ 6,20 %

M = coeficient privind marimea terenului construibil din toata
suprafata terenului (important pentru aspectul financiar, suprafata mai
mare posibila din teren în ora§ele mici)

- construibil pâna la 300 mp
- construibil intre 301 - 500 mp
- construibil intre 501 - 1.000 mp
- construibil intre 1001-5.000 mp
- construibil intre 5000-10.000 mp
- construibil peste 10.001 mp

1,00
1,10

1,20
1,30
1,40
1,50

F = coeficient privind natura terenului

- pentru teren de fundare 1,00
(nu necesita masuri speciale de fundare)

- pentru teren macroporic care necesita masuri speciale
de consolidare a solului 0,85

- pentru terenuri neconsolidate, umpluturi recente,
care necesita fundare indirecta 0,50

social, cultural,
0,50

1,00

U = utilizarea terenului

- pentru constructii ce deservesc activitati cu caracter
umanitar sau de interes public
- pentru locuinte sociale/ de necesitate si unifamiliale
- pen ri în zone sau microzone rezidentiale speciale
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- pentru spatii comerciale si sedii administrative 1,50 - 3,00

H = coeficient privind regimul de înaltime permis de teren
(importanta pentru aspectul economic suprafata mai mare posibil de
construit pe teren)

- pentru regim P + 1 - 3 nivele
- pentru regim P + 4 - 6 nivele
- pentru regim P + 7 - 12 nivele
- pentru regim P + 13 - 20 nivele

- pentru regim P + 20 nivele

1,00
1,25
1,40
1,80
2,20

•• U = coeficient de utilizare din formula de calcul a pretului terenului,
va avea valoarea U=3, indiferent de destinatia constructiei ce urmeaza a se
realiza

Pentru terenurile situate strict pe arterele considerate principale, valoarea
terenului asa cum rezulta din aplicarea formulei d calcul aprobata si aprevederilor
de la punctul de mai sus - se va inmulti cu coeficientul ,,2".
Valoarea pentru terenul situat in

• Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial
de schimb); nr. 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
nr. 41 (afectat partial de schimb), în suprafata totala de 625,00 mp ­
conform anexei nr. 1 este de:

621.364 EURO

• Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si 54 ,
str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str. Aristide Pascal fost nr. 37
(partial), în suprafata totala de 625,00 mp conform anexei nr. 2

414.243 EURO



4.3. RECONCILIEREA REZULTATELOR

METODA COMPARATIEI

• Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial
de schimb); nr. 156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal
nr.41 (afectat partial de schimb), în suprafata totala de 625,00 mp - valoarea
este de:

500.000 EURO

• Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si 54 ,
str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str. Aristide Pascal fost nr. 37
(partial), în suprafata totala de 625,00 mp - valoarea este de:

406.250 EURO

METODA COMPARATIEI PRIN BONITARE (Hotararea
C.L.M.B.207/29.09.2005)

>- Bucuresti, sector 3, Calea Dudesti actual nr. 154 (afectat partial de schimb); nr.
156 (afectat partial de schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal nr. 41 (afectat
partial de schimb), în suprafata totala de 625,00 mp - valoarea este de:

618.895 EURO

>- Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul foste numere 52, 54A si 54 , str. Aristide
Pascal fost nr. 39 (partial) si str. Aristide Pascal fost nr. 37 (partial), în suprafata

totala de 625,00 mp, în suprafata totala de 625,00 mp valoarea este de:
414.243 EURO



1.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea întregii evaluari
pentru a crea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationalimentele si
logica aplicate, au condus la judecati consistente.

A '

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut în vedere urmatoarele....
prmclpll:

- valoarea este o predictie ;
- evaluarea este o comparatie;
- orientarea spre piata.

Prin "metoda comparatiei directe" si prin metoda "reziduala" a terenului
liber, s-au obtinut valori apropiate.

În opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata la data de 14.06.2006 a
~ terenului in suprafata de 625,00 mp situat in Bucuresti, sector 3, Calea

Dudesti actual nr. 154 (afectat partial de schimb); nr. 156 (afectat partial de
schimb); nr. 158 si str. Aristide Pascal nr. 41 (afectat partial de schimb) este
de:

500.000 EURO

~ terenului in suprafata de 625,00 mp Bucuresti, sector 3, str. Vlad Judetul
foste numere 52, 54A si 54 , str. Aristide Pascal fost nr. 39 (partial) si str.
Aristide Pascal fost nr. 37 (partial) este de:

406.250 EURO
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SEV 1.03 1 ZTaloarea de  piat5 

Domeniul reglementar 
I 
i 

'T'S-"_ Jrandardui gri\ind vaioarea de piati SEV 4.03 respect2 srandardu! 
ems de Cornitetul Internauonal pentru A Srandarde de Evaluare (IVSC ;i 
stanaardul european ET'S 4.03 emis de Grupul European al E.r~aiuatodor 
'TEGOTJOFAI. Defimua vdorii de piatj 2 ibs t  adoprarii de Uniunea Europeml 
prin Ghidul de inrerprktare air. 49 din Directiva 9i / 647 / EEC. 

1 

Specialisdi societii$i FIN CONTROL CONSULTING S.R.L. au activat 
in domeniul evaluiirii incfi de la-'inceputul acestei activitii$ in Romiinia, 
devenind nume foarte cunoscute pentru profesionalismul si calitatea lucrgrilor 



S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L. este membru activ al Camerei de

Comert si Industrie a Romaniei, al Consiliului National al Intreprinderilor Private
Mici si Mijlocii din Romania, al Asociatiei Generale a Inginerilor din Romania si al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania.

S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L este recunoscuta de

institutiile guvernamentale si neguvernamentale ca agent economic neutru.

Obiectul principal de activitate

S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L., efectueaza lucrari de
expertiza tehnica si evaluare in scopul:

c> Privatizarii/vanzarii contra numerar a actiunilor societatilor comerciale,

conform metodologiilor stabilite de organismele guvernamentale;
c> Stabilirii valorilor aportului in natura la capitalul social sau majorarii

capitalului social;
c> Stabilirii valorii imobilelor (constructii si terenuri);
c> Stabilirii valorii garantiilor/studii de fezabilitate pentru obtinerea

creditelor bancare;

c> Studii de fezabilitate pentru fmantari de investitii noi sau dezvoltari;
c> Studii de fezabilitate pentru constituirea de societati mixte;
c> Studii de restructurare;

c> Stabilirii valorii bunurilor materiale la vanzarea prin licitatie, fuzionari,
/ lichidari, leasing, partaje etc.;

c> Stabilirii valorii dreptului de proprietate: know-how, inventii, licente,
brevete s.a.;

c> Stabilirii valorii de asigurare/ daunelor, ca urmare a accidentelor,
degradarilor etc,;

c> Stabilirii valorii taxelor de timbru pentru intocmirea actelor notariale.

Structura domeniilor principale de expertiza tehnica si evaluare



» Bunuri de larga folosinta.

Colaborari in domeniul de activitate

S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L. din Romania, colaboreaza

cu urmatoarele asociatii profesionale:

• Corpul Expertilor Contabili si Contabili Autorizati din Romania;
• Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania;

• Asociatia Generala a Inginerilor din Romania;
• Asociatia Generala a Constructorilor din Romania;

• Societatea pentru Protectia Mediului Inconjurator;

• Asociatia Consultantilor in Management si Asigurarea Calitatii;

• Institute de cercetare si proiectare.

Atestarea capacitatii

S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L., asigura profesionalism si
operativitate la executarea lucrarilor din obiectivul de activitate prin:

• Experti tehnici evaluatori atestati de Ministerul Justitiei, Agentia Nationala de
Privatizare, Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, Ministerul
Finantelor, Ministerul Mediului, Asociatia Nationala a Evaluatorilor din

Rimania, specialisti in domeniul economico-financiar;
• Confidentialitatea lucrarilor efectuate si asigurarea respectarii codului dentologic

al profesiunii de expert;
• Baza de date permanent actualizata, inclusiv prin Buletinul documentar

"Expertiza tehnica", editat de CORPUL EXPERTILOR TEHNICI DIN
ROMANIA.

• Spatii corespunzatoare, echipament informatic si birotica necesara elaborarii
lucrarilor.

Experienta in domeniu

S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L. a efectuat pana in prezent
peste 3.000 de rapoarte de expertiza tehnica si evaluare/studii de fezabilitate,
valorificate de clientii nostri la:

~ Agentia de Valorificare a Activelor Bancare;
~ Banci comerciale c ital de stat sau privat;

""

~ Societati de a . A Itr '"\.
,T' ~

~ Birouri not al, .. ~ ....·,,':'1;. ~'" 0·"/' ,

.TJ Ofi OulR 1 ~~l<P; ',,-_1\'</' Cl e .I!Jf~,"er'LWU1;
~ Camera de ~~ 9\lstrie;

/ ~., ..... ~-:.//
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~ Autoritatea pentru Privatizare si Administrarea Participatiilor Statului;
~ Societati de investitii fm.anciare;

~ Casa de Economii si Consemnatiuni (CEC);
~ Regii autonome;
~ Societati comerciale cu capital de stat si! sau privat;
~ Administratia destat si locala; ministere si primarii;
~ Persoane fizice.

Acreditari

>- Ministerul Agriculturii
>- Ministerul Lucrarilor Publice Transportului si Locuintei
>- Ministerul Industriei si resurselor

>- Comisia de Supraveghere a Asigurarilor
>- Primaria sectorului 1, 2, 3 Bucuresti

26
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Calea Dudesti nr. 154-158, str. aristide Pascal nr. 39 si 41, sector 3 ANEXA NR.1

CALCULUL VALOR" TERENULUI
CONFORM H.C.L.G.M.B. 207/29.09.2005

EURO
EURO

VALOARE
ACTUALlZ.

321,28
53,65
53,65
21,53
53,65
10,92
21,53

1,20
1,00
1,25
3,00
1,50

3474,13

3,5084
3,5224
1,0040

320,00
53,44
53,44
21,44
53,44
10,88
21,44

1,20
1,00
1,25
3,00
1,50

VALOARE
SIMBOL-

A

S
D
G
T
Tf
E
M

F
H
U

Cm

DENUMIRE
AMPLASAMENT
DOTARE SANITARA
DRUMURI
GAZE
TERMOFICARE
TELEFON
ELECTRICITATE
MARIMEA TERENULUI
NATURA TEREN FUNDARE
REGIM INALTIME
UTILIZARE
COEF. MULTIPL. ARTERA PRINCIP.

(A+S+D+G+ T+Tf+E)*M*F*H*U*Cm [LEI/MP]
[EURO/MP]

SUPRAFATA [MP], DIN CARE:
VAL. TERENULUI (LEI)
VAL. TERENULUI (EURO)
ACTUALlZARE CURS:

'VAL. TERENULUI (LEI)
VAL. TERENULUI (EURO)
CURS DE CALCUL
CURS AL ZILEI
COEF. ACTUALlZ.

SC FIN CONTROL CONSUL~~~Y-O<-9RAPORT DE EVALUARE ~ __ ~~~



Teren proprietate P.M.B. ANEXA NR. 2

CALCULUL VALORII TERENULUI
CONFORM H.C.L.G.M.B. 207/29.09.2005

EURO
EURO

VALOARE
ACTUALlZ.

321,28
53,65
53,65
21,53
53,65
10,92
21,53

1,20
1,00
1,25
3,00
1,00

2316,09

320,00
53,44
53,44
21,44
53,44
10,88
21,44

1,20
1,00
1,25
3,00
1,00

frilll1••
3,5084
3,5224
1,0040

VALOARE
SIMBOL-

A
S
D
G
T
Tf
E
M

F
H

U
Cm

DENUMIRE
AMPLASAMENT
DOTARE SANITARA
DRUMURI
GAZE
TERMOFICARE
TELEFON
ELECTRICITATE
MARIMEA TERENULUI
NATURA TEREN FUNDARE
REGIM INALTIME
UTILIZARE
COEF. MUL TIPL. ARTERA PRINCIP.

(A+S+D+G+ T+Tf+E)*M*F*H*U*Cm [LEI/MP]
[EURO/MP]

SUPRAFATA [MP], DIN CARE:
VAL. TERENULUI (LEI)
VAL. TERENULUI (EURO)
ACTUALlZARE CURS:

VAL. TERENULUI (LEI)
VAL. TERENULUI (EURO)
CURS DE CALCUL
CURS AL ZILEI
COEF. ACTUALlZ.

RAPORT DE EVALUARE se FIN CONTROL CONSUL TING SRL
).,. .. - ~_._---~r- h.1
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Teren intravilan, 235 mp zona P-ta Alba Iulia, reper: Theodor Speranta, . Oferte si anunturi imobiliare de la agentii imobiliare din Bucuresti.

:::IUN:~
•.. ~ U .•(OOILI.ARlE

~
., Oferte imobiliare Anuntul Tau Agentii imobiliare Forum Servicii RUN Utile Cont

IIHQME I ZQI\? ll."ist<:tQftD:? I Detalii oferta

rn/a

4} Trimite CQ§.. -

»TERENi

~> VAN ZARE » INCHIRIERE» HO'
176.250 EURO

750 •••• u

~l}B-Q/mp
18 mar. 2006

I~ Rezerva ofertalîm _o ••...•.• : .• _•..• : _ om ••••• m .•.•... _._.: •. _.

III !\Q,mg:3, pl'ert?t la f:3,YQr\tt:

!Il TrimiJLQlt<Il1!!JJ1JJLDrietsm,

r;iiii: Sesizeaza nereuu[a.llli!lli. ···········..·.··.·········..·_·····...····...···__.·0··..·.._,_o

»Zona: P-ta Alba Iulia • Theodor Speranta
ID: 423 run 1821

~ DETALII OFERTA
,

Actualizat la: 18 mar. 2006

»Dotari / Utilitati / Informatii utile

• 235 mp - total teren • acces stradal • teren intravilan

• curent electric 220V
• curent electric 380V

• apa
• canalizare

• gaze

• contr. vanzare-cun

»Alte informatii

• - P+2+M

• Retineti adresa directa la aceasta proprietate:
http://www.imobiliare.run.ro/index.php?idrun= 423 nm 1821

• Atunci cand vrei mai mult, ai 6.95% dobanda la creditele ipotecare in Euro.
Creditul este procesat in timp foarte scurt iar banii ii iei in ziua in care contractul a
semnat.

CliGK (;iiGip_GPJm(;i:-tiG~k1JJa, Jat~k.

Tehnologie
RUN.ro

Copyright 1999 - 2005, Rl'N - Data Solutions SRL
Orice informatie din acest site, cat si din orice sectiune a vreunui site ce foloseste Tehnologia RUN.r

apartine firmei RUN Data Solutions SRL si nu poate fi folosita decat cu acordul scris al acesteia.
Toate drepturile rezervate.

15.06.2006



1eren ae ae vanzare In zona lVunal tiravu - , tiucurestl. vrene SIanuntUrI lmODl1lare. rage 1 or L.

Teren intravilan, 1430 mp zona Mihai Bravu, . Oferte si anunturi imobiliare de la agentii imobiliare din Bucuresti. Stiri si infom

i=\UN"t:lO ..... ~IMOBIL lAM iOferte imobiliare Anuntul Tau Agentii imobiliare Forum Servicii RUN Utile Cont
PM4:10:58 (j 15 iun 2006 IIH0ME i ZQJlt: ILjstCl9f~rt~ I Detalii ofelta

~ DETALII OFERTA
,

Actualizat la: 26 apr. 2006 »Zona: Mihai Bravu

ID: 491 run 1097

l~ Rezerva oferta~ ..-- .............•... - ,.•............•.....

Mi Ag~ll!gs,QfcItCl, 19 [s,YQrite

~ IriJnitc_9fcI1lJ,Ylli!LnriclcD

t;tli!; Sesizeaza nere<>ula~ •••••••• __: .••• h •••••••••••• '_ •••• m •••••••••_•••t:;! .

~ Trimite co~.. ---

»TERENi

» VAN ZARE » INCHIRIERE» DO'
650

~l}B-Q /mp nla r
26 apr. 2006

» Dotari / Utili tati I Informatii utile

• 1430 mp - total teren • strazi amenajate
• acces stradal

• curent electric 380V

• apa
• canalizare

• gaze
• telefon

• destinatii: rezident
de afaceri
• teren intravilan

• contr. vanzare-cun

• poseda numar cad,
• carte funciara

• vecinatati:magazir
RATB

»Alte informatii

• P+4+5R+6R, PUD APROBAT 4200 MPC

• Retineti adresa directa la aceasta proprietate:
http://vvw\v.imobiliare.nm.ro/index.php?idrun= 491 run 1097

• Atunci cand vrei mai mult, ai 6.95% dobanda la creditele ipotecare in Euro.
Creditul este procesat in timp foarte scurt iar banii ii iei in ziua in care contractul a
semnat.

CliGkqiGLp~ntmq=tiGqIG1Jlqmt~I~.

Tehnologie
RUN.ro

15.06.2006



Teren de de vanzare in zona Mlha1-.ljravu - tipI amI Umm -loyota, tlucurestl. Ulerte SI... rage 1 OI L

Teren intravilan, 5000 mp zona Mihai Bravu,reper: Splaiul Unirii -Toyota, . Oferte si anunturi imobiliare de la agentii imobiliare din Bucures

",-UN.f:lO ,•..•..IMOiJ.n:JARE'l Oferte imobiliare Anuntul Tau Agentii imobiliare Forum Servicii RUN Utile Cont
PM4:10:12 Ci 15 iun 2006 IllH.QME. iZQTIt;: I j.jStil9ft;:t}t: I Detalii ofelta

4a DETALII OFERTA * :rrimi~cos

I

»TERENi

nJa

»VANZARE» INCHIRl.ERE» HO'
4.250.000
EURO 850

~Q]tQ/mp
8iun.2006

~ Rezerva oferta

• A,q(jl,Jgapfyr1:i\J(jfaYQr[l~

~. Tri!I1jl~.J)ft<fJItJJJ)l,Jj...nrj<C.t~n

m S~sjt.:ell2:1,1J}eX~gllJll

»Zona: Mihai Bravu • Splaiul Unirii -Toyota
ID: 367 run 1698

Actualizat la: 8 iUD. 2006

»Dotari / Utilitati / Informatii utile

• 5000 mp - total teren • strazi amenajate
• acces stradal

• curent electric 220V
• curent electric 380V

• apa
• canalizare

• gaze
• telefon

• mijloace de transport

• destinatii: rezidenta,centr
afaceri,comercial,industriaJ
de agrement, benzinarie
• teren intravilan

»Alte informatii

• Retineti adresa directa la aceasta proprietate:
http://W\:vw.imobiliare.run.ro/index.php?idnm= 367 run 1698

• Atunci cand vrei mai mult, ai 6.95% dobanda la creditele ipotecare in Euro.
Creditul este procesat in timp foarte scurt iar banii ii iei in ziua in care contractul a
semnat.

Cli9kJl.iyip-~ntm. ;:t-:1L99.1Q)Jl~lJ9t~Jt.

Tehnologie
RUN.ro

http://www.imobiliare.run.ro/index. php?lang=rom&section=oferte&screen=detalii&o ... 15.06.2006
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Primaria Sector 3 Bucuresti I C'i;; (:)!;"~.,-<~~.-""'.

Comisia Tehnica de Aplicare a Planului Urbanistic Gen~e.ral·.·.'.·~':'fn;!l;;;t/<;/
Nr. înreg. 49419/24.11.2004 //~---.-'/ ,._-.~. j", ../' n/ -.. ~ ...~.

AVIZ URBANISM NR.DIDI09h~,~~~
Beneficiar: Primaria Sectorului 3 Bucuresti '...-" . ·:'~;:,·:;.,'.',~L~-:')

... : ,...' \ '. /~ ..~:'.~ /'
Proiectant :S.C. TOTAL AMI DESIGN S.R.L. C<.' .':.;.,>'?"~:":', / .... . ".'" ,. ,/
Initiator: STAN ION ":, ~"~o ~E'

P.U.D. : SERVICII, COMERT, LOCUINTE- CALEA DUDESTI nr. 154-158 ­
concesionare teren
• Regimul Juridic: Domeniu mixt
-teren proprietate privata persoane fizicefjuridice conform acte anexate_820,OOmp
-teren proprietate privata persoane fizice/juridice ce urmeaza a fi transferat in domeniul
public pentru realizarea supralargirii carosabilului Calea Dudesti __ 625,OOmp
-teren domeniu privat al municipiului Bucuresti, 1135,OOmp
din care 625,OOmp propus ca schimb de proprietati - si 51O,OOmpconcesionat
• Suprafata teren: 1955,OOmp
• Amplasare, delimitare zona: adiacent Calea Dudesti
• Încadrare În prevederile P.U.G. - Municipiul Bucuresti aprobat cu H.C.G.M.B. nr.

269/2000

zona: M3

functiunea : subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau
discontinuu si inaltimi maxime de P+4 niveluri;

v

SE AVIZEAZA
• Regim tehnic propus : Se propune realizarea unei constructii cu functiunea de

comert, servicii, locuinte. Edificabilul propus, retragerile si aliniamentele vor respecta
planul de reglementari (plansa A) vizat spre neschimbare .

• Regim economic propus: comert, servicii, locuinte.
• Indicatori urbanistici propusi:

P.O.T.max. = 70% CUTmax=2 , R.H.M.=S+P+3E
• Accese: auto si pietonal conform aviz PMB Directia transport, drumuri si siguranta

circulatiei.

• Spatii verzi: spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
plantate cu gazon si un arbore la fiecare 100,OOmp.

A "ize si acorduri necesare promovarii în Consiliu! Loca! al Sectorului 3- aviz precoordonare retele.
aviz PMB Directia transport,drumuri si siguranta circulatiei.
Nota: in conformitate cu prevederile legii nr.27/1994 si H.C.G.M.B. nr.151/2003 anexa 7, avizul se taxeaza cu 200.000lei.
chitanta nr .
Prezentul aviz poate fi folosit numai dupa aprobarea documentatiei de urbanism de catre Consiliul Local al Sectorului 3 si
are valabilitate 2 ( doi) ani de la emitere. Avizul nu da dreptul de a construi si este valabil daca pentru investitia solicitata nu
s·au dispus masuri contraventionaJe conform Legii nr.50/1991 republicata in 1997, modificata si completata prin Legea
453/2001 si 40112003. in caz contrar se va intra in legalitate prin respectarea masurilor dispuse prin proces verbal de
constatare. Certificatul de Urbanism de va elibera respeetand datele tehnice solicitate prin acest aviz, avizul C.U.L.P.A.T .. ,
in conditiile aprobarij Consiliului Local al Sectorului 3.

Sef Birou,

.../ Documenta~'i ~e Urba 0w;
C-. \ZC;

~( ,.



CONSILIUL LOCAL SECTOR 3
C O lVIIS IA .'. 4:. .

privind ...p...//:.(;. ...-~.1.!.f.~(/~4,//.20D-t-
ZI •• ••••••• •• ••• ••......................... c..)Cc///)Ze .. :::/ .

........ " "CC;;;'" O~~:;;;;es~·,· '/J;:-:"./,5':;!j~'/6' 6"~'/6'd.. , ~ .
.. 4- A' - A d' d' /6' /.L./) 2. uo1-comISIa mtrumta In se mta ITI ":. : -:-:: .

a luat în dezbatere Referatul/Informarea serviciului de specialitate .

............................. 'C/,r6"o;7;s·,;;.)'·············································

În urma dezbaterilor, comisia l10taraste avizarea FAVORABILA /.

NEF AYORABILA a proiectului, '
, "Fata de hotarârea comisiei S-3U exprimat urmatoarele opinii: .

.. •. .. •. .. .. . .. .. .. .. . . •. .. . . •. . •. .. .. .. .. . •. •. . .• .. .. .. .. .. .. .. •. .. .. .. . .. •. .. .. .. .. . .. •. -~ .

................................ .

. . .. .. .. .. . .. .. •. . •. . .• .. .. .. . .' ~ ~.~ ~ ~~..~~..~~..~ ~~~ ~~.• ~ ~~
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CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 3, BUCURESTI

. Unnare exercitarii dreptului de control al legalitatii actelor administrative ale

autoritatilor administratiei publice locale, atributie conferita Prefectului de

prevederile art. 24 alin. (1) !it. f) din Legea privind institutia prefectului nr.

340/2004, va c;o·municam ca, în cazul Hotarârilor nr. 100, 102 - 109/22.12.2004,..
transmisa, cu adresa Secretanllui Sectonllui 3, Bucuresti, TIT. 82/24.12.2004,

Prefechlrii Municipiului Bucuresti, unde au fost înregistrate sub nr.

26.685/24.12.2004, nIL au fost retinute elemente în vederea aplicarii prevederilor

art. 26 din legea SllS mentionata.

Cu deosebita consideratie,

. ,
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