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SD. Ispravnicz~l~ii, nr. 3, sector 2. Codjscal R22149 

- T E E N  LIBER - Drurnuri conform PUZ ntjrl - 
situxi in Bucrsresti, sector 2,  s-LC. Fabrica de Clucoza nr.. 6-8 

(Terenuri ce V O ~  fi :"acedate de Cons. Gsn. al m u .  Buc;;ure$i I2 schimb) 



2 ,  DATE GENEPALE 

2 3  Definirea vaBon"ii de p iah  
Standard-ul Snten~ationaE de evaluare 9VS-1 preczm si standzrdui netional de 

evalua~e SE'V 4.03 prez'm'ta definitia valoril de pia-La ca baza a e-vaiuarii: 
P valaaiea de piala este sumu esfi;nilt~ pent~zl care o puoprietci.ie ar 1; sc/3i1?7bc~"a (L% 

da%u evaduarii, intye u;e vc!nzator hntarat si un cui:v?arator decis, iizlr--o i!ra~znc.:ie 
echilibvatc, d ~ ~ p a  zm marketing adec-$a?, ia cave @cave pa,vte a nctionai in 
cunastivzta de cszuza prz~dent sijara const~angeri. 

4 Snrse de informare 
Raportui de evaluare a fost iniosnlit pe baza inforrnztiil~r din: 

< 
3 Rapo3-t de expediza tehnica judiciara sk s-i~pli-ment la rapoirtul de experti2.a ickir~lca 

j udiciarz; 
c Documentti[a CF cxiste~tii; 
:$ f lanuri de sikatie la scara 1 :2000; 

Planuri urbanistice zonaie 

2.5. Data Inspectieii. proprietatii 
hspectia proprietaii imoibiliare a fost realizata da data 3% 23,08.3006. 

2 6  Data elaborarii raportalni 
Raporhl de evaluare a fost intecmit la data ds 3 1.05.2006. 

2,7, Csarsnl de schimiab a9 monedei lsationale 
La data evaluarii (3 1.08.2006), cursut m o ~ e d e i  nxiionalc a fast de 2,74-69 lei/ USD; 

si de 3,5302 lzi!: EURO. 



.l.r,ese rap"'-t de evaiuare axe 12 baza ui-mztoarele ipoteze sl cocdiiii Zimi:ati.i!-e: 
e Ei!a':~iat~nil a obtinut informatii pi-ivind sitilatla jmidica din rapom1 de expertizs 

intocrnit de R ~ b e  Marian Viore!, si ntl \;a 5 f x u t  r~sp~mzator  pentr:~ c e-ventuala 
neccncordanta; 
- . . 

c. .- +'vai~atonl! presug!_Lne I;a ';o;;_tz dc*c~lmentatiiie tehnice j3use !a dispszltle de catre 
e;ps&Jl -[elidii;; sunt ~orecte;  

. . , . 
J Evaluatcrl~! nil. I ~ I  as?;v-s,a responsabilitatea pentn e-!jenfuale!e asprcrtc x;l,zloase 

, . 
asclmsc ale proprictatii care ar rnociiflc~ valoarea propret?;kz: neavzii~hi. pl-egatirea . .. 
necesara pei~tr~a SC,:S~ tip de investlgat.!~; 

(7 7 - 
, . a * 

~~:.alua:~?-toru~ co~sidera ca p-ruprieititez coresgundr: GI..:, reglem:=nta-i.i.le ~;iv:nd 
medii,~! irz~oi?j~~ratos; 

:a Eiialuatoni presupu1m.e ca imobilul estc in confomibztse cu toate regjergentxrile 
si restric-ti ile ufbanistlce; 

. , 
D Eval112t:foF21 nu c.,re un intEres ~gjye.;;en_i sau jn y l ~ k o y  & ~ ~ ; . ; - . r ; ? " q ~ ~ ~ - ~  " u L, >LC-LLC~. 

z - 

ir~obiliara e.i:a!uata, 
T- 1 '1. 

3 cvaiu~ikorui isi asuma lnkeaga sesponsa~=.ii~'tate pemru oplfiia e:q)-riia,~ata ii: 1.ag0:ti9 
in conditiile de mai sus. 

3-1. IdenrtilTcarea proprietatii 
Proprietatea ev~luaia este situare in Bucure~ii, sector 2, SIT. Fa's.rir,a dz Gircuxa nr. 6-8 

32 .  Localiza~ea si vecinatatile 
Terenul supus evkzlifarii csie siluat in zona de n o d  a it~funicipiuiu-i~ Bucurestr, cartier 

Pipesa. Esie delimitst ;La N de sos. Fabrica de Glucoza, la E ds: sos. Petriccmi, !a S de 
Lacwl Tei, pepiniera Tei-Toboc si Baza sportiva si de agremenl: Tea-Toboc (actuala 
Baza 7'ele.J ABC): 4ar :a V $e:iac-ul Tcl si de Baqa spor~iva T s i - $ 1 1  (a6;tuaia Bazz 
FRO T"b7 Reoke), In zona (sos. Petricani, 5-dul. Lacui T&) e::is-is retea de transport ii- 
ccmun (trarnvaie si autobnze), dotari sociale precun-n spitale, scoii si Iisee, fzcul-ia;tet 
poli-tie, biserici, px-rcui-i, pie.te si s~~perrnarlceb~ri. Nu exlsta unitati indusilriaie care sa 
poluezs rnediul. 

3.4, D e s c ~ i e ~ e a  ,kerenalwi. 
Conform plamului de siixa$ie la scam 1 :2060, a rzpoi%ttlilai de expertizii tck.;icg si a C39Qii 
Funciare, 'serenial are o fo-'ormg aproxirnativ drepiuilghiular5, cu dsschidere la N la 
soseaus Fabrica de Glucoz.2 iar la est este des;p%rtitg ds Soseaua Petrican1 prin linia dc 
tramvai. Supmfqa de teren confor'~ocumenta~iei CF csri de 280796 my, Echiparea 
~~~~~~~2 a zonei cqi-inde re$a de ap9 g i  calalizare, re(ea de gaze, relea de energie 
slectricii, retea de telefonis. /</-=, 

, >.? - . . .> 
/<. - .:: , ,. : ', ' 

, - i ,/, $ '".. ,. 
3 
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Zona 3 
Zona 2 26,3 
Zorra . - 3 20,5 
Zona 4 14,'7 

3 Cefzctii pevlna~ do,~clri (% din ,4) - csrectii pozil'ivc . 
S - apa si canalizare 
G - gaze natsrale 
T - teimoficare 
7 

h - elcc triciiate - r 
L r - ielerfun 



L- ~ i p u l  de - h u m  I Corectie 

I D T U ~ ~  din balast 1 +6;20 3 A 
- . ' , , ' c B - corecfie p g z p ~ ~  &E2eTZSi:i:gj, p ~ ~ p ~ r f i i  si ~ ~ i e f ~ ? ~ ' r t z  a ie~er~illlil (. u L L I ~ J  .i) 

1 Necons-truibil, ira a h a  de I 
i - 40 9.b / intrebuiniai secundare 

R = -%OQh 
1.5 C - S Z ~ T C $ I ~ L ~ .  adecvafu sazl nzt in cced~ul zrvban, if?j%ncbie de ui'ili.ma-l..e si pozitia 

spec$ca ferenului ('96 din 4: 

Zona Ci si 
uitracentral la 

i locvinte 1150 mp...200mp/ 
+ 5 ?4 

I 



- r Aspsct urbanistic 1 ~ o r g c i i e  
Dezolan~ - I - 7 1 1 0  %..,.- 20 9/0 1 

r 10 YO., .20 % 

9 1kf - C O ~ J ? C ~ ? F ~ ~  privind ponderea suprciietei terenue'ui' consnzdibil f i t a  LIE losic 

ConstrilribiB 45 % . . -60 % 
Csnsrruibil sub 45 % 0.75 

Yatura terenului 
1 eren normal de hndare I 1,OO 

7 

i eren s;e necesita grinda din beton armat 
pe13.t~~ hndare - - 

i eren ce necesita sadier 
I Ter-en rracroporic. sensibil la inrnuiere 1 +----- 
I Tereil rreconsolidat I 



I 

f7 
Grad seismicr: 1 Ccrectie A 1 - 

/ Pentru grad.ul7 I 

, P e n t r u  g r z d u m  
f- Pentni ~radul  3 1 0,90 ---d 

Coeficienti Stare teren 1 cO.., L ~ C I . ,  "i ., 
-- ---- - 

ce nu necesitz deaafects~i  -- 1 ; , G o  ' < 

dezafecfari ~ad i a l e  sag totale 1 0.75.. .0,95 1 

- 
) L'T - cogficie~zf special de respifige~e dafnritcr uncr cauze corrlplexz s ~ ~ u  Ii'sei ~!'e 

ini'eres = a*b (coej7cient s;ib/supra-u;kzitar): 

pozitii divergenie ale proprietar3101- 0,90 1 
1 I 

iecaiita~i cu sornsj ridicat 1 0,70 I j 
3,85 1 b - de perspecti-va I 1 

sixiala iurbagistica: 5 7  



o L7 - zifilizarea terenzllzli (coej?czenr szlb,'szpra-unitL!iy. 

P-- U ti1izara-e 
L -- -- r P e n m  locai? tc indi..;idu.ale sax colectiue 

NotH: Prep! liber practicat iil zonH este cuprins inye 150 - 4-58 eum/~n.~.  

,, - 
Expert t e h i c  iny . ,ildriaq TAB ACARU 

! I 
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Sir. ispr.cvnicz~lzii~ nr. -3, .rectoi 2. CodJ?scal 1?22!4Q 

- T E E N  EIBER - Dn~rnuri conform PUZ ils~:.~ - 
situat in Bucures.ti, sector 2,  s-tr. Fabrics. de Glucoza. n r ~  6-8 

. . 
(Terenuri ce VOP fi priniite 4e Cons. Gen. al mun,  Bucu~eqtr 12 schinh) 

# 



2.3. Defini~ea oiaSozii de pia$a 
, ., . 

S-iandardui international &Be evaluare IVS-l precum si s ~ a n u ~ n i u i  nationel de 
* ~ 

cvaiuare SEV 4.1); prezinta definitia valorii de piata ca b a a  a evaiilar:~: 
a9aloarea de piata eets stsma estimaia ppenl'a-z,l cme o prop~iei:c;e or-,?; xchinzbl~ln la 
&ria evaluarii, inne un ~aizolov.  iiotnrai si uu C I A T ~ ~ D ~ , ~ ~ ~ C ) ; -  decis, inty-o t~az'lsaciie 
echilibraia, &pa un markeiiag csdecvnf, in care fijiecarc pc;rl'e a acfionat In 
cuncstintc LI!~ cauzaj prudeazb sijkt-a csnsirangeri. 

2,4, Sume de informare 
Waportcl de evaluare a fist intocmit pe "oza infor~nni'iilor din: 

.I . 
a Rap012 de e:cpsl.-k.iza tehnica jtldicixa s? si_iplil~ent la raportul de cxpsn'iza -ten.ics 

judiciara; 
. Documenia~a CF exis'cebt5; 

a Pla-nuri de si-hatie la scara 1 :2000; 
*3 Plagluri urbanistice zonale 

2 ,  Data inspiecisiei.~ropr.le.tatii 
Inspec-iia prspjjetali imcbifia:re a fost realizata la data de 23.38.2006 

2,6, Dada elsborarii ~aporknl~ai  
Raportul6e evaluare a h s t  i n ~ o c a i t  la data de 3 L.08.2004. 



0 Z y ~ e i e a $  si ,condi$ii Pjima$atsv,2 
.. " .  - .  

,4ces.t raport de evaluare are la baza il~z:atoarele lpoiteze si cond;tli j~mitetive: 

Eva.luato;?ll a o'u-li-nut informatii i j ~ v i n d  situatia juridica din r-qm-i-.hl de expefiiza 
in-i-0cmi.i de Robe ILqarian GT-ior~l: si nu va fi facut saspunzator pealru G eventuaia 
neconcordania; 
.-, . . . 

r3 i : i ;a lu~-~ci-~~ presupiln: ca toeti: documeniatlile telm-ice Fuse 12 Gispozitie dz ca-2-2 
axpi-tc! 'Lehalc SUZI coracte; -- . . . , ?i!,::c..ase i: t..vaiu2tci-d nu ~ s i  asurna 1-espcrisabili.tatea. pentru eventualele a~p.-~~-i: - 

ascunss ale preprietatii care ar mt?diGca vaioarea pi-~priefatii, nea-iisnd pregatirea 
. ~ 

necesara pen-in!, ncese tip de investip-iil; 

3,1. id:ectiilc;area proprietatiii 
Proprietato, evaiuata este situzta in Bucuresti, sector 2, sir. Fabrica d: Gluccza rir. 6-8 

3.2. j,ocaiizayea si .)yecinata$ile 
Terenul supus eva:caa,rii este si1tna.t in zona de noi-d a bIunicipiuitii B ~ c u r s s t i ~  ~ai?lei. 

Pipera. Bite delimits-i !a N de sos. Fabrics de Ghlcoza, la E de sos. Pe~ricanl, la S 6e 
kacui Te-i.: pepinlera Tsi--Tabor, si Baza sportiva si de agi-ernerrt Tei-Toboc (ach.!;a!a - 
Meza Tell: 7 ABC)? iar la V dt: L,aa,u"lei si de Baza sportiva Tei-Chsfalu (actuala Bazs 
PRO TV Meoke). In zona (sos. Petricani, b-dul. Lacul Tei) exisl'a retea de trzisy~ilo~t iî i 
ssmun (;ramvaie si autobuzej, do6z1-i sociale precurn spitale? scoli sS licee, fdcu4i:rrite; 
polltie: bisericf, parcuri, pieie si supcr.marketuri. Nu exista unitati ind~striale a r e  sa 
polueze mediu'l. 

ry '9 s , .s ,  Silnatia jari-ridica 
n7 A r- -- 
i c-enui supus evsluarii se afla In propietatea privata a d-iu! Adrian CIOP:ii8kAA, 

a d-ei .Virgi,lnica DUMT~KESCU si al CQNSILIUL~! GENERAL AL 
kJ-giqj-CIpIgW1 sUCTJ:*sTI 

3.4. Descs-ierea tercnnlui 
Conform -plana!ui de slfua$e la scam 1:2000, a raportului 6e experfiza teb~3cB si. a C 2 q i  
3,;- ~iiclare, ~ terenul are G f~17rn5 ig-proximar-i:. dreptunghiular& cu dsschidere la W la 
pseau:! ?abrica de ,Gincozg jar la est esta despEqil5 de soseaua Petricani grin hinia de 
-trz,m-vsi. Suprafa!a.de i'eren confor documenta?;iei CF este de 280796 mp. @hiparea 

.,. 
2dll1i~G a zonei cupriadc r e f a  de 2pB si candizzse, reiea de gaze, retea de energle 



$xe$oda co~gpara$jei prin bonital-e 
- .. . . 

>'~srri:Lila d e  salcu! 3 \!alo~:l - I;lroprictat:l, - conform HCGlb'CB cr. 31 X/O~!..12.1997~este: 

Cerecl'iipei?f~z1 dola~i (% din 4) - corectiipozitive: 
S - apa si ca~aa:izare 
G - gaze naiurale - r - te~moficare 
E - electricitat\-; 
T . C  
i L - t e l ~ f ~ n  



o D - ;@ul dg ~bflzlm lil care are acces tererzzll (96 din A). 

Tipul de drum 1 Corectie 1 - 

Drum dde asfalt, be$oa, pavele + 16,170 96 
Dm= uavat cu bolovani de ra. ' + 9.1Jr %- 

Drum d i ~  balas t 
-- -- 

I F;ivo;ahil ( r a p ~ ~ ?  laturi I!?, 1/51 1 r-7 ,- 

Nefa-i!orabil, forme ~ ~ r e g u l a t e  1 
i 

i 1 (raporL latturi peste 3 is' S ~ J  cu 
1 des~kidere, < "I am? , i 

. . 
ii,laa/'CCr ,DCZli?C 3. C - szqr~j^aBa adecvafa sscu nu in caa7vul U Y ~ ~ Y I ,  inj5~nc:'ie de ~''7'- - 

specij?ca ivanului (96 din A): 

I Zona 3 si 4 pentm servicii, 
ciepozite 4 favorabil) 1 1000 mp.. .20= I 

-- 



a V - gspeihl[ zLi-banjsfic 3i e ~ f e f i c  al igio bileleov ~.lecine; ca1ital;e- iocntar.ilsz. ! 7 i '  

ovadul de integaue soci~zla u iocaiuri2or PA din A): 3 

L Aspect -- urbanistic -- I Corectie _-=I 
I Oezoi ant I 10 %. . . -  20 56 
I- -__Ig 4 

i Tip pollware 1 ~ o r z c t i c  1 
Lbl- -- -4 

p = - - 3 
- coujici'ent privhd pondcreu suprcefu_tei ,rererzz,dui cnnsiu.z~1b!3 ,j&a de toatcll 

suprnjkta terenului' evaluat (coejicient sz~b/'supra-unim~i: 

Banza keatica la nivelnl zsnei de 
0,85 

'fundare 
nscesita grinda din beton 

0,75 
pentru hndal-e . / Teren ce necesita radier ~enera l  1 0.50 

i 

i- Naiura terenului Coreaie 
i ~ e r e r ,  nomal de fundare 

i 

1,OO 1 

f -  

i eren rnacroporic, sensibil la illmuisre 
Tsren fieconsolidat 

0,7C -- 
0,3G - I '  



7 
Y C.r - coefictent special de respi~gere ~ '~ tn~ - i , ra  unoP- CCZZL= r~n~.~/i!exe 3nif Lipi'~! d2 

inkres = a% (coeficient subhupi-a- unitmy: 

I 1 0,70 
. ~pp 

0,85 
-- r O,9O 

4,ocali-tati cu somaj ridiczt i 1 0.70 
localitati cu rnonoindusirie mare - 0,8 5 - -- 

losalifaii cu poluare decsebita 
1 

0,85 L--- 
localitati cu tendin-te de depoprilare 1 0,6 . . .  0,80 

--A - 
Penirrn a g i  b - zu  es1e cami  

c T = a i c i @ , = f k l = q  



Mot& ?re'@ libef- practicat in zonZ ests cuprins ?nt?:re 150 - 450 ern: olrn'. 




