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, . '. .,.... ~ 0- $1 JURIC)ICA !J'j 

RAPORT DE EVALUARE ~ 
intocmit pentru: 

PRIMARIA MU CIPIULUI BUCURESTI 

PROPRIET.ATI IMOBILlARE PROPUSE, 
EXPROPRIERII respectiv: 

Imobile proprietate privata (18 imobile) situate pe 
.' amplasamentullucrarii de utilitftt~publica:"" Largire 

Soseaua Fabrica de Glucoza intre. Calea Floreascii si . 
. ... ... "". . ..' 

$oseaua Petricani "- (imobile fi expropriate) .' 
'" compnse 

1. TEREN- Stereo toW= 42.794,95 mp 

din care: 

3. Proprietate privata persoane flzice si jU-ri~!ce-curti 

. constructii:17.596,99 mp .... '. '.' ....... '., '. .~-" . 
. b. Proprietate privata;persoane fizice~pepiiiiera:25.197,96mp~

" . .'!-:. "..'-.' '" 

'. -. ' -. . . . 
'" , , .. 

2. CONSTRUCTII: Suprafata desfa~urata Sd totala . 3032,00 mp 
. -- '.' ­ . 

", :-. :,-. ,'-.' 

i~~~~~r~()ri~~uitil'f~'C 
a'ti,iJii;'i?talitat­
ria{;'p:dn" Ca 

_. -~ if· ,
IC curesf:ijl,-··· .. 

. . 2};£;;r(~I{J:,P .•. 
. . /~~'~',Ii---·~ ~1~£!}._ .. J­ ~.--, 

http:0211781.42.29


, , ~\)~\GI~"IU<U" ' 

REZUMAT ~'?' 'Z. 
, .,'" ' ,,~; , < ili ASISrEI~TA TEYtjj~~
,. "~_---~W~;:~::':r.t~'~ ~ DIRECJJA g 

!\ ~ Q.. JJURiDtCA ;}l, , 
" '-':':", n 'P N' "";for~'"'", 

' ~]';i~~~~~~~;~~;,;~,~:,L~i'~ c 

, "',' '- ,- " 

5';,,~,,::'PR~PRIETATEA EVALUATA: 

OBIECTUL EVALUARII 11 constituie PROPRIETAT E IMOBILIARE PROPUSE 
EXPROPRIERII respectiv: Imobile proprietate privata (18 imobile) situate pe 
amplasamentullucrarii de utilitate publica:" Largire Soseaua Fabrica de Glucoza intre 

, Calea FloreascasiSoseaua Petricani"- (imobile ce vor fi expropriate), comp~ 

, , " , fCONF()Rl\1 CU 
1. TEREN- Sterentotal:::i= 42.794,95 mp l' 'R'TGINAtUL 

din care: ?:.....,~__.__'....'-­
a. Proprietate privata persoanc fizice si jurid.ice - curti constructii:17.596,99 mp 
h. Proprietate privata persoane flZice-pepiniera: 25.197,96 mp, 

2. CONSTRUCTll: Suprafata desfasurata Sd totala = 3.032,00 mp 

Tabel centralizator ell identifiearea proprictariIor afectati de Supralargire 
Soseaua Fabrica de Glucoza + Supralargire Soseaua Fabrics de Glucoza­

(Bretea) 

Tabell 
Nr. Proprietar Parcela Nr. Suprafata 

, Crt. (Nume, adresa) Consir. desfasuraiaFr 
BAZA SPORTlVA 1 
RADET 

6505 ~ 
I 

., .'. 0I 3 2 ,., 

Categorie 
de 

folosinta 

~uprafata 
de tereri 

afcctaie 

Curti 
constructii 

-gard-. 1-
COMPLEX CARO Curti 

I 
2338,14 3 (parter, 

constructii -,,--, P+l, arter 
BVBREAL Curti 425,89 o 

ESTATE constructii 

I 
4 POLITIA ILFOV 4 Curti 

constructii 
-gard-

5 POLITIA ILFOV 6 Curti 
constructii 

-gard-
6 MUZEUL 8 Curti 

AVIATJEI constructii 
--gard-

'.7'- POPAMARIA 7 Curti 
(Sos. Fabrica de 

Glu~~za, or. 4A) 1 
TOPARCEANU 9 
CONSTANTIN 
(Sos. Fabrica de 

. GlucGza,nr. 4B 
,.,.,CRESA ;~'-. 



Glucoza, nr.}3) 
10 GRANESCU 13 Curti ',C'i' 

GEORGETA 
'" {ii 

'"c~lJFstt.Intrarea ,'::",';-:":: 

Cbefalului Dr. 2 

r---.... 
11 ISPASESCU 15 Curti 

MARIANA constructii 

12 SANDA 19 Curti 
MARINACBE constructii 

str. Intrarea 
Cbefalului nr. 1 

13 PROPRIETAR 21 Curti 
NEIDENTIFICAT constructii 

80S. Fabrica de 
Glugoza, nr. 41 

r-­
14 CIOROBEA 23 pepiuiera 

ADRIAN 
15 S.C. AEROFIL 25 Parcare 

S.R.L.,: 

2~iniern....­
16 . CIOROBEA 

ADRIAN 
17 S.C. INTRAROM 10 Curti 

S.R.L. constructii 
-gard­

18 S.c. MOBEXPERT 12 Curti 
S.R.L. constructii 

SOS. PIPERA NR. I -gard­
21 I 

~ 

Total supralargire Soseau~abrica de Glucoza 

Tabel2 

Ii'it
23 

,8 

5 1 140 
(P+1) .. 

: 
1\::, . 

j104,31 1 140 
(P+l) 

301,14 1 120 
(p+1) ----~...,,~ 

coNFORM Cl 
OR Ic~rA,LPJ1 'L~ ,,}. 

" "'-~" --/l:,-J. 

1054,38 2 1100 
-(P+ 2)-cca . . .. ' " . 

300mp r C1 
.' 

1i
i:iJ? 

- (P+ 1 si ii?"'" ~ 
. '« DIRECJiA 

Extmdere ~ASISTEN[l TEHNICi 
Parter) \)..~A 

cca 800 mp. ~' ... 
2096,74 1 I~,

(Parter) 

! 
1085.91 .' 0 1~~lY 

I 

9414,68 .. 0 0 

68,11 0 0 
,... ", ",' 

" 

316,823::' --'.' 0 0 
, 

I 
26.159,75 11 3032,00 

1 

\ 

~II 

~ 


'. 

. ~'-P-r-o-p-r-ie-ta-r---'----- Suprafata .' Nr. . Suprafata'rCategorie
de de tenn" Constr. desfasurata 

folosinta afectate 
I 

_(mE) 
Curti 397,17 , 

.-. ". 

constructii 

Parcela
ICrt. I. (Nume, adresa) 

·1 SANDA 
MARINACHE 
, str.Intrarea 

Chefalului Dr. 1 

19 

PROPRIETAR 21 
NEIDENTIFICAT 

Sos. Fabrica de 
r--_~._-t-_____G_lu-"O',,--,oza, Dr. 41 

CIOROBEA 
··ADRlAN·-'" 



fCONfORM .... 
\ORIGINALPL 

I ~.. ~ 

Total supralargire Soseaua Fabrica de Glucoza 

fiOTALliREN: (t~~-;' 1+tab~~.2)~. 42.794,95 mpl 
NOTA: 

- Suprafetele proprietatilor ce urmeaza a fi expropriate au fost extrase din STUDIUL DE 
FEZABILITATE "Largire Soseaua Fabrica de Glucoza intre ealea Floreasca si Soseaua 
Petricani", volumul 8: Documentatie de identificare a proprietarilor de terenuri (- Tabe! 
centralizator cu identificarea proprietarilor afectati) 
-Evaluatorul precizeaza ca suprafetele construite si desfasurate ale CONSTRUCTIILOR 
ce necesita a fi demolate, nu au fost specificate in aceasta documentatie, in nota susbol 
specificandu-se ca"suprafata constructiilor ce urmeaza a fi demolate se regaseste in totalul 
suprafetei de teren ". 
- Suprafata desfasurata a constructiilor ce urmeaza a fi demolate a fost aproximata de 
catre evaluator in urma deplasarii pe teren si identificarii fiecaruii imobil (constructie si 
teren) La fata locului, evaluatorul neavand posibilitatea inocmirii planurilor releveu pentru 
fiecare constructie individuala. 
- Evaluatorul a procedat la efectuarea de fotografii ale constructiilor ce necesita a fi 
demolate, fotografii anexate prezentului raport de evaluare. 
AMPLASAMENT: Cele 18 imobile propuse pentru expropiere sunt imobile proprietate 

privata situate pe amplasamentul h,lCrarii de utilitate publica Largire Soseaua Fabrica de 

Glucoza:',ntre Calea Floreasca si Soseaua PetricanP' , respectiv : 

Sos. Fabrica de Glucoza, parcela: 1,2,4,5,6,7,8,9,1~.!., 


Zona centrala a municil!iului Bucuresti. 


SCOPUL EVALUARU. INSTRUCTIUNILE E¥J 

Scopul evaluarii este ~stimarea valoJrii de piata a imobilelor p prietate privata ce 
constitue amplasamentul lucrarii de utilit~te publica :" Largire Soseaua Fabrica de 
Glucoza intre Calea Floreasca si Soseaua Petricani "in scopul determinarii sumei 
glob ale estimata a despagubirilor, suma ce va fi alocata din bugetul local pentru 
imobilele propuse pentru exproprierc ( 18 imobile) 
BENEFICIARUL LUCRARII: 

" Prezenta lucrare se adreseaza Primarici l\'[unicipiului Bucuresi in cali tate de 
expropriator prin Cabinet de avocatura ­ avocat Cristina Trelea~ 

III Lucrarea se realizeaza la comanda Cabinet de avocatura -Cristina Trelea. 

OPINlA ASUPRA VALORII 
In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de 
piata a proprietaillor imobiliare pentru data de 26.10.2010, valoare ce reprezinta suma 
globala estimata a despagubirilor~ suma ce va fi alocata din bugetuJ local, aV3nd in 

... vedere exclusiv prevederile din acest raport, este: ' 

.. VALOAREA PR.OPUSA: 

/1 
~.... 



Argulnentele care au stat la baza elaborarii, 
privind valoarea sunt: 

opinii . precum si considerentele 
. ,.:----­ --,--_.. \ , 

.... Valoarea nu contine TVA 

... Data evaluarii este 26.10.2010 
f» Cursul de schimb comunicat de B.N.R. este: 4.2744 LEilElTR 
~ Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport . 
.... Raportul a fost intocmit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de 
lucru recomandate de ANEVAR (Asociatia N ationala a Evaluatorilor din Romania) 
si a Legii 198/2004, art 4, alin 3, cu modificarile si completarile ulterioare. 

>- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in 
prezentul raport, conforme cu standardele europene si intemationale ale evaluatorilor; 

);> Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul 
);> Valoarea este 0 predictie; 
);> Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu; 
>- Valoarea este subiectiva; 
);> Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori 



CERTIFICARE 


. Subsemnatul cetific in cunostinte de cauza si cu buna credinta ca: 
1. Afirmatiile decIarate de catre mine S1 cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. 

Estimarile si concIuziile se bazeaza pc informatii si date considerate de catre evaluator ca 

fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatilor, pe care 

am efectuat-o in data de 25.10.2010. 

2. Analizele, opiniile si conc1uziile me1e sunt limitate doar de ipotezele si concluziile 
limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, 
impartiale si nepartinitoare. 
3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face 
obiectul prezentului raport de evaluare su nu am nici un interes personal privind prutile 
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aicL 
4. Jmplicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea 

unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii 

si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia 

mea. 

5. AnalizeIe, opiniile si conc1uziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui 

raport in concordant a cu Standardele Internationale de Evaluare. 

6. Posed cunostiinte1e si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu' 

exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici 0 alta persoana nu mi-a acordat 

asistenta profesionalfi in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare. 

La data daborarii ·ptezentuluinraport, evaluatorul are incheiata asigurarea de ra').. •. . .~ 


.. 1:.\ Ivtt;.
civila ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S,A. . ~~'<;:' 'I6'c. & 

26.10.2019 

EVALUATOR 
lng. Marilena Tapadea 

Expert Evaluator 

- Proprietati imobiliare: EPI 

- Intreprinderi: EI 

Legitimatie nr. 2291/1997 

. ~ 0 
. $' OIRECTIA ~ 

~ ASISTENT.A 'fE~NlCA.2i 
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1. SINTj!;ZARAPORTULUI DE EVALUARE 
.."'-~,~: -.,,:-..',,,-/ ;/'/-;;;-.."',-,,,,,,," 

; ':<:-,;:~~~::~~~.;:-"~~~':--~~"::'-~:~--'~ ~ 

OBIECTUL" EVALUARII~li. 1.1. constituie 

PROPUSE EXPROPRIERII respectiv: Imobile proprietate privata (18 imob' 

pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica:" Largire Soseaua Fabrica 

intre Calea Floreasca si Soseaua Petricani"- (imobile ce vor fi apr ' 
. '{, 
~: . ~ 

t 'f}"iGIn, ,. ~._ ,t 

1. TEREN- Steren total = 42.794,95 mp 
din care: 
. Proprietate privata persoane :fuice si juridice curti constructii:1759,99 mp 
a. Proprietate privata persoane :fuice-pepiniera: 25.197,96 mp, 

2. CONSTRUCTII: Suprafata desfasurata Sd total a = 3.032,00 mp 

Tabel centralizator cu identificarea proprietarilor afectati de Supralargire 
Soseaua Fabrica de Glucoza + Supralargire Soseaua Fabrica de Glucoza ­

(Bretea) 
Tabell 

Suprafata Suprafata 
Crt. 

Parcela Categorie Nr.Nr. Proprietar 
.(Nume, adr'esa) deteren Constr. desfasurata 

, folosinta 
de 

afectate construcili 
m ) m 


1 
 BAZA SPORTIVA Curti 7137,5 0 01 
RADET constructii 

ard­
i ­2338,14; , 3 (parter, 650 . 

constructii 
2 COMPLEX CARO 5 Curti 

P+l, parter 

3 BVBREAIJ 2. 
 Curti. ·425,89 0 0 

ESTATE constructii 

4 POLITIA ILF'OV 4 
 Curti 32,03 0 0 

constructii 
~gard-

5 POLITIA ILFOV 6 Curti 0 
constructii 

-gard­

114,7 

6 8 Curti 117,57 0MUZEUL 0 
AVIATIEI constructii 


-gard­
7 
 POPAMARIA 325,54 


(80S. Fabrica de 

7 Curti 

constructii 

Glucoza nr.4A 


8 
 TOPARCEANU Curti 212,75 

CONSTANTIN 


9 
constructii 


(Sos. Fabrica de 

Glucoza, nr, 4B) 


9 CRESA n Curti 789,7 
.. 

.- Or-" I:' /1; 



str. Intrarea 
Chefalului nr. 2 

~---..~---
11 ISPASESCU 15 

MARIANA 

12 SANDA 19 301,14 
MARlNACIIE constructii 

str.lntrarea 
Chefalului nr. 1 

13 PROPRIETAR 21 Curti 1054,38 
NEIDENTIFICAT constructii 

Sos. Fabrica de 
Glugoza, nr. 41 

--------~.-~~- ---­
pepinier~6,7414 CIOROBEA 23 

ADRIAN I 
15 ---s.c. AEROFIL1----zs­ Plrrca'X085.91 

S.R.L. 

.~•.~ 
-­ -.~--

16 CIOROBEA 27 pepiniera 9414,68 
ADRIAN 

17 S.c. INTRAROM -_ 10' Curti 68,11 
- S.R.L constructii 

_-gar9-­
18 S.C. MOBEXPERT 12 Curti 316,82 

8.R.L. constructii 
80S. PIPERA I'm. -gard­

21 
Total su ralargire Sm.eaua Fabrica de Glucoza 26.159,75 

~--2--+--P-RO~P-RIE~-T-AR-----r---2-1'--'---C~urt~i---r 1338,45 
NEIDENTIFICAT 

Sos. Fabrica de 
eonstructii 

~___~_G~m=oza'll!.41 __~_______~ 
3 CIOROBEA 23 pepiniera I 2710,13 

2 
-(P+2)-cca 

300mp 
- (P+1 si 
Extindere 

Parter) 
eca 800mp 

1 -/.. 
(parter) 

0 

---­

0 

0 

0 

11 

Nr. 
Constr. 
afedate 

o 

o 

f--4-+--S-.­c 
AD 
.....;:.AE~FIL -- -­ 25 ~care- ; 1283,05 

S.R.L. 
5 ---CIOROBEA­ -23 pepinieral-iO.906,41. --­

0 

0 

---­
0 

3032,00 

Suprafata 
desfasurata 
constructii 

o· 

ADRIAt~ "",' 
~~----r-----~-4----~---T--= 

/"'"\ // _, • '""­ 11 ". 



NOTA: 

_ Suprafet~le proprietatilor ce urmeaza a fi expropriate au fost extrase din STUDIUL DE 
FEZABILITATE "Largire Soseaua Fabrica de Glucoza lntre Calea Floreasca si Soseaua 
Petricani", volumul 8: Documentatie de identificare a proprietarilor de terenuri(- Tabel 
centralizator cu identificarea proprietarilor afectati) 
-Evaluatorul precizeaza ca suprafetele construite si desfasurate ale CONSTRUCTIILOR 
ce necesita a fi demolate, ItU au fost specificate in aceasta documentatie, in nota susbol 
specificandu-se ca"suprafata constructiilor ce urmeaza a fi demo late se regaseste in totalul 
suprafetei de teren ". 
- Suprafata desfasurata a constructiilor ce urmeaza a fi demolate a fast aproximata de 
cafre evaluator fn urma deplasarii pe teren si identificarii jiecaruii imobil (constructie sf 
teren) la fata locului, evaluatorul neaviind posibilitatea inocmirii planurilor releveu pentru 
fiecare constructie individuala. 
- Evaluatorul a procedat la efectuarea de fotograjii ale constructiilor ce.. .'. ita a ji 

---.\ . ~¥<\O\I"IULdemolate, fotograjii anexate prezentului rapor'.~CJJ1!'R:·; CD ~\:; u/O>

I,rONfORM I' S 
. p....~ 1 1 i\L U L L.d P: DIRECTIA 

1.2.SCOPULEVALUARII: l~~-~ :'ASISTENTATE~NICA.E 
<::-
~ 

~.. v- I R I A 

Scopul evaluarii este estimarea valorli de piata a imobil or PI:· P ..... ~0.tm'"~V* ~ ce 
constitue amplasamentullucrarii de utilitate publica :" Largi~ Soseau rica de 
Glucoza 'intre CaleaPlorease,,: si Soseaua Petricani" in scopul determinarii sumei 
globale estitnata" a despagubirilor, suma ce va fi aloeata de Ia bugetul local pentrn 
imobilele propuse pentru expropriere (18 imobile) , 

1.3. Beneficiarul si destinataruI lucrarii 

Lucrarea de evaluare se elaboreazq. Ia cererea PRIMARIEI MUNICIPIULUI 
BUCURESTI cu sediul in municipiul Bucuresti, Sector 5, Bvd. Regina Elisabeta, ill. 47, 
prin Cabinet de Avocatura - Cristina Trelca eu sediul municipiul Bucuresti, Sector 5 Bvd. 
Natiunile Unite, ill.8 , bl.l 04, sc.5 , ap.l 02, 

1.4. Proprietarii imobilelor : Proprietarii sunt ideJiltificati in confonnitate ell Tabelul 
centralizator ell identificarea proprietarilor afedati de Supralargire Soseaua Fabrica 
de Glucoza + Supralargire Soseaua Fabrica de Glucoza (Bretea), cap. 1.1. 

1.5. Data inspectarii si fotografierii 
Proprietatile imobiliare au fost inspectate si totografiate de catre evaluator in data de 
25.10.2010. 

1.6. Data estimarii evaluarii, data raportului 
La baza evaluarii au fost infonnatiile privind nivelul preturilor la terenuri si' 

constructii in confonnitate eu datele furnizate de Camera Notarilor Publici, comparativ si cu 
un studiu al pietei imobiliare locale, bazat pe analiza tranzac1iilor efectuate in cursul anului 
2010 si pe anticiparea evolutiei viitoare. 

Data la care se considera valabile ipotezeie luate ill considerare si valorile estimate de 
catre evaluator (data evaluarii) este.26.10.2010. 

G.O.Cursu! valutar: 4,2744':i~~tJR~ '}:-.. 
;",'.."'V, Data raportului:26:'l?20iO"'" '~'.:;~~\-

, 



c 

a aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoareade 
_~~""":3:.'pfata·iipioliiietatil~r imobiliarepentrudata de 26.1 0.2010, valoare ce reprezinta suma 

. . ~~globala estimata' a despagubirilor, suma ce va fi alocata din bugetul local, avand in 
vedere exclusiv prevederile din acest raport, este: 

VALOAREA PROPUSA: 

\Vglobala (teren+constructii)26.10.2010=38.284.664 EUR = 163.643.968 lei (RQ-.kI~.....-
. ~~~..-~. 

ICONFOR.:f\A CUI' 
compus din: 10 I G 11'1 A U L 

"""6"•.______.." 

TEREN :[Vtotala teren = 36.089.664EUR=154.261.660 le~ 

1.11. Baza evaluarii. Tipul valorii estimate 
Metodologia de calcul a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de recomandarile 
standardelor ANEV AR si de prevederile art. 4, alin 3 din Legea 19812004 privind unele 
masuri prealabile lucrarilor de constructiie de drumuri de interes national , judetean si local, 
cu modificarile·sicompletarile ulterioare(legea 18412008, art. 4, alin. 8). 

Aviind in vedere scopul evaluarii, respectiv determmarea sumei globale.estimata a 
despagubirilor, suma. ee va fi aloeata de Ia bugeml local pentru imobilele propuse 
pentru expropriere, respectiv 18 imobile proprietate privata ce constitue amplasamentul 
lucrarii de utilitate publica :" Largire Soseaua Fabrica de Glucoza fntre Calea Floreasca 
si Soseaua Petricani ", in aceasta ipostaza s-a putut apela la estimarea unei valori de piata 
d~finita conform standardelor ANEV AR similare cu standr . ~le internationale de evaluare 
NSl: 

Evaluarea executata conform prezentului raport reprezinta J estimare a valorii de piat!!, a 
imobilelor, asa cum este aceasta definita in standardul ANEV AR GNlIdecembrie 2007 (care 
are caracter obligatoriu pentru membrii ANEV AR), standard care este in concordanta cu 
STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE- EDITlA A OPTA SI ANUME: 

IVS 1 - Valoarea de piata - baze de evaluare 
NS 2 - Baze de evaluare diferite de va]oarea de piata 
fVS 3 - Raportarea evaluarii . 

si in conformitate cu Standardele Intemationale de Practica in evaluare si anume: 
GNl- Valoarea de piata 

Conform standardului GNI definitia valorii de piata este urmatoarea: 
Valoarea de piata este suma estimata, pentru. care 0 proprietate ar fi schlmbata, 

1a data evaluarii, mtre un comparator decis si vanzator hotarat, intr-o tranzactie ell 

pret determinat obiectiv, dupa 0 .activitate de marketing adecvata, in care ambe~e parti 
au actionat in cunostiinta de eauza, prudentsi fara constrangeri. \ \~ .. / 

. La estimar~a valorii propri~~atiior 1mobiliare aufost Jua~e i~ consideratie si ) '\J( 6.... 
prevederile Standardelor Intemationale de Practica in Evaluare GN 1 Evaluarea V\ . 
Proprietatilor hnobiliarc si GK 8 Costul de Inlocuire Net ( CIN ). 
.. Actele normative. si de ,regle.mentare. in. principaLdiR domeniul imobiliar ~iJe, 


a~~~~s~~~~;~~derese're!era ia : . f.:r::~... ·~':'.,c: .... ' ... ··~.:)'~'::.'~.~":·:.~~~~I~~~~;S~~~·c:=,~~;. ....•. . ~t7' 

/.f~f'-\ ~:, L,.'>' t ''it l3al~loageleelaborat¢,dtiCow.is~a Centrala de In"entariere si Reevaluare " . 


.l ...... ~ , .• cf·~... :/~: .._-- --.'--' ~ __ - '"{"" -.. ~_._-..... _~,..'.-::J.:.',.~.-.'_____ ..... ---.---.:-"--"_"""""","-'-' ..''''~.''~',-..,.,..'-..".- ".---.. " 

~!(i Fixe{ editia. 1964),\" ,d~tep:4inafea ValOlii d~.pi(l'!~;J~el!!,r.v. c.!.adirile ce u 

J~i£~~£ful:lJtI'}ate;,.=,;\:~{,. ",'" ,"""""'"'' " 
9..Jtf 

,. - .. 



G Normativlll P 13511999, aprobat prin Ordin MLPAT, cuprinzand coeficientii de uzura 
fizica pentru cladiri si constructii speciale 

\I Indicii de actualizare intocmiti de INCERC si aprobati prin Ordin MCTL, publicati in 
Buletinele de Expertiza Tehnica editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania. 

La stabilirea valorilor orientative au fost avute in vedere principiile "anticiparii" si 
"substitutiei", asa cum sunt ele prezentate in Standardele Intemationale de Evaluare si in 
literature de specialitate. 

Pentru cladirile individuale, valorile orientative au fost exprimate in Euro pentro un mp 
Ad, in functie de structura constructiva, anul eonstroirii si zona de amplasament. Valorile 
orientative prezentate in lucrare au fost estimate in conditiile crizei economice nationale, 
aflata in plina desfasurare in perioada in care a fost aceasta elaborata. 

Tedintele pietii imobiliare sunt dificil de apreciat in situatia prezenta in spiritual 
principiului "antieiparii". 

Prin aplicarea acestor abordari, s-au obtinut 0 serie de valori, care au fost interpretate 
de catre evaluator si, prin reconcilierea lor, s-a format opinia evaluatorului pti¥~.'fIi'~~ 
de piata posibil obtenabila in zona respectiva si la data evaluarii. ~0~\C 

- i
r;::r\NFORlvi CU, - ;uv>1.12. Moneda raportului de reevaluare ( '- "I , _~ 5 ASISTENTA TEHNICA rn 

Valoarea este exprimata in RON, EUR. 10 lOIN LU a: SIJURI' A 
1. 	 ~*,:Jf_'<''''''''--'''''-~ *.l; . 

\ rro -t-l.\\>­

1.13. AMPL~SAMENT: Cele 18 imobilc propuse pentr expro iere Imobile 
proprietate privata situate pe amplasamentul lucrarii de util~b' a Largire Soseaua 
Fabrica de GluCOZlf intre Calea Fioreasca si Soseaua Petricani" , r ectiv: municipiul 
Bucuresti, Sos.Fabrica de Glucoza, parcela: 1,2,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,15,19, 
21,23,25,27, Sector 2. - Zona centrala a municipiului Bucuresti ' 

Soseaua Fabrica de Glucoza, se afla situata in partea de Nord a municipiului Bucuresti, la 
Nord de Lacul Tei, incepe de la intersectia eu strada Calea Floreasca si se continua eu 0 

strada cu doua benzi de circulatie, pavata cu piatra cubica, incadrata de trotuare pe p~ea 
stanga de cca.2,OOm. . 
Prima intersectie principala in sensul de mers spre strada Petricani, este cu strada Barbu 
Vacarescu. 
Pe partea dreapta sunt proprietati private, si 0 serie de stradute Iaterale. La intersectia cu 
strada Petricani 

1.14. Metodc de evaluare utilizate 

Metoda comparatiilor de piata pentru teren 


a. Metoda costurilor (determinarea valorii de inlocuire) pentro constructii 
Termenii acestora si modul de aplicare sunt detailati la sectiunea raportului de evaluare 

continand definitiiIe termenilor utilizati. 

Raportul a fost intocmit in conformitate en legislatia in vigoare. 


Valoarea de piata estimata a fost stabilita pe bua standardelor si metodologiei de 
lucru rccomandate de A.N.E.V.A.R. (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Rohtania) 
respectiv pe baza Standardelor Internationale de Evaluare. .•. :)•• 

1.15. Executantullucrarii 
G Ing. Taparlea Marilena - inginer constructor, atestat evaluator In baza 

de Absolvire ll 
..~5!ria",""p, nT. 0002211l1.08.J997" emi~.,.de,,:_Corpul ..•. 

Contabili si ContaT?lji;;Autori~aij pentru .cursul in specialitatea}IEyaJ~i '. -"~g ..... 
"eCOnlOmlca si ~anciar~ -p,?"". . .-

. 
Imoblhare" 

t1~trepnnde~iSJi~;fm~~ ti~~#.__ ai:;~~oCiati~i·· 
dm 	Rom,,} ::f\:lt~:\fV~d leglt~~~la 

D.OI ..l\c: ,~:lrQP:,tatllor 

f!- \~" , .,0 . </ 

~~-,,-

·:.··:~:::::':::;:::::"c"~.. "Certificatului 

SPIC 

(1J.L(1.tiJ 'J, •
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07/25.09.2002, absolvit seminar SPIC D 06- " Standarde Intemationale de Evaluare" 
cu Certificat nr. 1038108.01.2007, si SPIC D07- "Raport de Evaluare si Raport de 
Verificare" si SPIC D-20 - "Deprecierea constructiilcir" am procedat la evaluarea 
PROPRIETATILOR IMOBILIARE PROFUSE EXPROPRIERII rcspectiv: 
Imobile proprietatc privata (18 imobile) situate pc amplasamentul lucrarii de 
utilitate publica:" Largire Soseaua Fabrica de Glucoza intre Calea Floreasca si 
Soseaua Petricani" 

26.10.2010 

EVALUATOR STAMPILA DE EVALUATOR 
Ing. Marilena Tapadea si I 
Expert Evaluator SEMNAT ' 
.Proprictati imobiliare 
- Intrcprindcri 
Legitimatie nr. 2291/1997 

CONFORl\,1 CUi' 

ORIGINALUL I
~ ".17 to .... "l1 ...... 

~~.ul>~~ if f2 ·-~o 
;- -J.A /1 "}..., ~-



.. 
PROPRIETATILE IMOBILIARE PROPUSE EXPROPRIERII respectiv: 

2. DATE GENERALE 

0.0. Obiectul evaluarii - Drepturi de 

proprietate privata (18 imobile) situate pe amplasamentullucrarii de utilitate publica:" 
Largire Soseaua Fabrica de Glucoza intre Calea Floreasca si Sose ~ j IJ ::1!:ani"­
(imobile ce vor fi expropriate), compuse din: 'I:(",,:,\) 'f. 

v/~\ 

2. CONSTRUCTII: Suprafata desfasurata Sd totala = 3.032,00 mp 

2.1.1. Snprafata si situatia juridica a proprietatilor ce urmeaza a fi ocupate cn 
obiectivul de investitie. 

Pe seetorul intre Calea Floreasea si Bvd. Barbu Vaeareseu , Soseaua Fabriea de Glueoza 
are 0 latime de 6,00 m, ineadrate de trotuare variabile eu 1atimi intre2,00m si 3,00m si 0 

zona verde ineadrata de eopaci. 
De la intersectja; cu strada Barbu Vaearescu, pana la Soseaua Petrieani, Soseaua Fabriea 

de Glueoza se prezinta ca un drum eu doua benzi de eirculatie de 3,50 m fiecare, fiind 
incadrata pe partea dreapta si stanga de un trotuar de 1,00 m latime, sau cu Zone in cre 
acesta lipseste, pietonji circuland pe marginea strazii carosabile. 

Pentru realizarea largirii 1a patru benzi a Soselei Fabrica de Glucoza de la intersectia cu 
Calea Floreasea pana 1a Soseaua Petricani este necesara ocuparea definitiva a unor 
suprafete de teren. 

Largirea Soselei Fabrica de Glucoza se va face conform PUZ Sector 2, si anunie eu 
extindere a platformei existente pe partea dreapta in sensul de mers de la Calea Floreasea la 
Soseaua Petrieani. 

Prin realizarea aeestei latimi carosabi1e sunt afectatc proprietati adiaeente, astfel fiind 
neeesar a se expropria suprafata de 42.794,95.mp de teren domeniu privat. 

Aceste suprafete fac parte din eategoria de folosinta "curti constructii"fiind afectate si 
11 oonstruetii (in urma vizionarii la fata loeului pe teren s-a constatat ea sunt 12 constructii) 
care se vor demola. '. , 
Aceste suprafete sunt evidentiate in tabelul centralizator. 

Tabel centralizator ell identificarea proprietariJor afectati de Supraiargire 
So§eaua Fabrica de Glucoza + Supralargire Soseaua Fabrica de Glucoza ­

d? . c.' 
'<;( DlReCTIA (l' \ 

~ ASISTENTA TEHMC' iii ~ 
0­ $1 JURID/cA .

din care: 
Proprietate privata persoane Ozice si juridice- curti constructii: 

a. Proprietate privata persoane rJZice~pepiniera: 25.197,96 mp, 

Tabell 
Nr. 
Crt. 

1 

Proprietar 
(N'ume, adresa) 

Parcela 

(Bretea) 

constmctii 
--'--~-

Nr. 
Comdr. 
afectate 

http:42.794,95.mp


"--~"-----"-

3 BVBREAL 2 Curti 425,89 0 
ESTATE constructii 

4 POLITlA lLFOV 4 Curti 32,03 ,', ". 0 
constructii 

5 POLITIA ILFOV 6 114,7 
.._._­

0 0 
. constructii 

-~--...--~. 

6 MUZEl1L 8 117,57 0 0 
AVlATIEI constructii 

-gard­
7 POPAMARlA 7 Curti 325,54 1 80 

(Sos. Fabrica de constructii (parter) 
Glucoza, nr. 4A)_ 

8 TOPARCEANU 9 --c;;;:ti.1 212,75
CONSTANTIN constructll 
(Sos. Fabrica de 
Glucoza, nr. 4~ 

9 CRESA 11 Curti 789,7 
( actualmente constructii 

locuinte) 
(80S. Fabrica de 
Glucoza, nr.13 

10 GRANESCU 13 Curti 223,85 
GEORGETA consiructii 
str.lntrarea 

Chefalului nr. 2 

11 ISPA8E8CU 15 Curti 104,31 1 140 
MARIANA constructE (p+l) 

--­ -
12 SANDA 19 I 

Curti 301,14 1 120­
MARINACHE ! constructii (p+l) . 

str.Intrarea 

~-~ Cbefalului nr. 1 

13 PROPRIETAR 21 I 1054,38 2 1100 
NEIDENTIFICAT constructii I -(P+2)-ccaI 

80S. Fabrica de I 300mp 
Glugoza, nr. 41 I - (p+ 1 si 

II 
Extindere 

I Parter) I 

I cca800mp~ 
=:=+--""-I--~-14 CIOROBEA 23 pepinicr. I 2096,74 1 i . 12 

ADRIAN - L -­ (parter) 
]5 S.C. AEROFIL 25 Parcare I 1085.91 0 °S.R.L. 
16 CIOROBEA 27 '. pepiniera : 9414,68" 0 

ADRIAN I 
17 S.c. INTRAROM 10 -curt~l 

8.R.L. constructu 
-gard­ ; 

S.c. MOBEXPERT 12 Curti 
S.R.L' 

~":""r··'·' . cons~ctii .. , 
":(. 

.•. -gard- I 



'YFnu ~A C'tit7J1. ' 

IGIN A L .<.: '_) ~ID<j 2711 

,._'-,,, ­ .. 

.., ,- Proprietar . ...... SuprafataNr.SuprafataCategorieParcela~r. desfasurataConstr. 
folosinta 

de terende(Nume, adresa) Crt. 
constructii 

(mp) 
afectate 

(mp) 
0 0397,17 


MARINACBE 

CurtiSMJ)A 191 

constructii 

str. Intrarea 


Chefalului Dr. 1 


01338,45Curti21 o~~OPRIETAR 
NEIDENTIFICAT constructii 

. Sos. Fabrica de 
I Glugoza, Dr. 41 

3 CIOROBEA 23 
' . 2710,13 0 0peplll1era 

IADRIAN I i 

4 S.C. AEROFIL 
I 

25 I parcare­ 1283,05 0 0 
S.R.L. 

5 CIOROBEA 23 I 
pepiuiera ! 10.906,41 0 0 

ADRIAN i I 

Total supralargire Soseaua Fabrica de Glucoza (Bretea) 16.635,20 0 0 

. . ~0tA\CIPIUL~~ 
ITOTAL TEREN: (tabel nr. l+tabel nr.2) = 42.794,95I]!Pi c1 . ~'t'~ 

-~- i '<:( OIREC11' ~ \ 
"­\COr'>! IlJ!\.l (:soiiASISTENjATfHNlCA ~ I 

o
NOTA: i----.,.- ...t...ir\1;-..* 

~.;.--

- Suprafetele proprietatllor ce urmeaza a fi expropriate au fost e se din STUD/UJ.. DE 
FEZABILITAIE "Largire Soseaua Fabrica de Glucoza intre ea Floreasca si Soseaua 
Petricani", volumul 8: Documentatie de identificare a proprietarilor de terenuri(- Tabel 
centralizator cu identificarea proprietarilor a/ectati) 
-Evaluatorul precizeaza ca suprafetele construite si desfasurate ale CONSTRUCTIILOR 
ce necesita a fi demoiate, nu au lost specificate in aceasta documentatie, in nota susbol 
specificandu-se ca"supra/ata constructiilor ce urmeaza a fi demolate se regaseste in totalul 
suprafetei de teren ". . . .. ..,... 
- Supra/ata des/asurata a constructiilor ce urmeaza a fi demolate a fost aproximata de 
catre evaluator in urma deplasarii pe teren si identificarii fiecaruii imobil (constructie si 
teren) fa lata locului, evaluatoruf neaviind posibilitatea inocmirii planurilor releveu pentru 
fie care constructie individuala, fntruciit pe Planurile de situatie nu sunt marcate clar 
constructiile ce urmeaza a fi denmolate. 
- Evaluatorul a procedat la e/ectuarea de /otografii ale constructiilor ce necesita a fi 
demolate, fotografii anexate prezentului raport de evaluare. . 
Evaluatorul nu isi asuma nici 0 responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 
consideratiilor privind actele de proprietate. Se presupune ca actele de pro rietate sunt 

valabile. 

0.0.2. Ipoteze si conditillimitative 
2.4.1.Ipoteze: 


.,?..:-1:J;{lt~~~i~:7Atat selectarea·ille 

,(,/,'.:. ~ ., ,~ . '-'.~ O,~·'~"l., . 

.t;/,,~,r G '2.if . m.y,edere statu 
fl("~ . J~;;.<'lj,.. ';~;~ •. , :-___ ... 

:ii.-;! 'i")'t",,\:,3. sac0nduca la 0 

(~~1i~,'\:=;~~ 

. 

".. j; 
D 



ra 

a 

r 

ta 
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in eauza , in afara ~lui"n ' 

~ \ 
Prezentul raport. sau parti .al.e sale (in special cOl1cluzii referitoare la valori, ide i,ta. 

fara acordul preal 1 1 
., , . 

aplica intregiiproprietliti si oriee diviz!al-es ..':-:: C "5.'" 

.. ,­

--. 

-~=,..=~:::::=-

"'7~---...L---;::o--

.:. 	 Evaluatorul considera ca presupuneril,~efe£1l!~te lao aplicarea abordarilorin eval 
au fost rezonabile in lumina faptelorc~~iin(gi.sP()nibile la data evaluarii;. . . 

• :. 	 Abordarea prin costuri s-a facut a:stf~C'j~QJ,1stt:uctii -:l1!etoda costurilorsegregat- ; . 
•:. 	 Abordarea prin comparatii se va aplica pent..u de~~rminareav~lorii de piat a 

terenurUor in comparative ell, informati{soliCitide laCamera NotarUorPub Oct 
eomparate si eu preturile unitare expuse pe piata de catre dezvoltat rn 
imobillari. piata imobiliara in momentnl de fata este blocata-fIind influentata de 
criza economica , blocarea creditelor bancare; (preturile din anunturile imobili re 
nereflectand preturile reale de tranzactionare) .. 

•:. 	La elaborarea lucrarii au fost luati in conside-rare toti factorii care au influenta asu ra 
valorii, utilizfmd numai informatiile avute la dispozitie, nefiind omisa deliberat 
una. Dupa cunostinta evaluatorului, toate informatiile detinute sunt corecte; 

.:. Imobilul a fost vizionat si inspectat personal de catre evaluator; 

..:. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, fotografii, pentru ado 
imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia; 

..:. 	Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica Ie 
proprietatii imobiliare, ce se bazeaza exclusiv pe informatiile si document Ie 
furnizate de catre client si care au fost prezentate fara a se intreprinde verificari u 
investigatii suplimentare. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asu 
imobilului, cu sarcinile care rezulta din Incheierea de intabulare anexata ; 

.:. 	 Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse privi 
constructiile si/sau factorii de mediu care ar putea influenta valoarea, acesta neav A 

componentele necesare si, prin urmare, nu poate da nici 0 garantie referitoare la sta 
tehniea'sau eronomiea a imobilului; 

..:.. 	 Evaluatorul nu a efectuat 0 expertiza tehnica de detaliu si nid nu a inspectat ac Ie 
parti ale construetiilor care sunt acoperj.te sau inaeeesibile 

.:. 	 Evaluatorul a obtinut infornlatii, estimari si opinii ee au fost evidentiate in raportul e 
evaluare, de la surse pe care el Ie considera credibile si nu lsi asuma niei 0 

responsabilitate in privinta datelor furnizate de client si terte persoane; 
.:. 	 Evaluatorul a presupus ea imobilul de evaluat se eonformeaza tuturor reglementari 

si restrictiilor urbanistice din zona, in afara cazului in care a: fost identificata 0 n 
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport; 

.:. 	 Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor eu be ficiarul sau cu a, te 
parti interesate in tranzactii; o,)~\CIPII.J(j;-~ 

.:. Evaluatorul lsi asuma intreaga responsabilitate pentru 0" -fe expriroa ~n prezen 
----,,-.-~ ~ ClRECTfA . <j) 

raport ICONFO. R~.¥1 Ct.]... STENiATE~N!C,l.(~
ORI GIN A L U L 'JURIDICA ::1

Conditii Limitative: "--,__ . __ 
..r.--:::b~l \)i\1'- I 'I".:. 	 Orice aloeare de valori pe eomponente este ala i au'eazu uti lZ 

prezentate in raport; valori separate, aloeate dotarilor, trebuie folosite In lega 
eu 0 alta evaluare si sunt invalide daea sunt astfel utilizate; 

.:. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publieare a 
acestuia; 

.:. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consult 

care s-au incheiat astfel de intelegcri in prea]abil; 
.:.. 

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate 
evaluatorului' _""="">;-:,",, , " 

~~~~ ,yalori" est~ro~.. l£}ap~rl: se 
,&X::' ;'':'0~S?iib$.I~e a va1prii p'e i.I~t~E~se fractionate va invalida valoarea elStimata.
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'. Sursele de infonnatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost : 
STUDIVL DE FEZABILITATE "Largire Soseaua Fabrica de Glucoza 'lntre Calea 
Floreasca si Soseaua Petricani", volumul8: Documentatie de ide11.tificare a proprietarilor 
de terenuri(- Tabel centralizator cu identificarea proprietarilor afectad) 
III Infonnatii privind istoricul amplasamentului; 

.. Inspectia efectuata de evaluator a proprietatilor; 

III Infonnatii preluate de la notarii publici, studii imobiliare publicate in presa de specialitate 

de catre speciaslisti imobiliari, infonnatii care au fost sintetizate in analiza pietei 
imobiliare. 

Documentele ~i infonnatiile au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre 
beneficiar P.M.B. prin Cabinet de Avocatura Cristina Trelea , iar veridicitatea, 
corectitudinea infonnatiilor continute de acesta sunt in exclusivitate responsabilitatea 
acestuia. 

2.7. Responsabilitatea rata de terti 
Prezentul raport de evaluare este confidential, fiind strict realizat penu-u uzul 

beneficiarului, evaluatorul neacceptand nici 0 responsabilitate fata de 0 alta persoana fizica 
sau juridica in nici 0 circumstanta. 

Avand in vedere statutul ANEV AR, codul deontologic al profesiunii de evaluator, 
evaluatorul nu isi asuma raspunderea dedit fata de beneficiarul si destinatarul lucrarii. 
Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta,au sa - "maturie in 
instanta .relativ la proprietatea evaluata, ~'" .'~ d p' ~~)iiti!-~~~u facut 
preveden de aceasta hatura. . .' 'ONFORM CU iii DIR "T <5'~\\ 

. I .-.,~? I 'N 
-

L " JL SIST!; Ev.fA 
e 

c , \ ,• 1 l II .' 
. ' {'\~ 1 .. \., fA "42:11 

2.8. Clauza de nepublicare ."" " 
Prezentul raport de evaluare sau orice referire la ac·a nu oa if 41AR~Wie '- ~ ~i nici 

inclusa illtr-un document destinat publicitatii fara acordul i preala '"1T 1ll scris al 
evaluatorului, cu specificatia fonnei ~i contextului ill care eaza ca acesta sa apara. 
Posesia unei copii din prezentul raport, nu implica dreptul de publicitate al acestuia. ­

2.9. Declarapile evaluatorului privind statutul de parte independent 
Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in 

concordant a cu reglementarile Standardelor Intemationale de Evaluare si cu ipotezele si 
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am mci 0 relatie particulara cu 
clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele 
prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, 
solicitare venita din partea c1ientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau 
de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea 
unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in cali tate de elaborator, imi asum 
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare. 

I) Nu a mai participat 0 alta persoana la illtocmirea prezentului raport de evaluare. 

26.10.2010 

EVALUATOR 
Ing. Ma:rilena Tapariea 
- Expert Evaluator 
~Proprietati imobiliare 
~ Intreprinderi 
Legitimatie nr. 2291/1997. ' , .. -- -- '.'. ­



"PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE 

,'r, '..0.-, M"." __ ,,_c '''-' .., :'~1~3.t::~~~~scrierea pietei imobiliare specifice 

pietei - An;Uza' dateiorspecifice 

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care scm ba 
drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Piata imobiliara este infiuentata de 
atitudinea, motivatiile si interactiunile v§nzatorilor si cumparatorilor. 

, ," La data evaluarii piata imobiliara este in plina criza - jUnd influentata atat de cr za 
economica mondiala care a a/ectat si piata financiara din Romania - diminuarea cer rii 
solvabile de pe piata, situatia acordarii creditelor ipotecare si de investitii - inaspri ea 
conditiilor de creditare, . 

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de propriet te 
sau de folosinta asupra terenurilor si c1adirilor. Tranzactia imobiliara inseamna transfe I 
permanent sau temporar a] unui drept de Ia 0 parte la cealalta in schimbul ei 
recompense care, de obicei, este 0 suma de bani. Ca pe orice piata, pretul de tranzac ie 
este stabilit, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta. Specificul pie ei 
imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente: caracteristicile proprietatilo si 
comportarnentul participantilor Ia piata. Datorita acestor factori, piata imobiliara se 
distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative e 
lichiditate, lipsa de transparenta si ineficienta economica. Pe piata din Romania nu exi ta 
un indice imobiliar oficialcalculat pc baza valorilor de tranzactionare, existand in sch' b 
mai multi astfel: :de indicatori cruculati de organisme private pe baza preturilor afisa e. 
Toate datele disponibile in piata arata 0 scadere generala a pretului activelor irrlObiliare n 
ultima perioada, fara ca arnplitudinea acesteia sa poata fi masurata cu precizie. Cu to te 
acestea, un indiciu important privind evolutia pietei este oferit de lichiditate (numarul e 
tranzactii), element putemic corel at cu preturile. 

Piata romaneasca este expusa UDor riscuri suplimentare, datorate tranzactionarii n 
'moneda straina, scaderii populatiei Sl numarului extrem de mare de locuinte ocupate e 
proprietari (piata redusa a chiriilor). Aceasta situatie ei?te ampli "£~sa e 
transparenta a pietei (inexistenta unui indice Imobiliar oficial), cos icate ~:i9~te a 
scazuta de tranzactionare. D1~11A . ~~\l\ 

La data intocmirii raportului de eva iH~jic.r;-!;:Jll 
~I JIJR10iCA ::1//Cererea si o/erta au un trend descen "'''1'' 

proprietate privata (18 imobile) situate pe amplasamentullucrarii de utilitate publica ." 
Largire Soseaua Fabrica de Glucoza intre Calea Floreasca si Soseaua Petricani '­
(imobiJe ce vor fi expropriate), compuse din: 

1. TEREN- Steren total = 42.794,95 mp 

din care: 


fasurata Sd totala- 3()~2 :mP. -, 

h. Proprietate privata persoane iuice si juridice- curti constructii:17.596,99 
c. Proprietate privata persuane irrice-pepiniera: 25.197,96 mp, 

. 01..4':\,\\[>. Y 

4.5. DESCRIEREA PROPRIETATH IMOBII,IARE 
PROPRIETATII 

PROPRIETATILE IMOBILIARE PROPUSE EXPROPRIERII respectiv: 



Tabel centralizator ell identificarea proprietarilor afcdatide Supralargirc 
Soseaua Fabrica de Glucoza + Supralargire Soseaua Fabrica de Glucoza -

Tabell=-------
Nr. 
Crt. 

Proprietar 
(Nume, adresa) 

1 BAZA SPORTIVA 
RADET 

(Brctea-~-;~-U'r1 ! 
\CUNFUR.!~,l '-' i I 
\ I INALULi 

-.,----­ ,.<''''-...~~...~ 

Parcela Categorie Suprafata 
de de teren 

folosinta 
m 

1 Curti 7137,5 o 
constructii 

-gard­
'--~~------~~~--'-+--------~--'~-----r---------~ 

2 COMPLEX CARO 5 Curti 2338,14 3 (parter, 650 
I--_-+­________-t­_____-t-'-c.::.c0n=s..=tru'-'---ct:......ii_+_______-+_P+1, parte..:...r-t-------J 

3 BVB REAL 2 Curti 425,89 0 o 
ESTATE constructii1--_-+-____-1-­_____+-­____-+____.1..- ----1--.._-_.­

POLITIA ILFOV 4 Curti 32,03 o4 o 

J constru.c.tii 
1--_-+­_______--,­__.. _-=gard­

5 POLITIA ILFOV 6 Curti-r114,7 
constructii I 

o o 

-gard-_-+I__ 
Curti I 117,57 

I-----'-----~-~-~+~-----+ 
6 MUZEUL o o8 

AVIATIEI constructii ~ 
~___-+­______'_______4­ ____"~~_-~gar~ . ------+--------4------~ 

7 POPAMARlA 7 Curti 325,54 

(80S. Fabrica de _-t-_co_nstructii 'I 
Glucoza, nr. 4Al. ~ . 
TOPARCEANlJ 9 

I 
I 
I 

Curti 
constructii 

212,75 

1 
(Parter) 

1 
(parter) 

80 

90 
CONSTANTIN 
(80S. Fabrica de 
Glucoza, nr. 4B)" 

9 CRE8A 
L-----t------+-------I----,:----r------.......-J

11 Curti 789,7 1 

I 1a~::!::~te constmctii (p+1+pod) 
700 

~ 
! (80S. Fabrica de 

Glucoza, nr.B) 
10 GRANE8CU 

I GEORGETA 

I 
str. Intrarea 

ChefaluJui nr. 2 

MARIANA 

13 

I 11 I ISPASESCU 

I 12 I SANDA----i19-
. MARINACHE 

I I str. Intrarea 
I • Chefalului nr. 1 

~ PROPRIETAR . 
1 "" -­ I." NEIDENTIFICAT 

Curti 
constructii 

Curti 
constructii 

Curti 
constructii 

223,85 

104,31 

301,14 

1 
(P+l) 

1 
(P+l) 

1 
(P+l) 

140 

140 
"I 



CIOROBEA I ~~. -CC;~~~p I ~1-2--+---l 
r--:-=--+-_----=-A=-:DRIAN==-:-__+'..-~~----t---. --t-.----. :---r---_(P>--..art::-er-<...)-.-t------i----! 

14 

S.c. AEROFIL 0 0 
I--__-+--_.._~_.R_.L_.___+--.---_+_--

16 CIOROBEA o 
ADRIAN 

f--.-+----. . .~;:--;__:_;:_-t--;:;__::___j---:::-:=_=_=___t---_:::_--_+---.---_I__l
17 S.C. INTRAROM 0 

18 

S.R.L. 

S.c. MOBEXPERT 
S.R.L. 

808. PIPERA NR. 
21 

Ore 80seaua Fabrica de Glucoza 

316,82 

26.159,75 
~-

, ::ONFORl\if 
lOIN 

Nr. Proprietar Parcela Categorie 8uprafata 
Crt. (Nume, adresa) de de teren 

folosinta 

- m ) 
1 SANDA. 19 Curti 397,17 

,MARINACBE constructii 
str.lntrarea 

Cbefalului Dr. 1 

2 PROPRIETAR 21 
NEIDENTllICAT 

80S. Fabrica de 
I Glugoza, nr. 41 
f3 CIOROBEA 

0 

]~~ADRIAN 
4 S.C. AEROFIL 25 

8.R.L. 
5 CIOROBEA 23 

0 

ADRIAN 
Total supralargire Soseaua Fabrica de 

afedate 

0 

0 

0 

0 

T pep~era I 2096,74 

25 Parcare 1085.91 

27 pepilllera 9414,68 

10 Curti 68,11 
constructii 

~~-:-gar~ 
12 I Curti 

constructii 
-gard­

Tabel2 

constructii 
-1~_ I0 

I 

l 

ff(fTAL TEREN: (tab~l nr.l+t~belnr.2) = 42.79~,95_m~1 

3.2.1.Amplasare 
Cele 18 imobile propuse pentru c:xpropiere sunt imobile proprietate privata situate e~. 
amplasamentullucrarii de utilitate :publica Largire Soseaua Fabrica de Glucoza intre Otf:l~ .. 
Floreasca si Soseaua Petricani" i, respectiv: municipiul Bucuresti, 80S. FabriCT~I~ , ..,~ 
Glucoza, parcela: 1,2,4,S,6,7,8,9,lr,11,12,13,15,19, 21,23,25,27, 8ector 2­

~ Zona central. a municipiului Busuresti. . / \ 

-::r Soseaua Fabrica de Glucoza,·~e'.aAa.situata in partea de Nord a IDl.:!.rricipiului Bucuresti, . 
~ .. ..N0.. rd. de. Lacul Tei,"··~nc~fd~:t~l.'ter..sedl..·:\cu ,strada C~lea, F.loreasca sise .. 
Q. .:::'C'::'~:s.tt(;t¢1:l-~9l:1. doua benzl dq'f clrculati,~Lpavata:':'C\l platra cublca, mcadrata 

.~ 11~~i~!¥;lj~~~~;i~O:n:~~:~inse~iUl de :ls spre strada;::~~i:.. este 
~[ " li;i'''1~'HXt v- ;' 'j . . . ,.. .c. f . - '..­

'.'~~dC\" .ii:~lr~~.:d~~ ,ell «L~: ", ."i ,(.,::~~;l 
" I .. ).~"<::6,. ,. ,6vZ~"":';<::; ""~o' 

. L/';~~?:;.~~ ---'- ~,i ­...-~~---" 



0 serie de 

PIP :inainte de 1980-conservare 
Regim de inaltime Parter 

};;> 

. 

Vacarescu. 
Pe partea dreapta sunt proprietati private, si 
strada Petricani 

• Retea urbana de energie electrica ­
'" Retea urbana de apa - existenta 


!it Retea urbana de gaze: existenta 
e Retea urbana de canalizare: existent a 
(it Retea urbana de telefonie : existenta 
• Poluare Medie. 

3.2.3. Acces 
- Accesulla proprietati se realizeaza din Soseaua Fabllf'ca de lucoza; la Societatea 

CARO, din Str. Barbu Vacarescu , iar trei proprietati private (10 ' inte) din str. Intrarea 
Chefalului.. ,I 

0.0.0. DESCRIERE IMOBILE CONSTRUCTII -
Descrierea imobilelor va fi foarte succinta intrucat nu sunt date suficiente puse la 
dispozitia evaluatorului. 
Vor fi descrise numai proprietatile (parcelele) pe care exista constructii ce urmeaza a 
fi demolatecare. 

Parcela5 

2338,14 650.
COMPLEX CARO_'---,'I__5 _-.l..._C_O_~:~tiJ 

Pe aceasta parcels exista 3 ctmstrucili care urmeaya a fidemolate 8i anume : 

C1 : Corp Control9 acces parcare Complex CARO si Birouri administrative..-
Dimensiuni: circa 121 6 ml ' 
Suprafata construita si desfasurata : cca 80 mp 

PIP :inainte de 1980-renovata 
Regim de inaltime Parter 

» Structura: zidarie portanta din caramida , planseu beton annat, sarpanta din 
lemn, invelitoare din tigla, finisaje medii si stare de intretinere bun a; 


C2: Corp cladire: Spatii depozitare si birouri, aflata in conservare. 

Funda PIP :inainte de 1980-in conservare 

Regim de inaltime Parter+ Etaj 

Dimensiuni : cca 2811 Omi 


Suprafata desfasurata : 28 x 10 x 2 = 560 mp 
» Structura: zidarie portanta din caramida , planseu beton annat, 

lemn, invelitoare din tigla, frnisaje medii si stare de intretinere buna; 
C3 : Corp Control 


Dimensiuni: circa3,51 4 ml 

Suprafata construita si desfasurata : cca 14 mp 


Structura: zidar;i~1j)Gnai1t~.<?in caramida , planseu beton. annat, 
zidarie port·w ·arilItJ.i4.~\ planseu beton armat;-- terasacu 
finisaje infe . de'in:tf~bere: satisfacatoare; ," 

~r;ij .,~ ..'­
~~.4f;;" 
::'4·~ 

' 

http:arilItJ.i4


Parcela 7 si parcela 9 

I 
-_. 

i IPOPAMARIA 7 Curti 325,54 1 80 
". 

(80S. Fabrica de constructii (Parter) 
Glucoza, nr. 4A) 

--!.... 

TOPARCEANU 9 Curti 212,75 1 90 
CON8TANTIN constructii (parter) 
(Sos. Fabrica de 
Glucoza, Dr. 4B) 

Pe aceste parcele se desfasoara 0 constructie parter, an, constructie inainte de 1980, 
destinatia: locuinte individuale. Structura : pereti portanti din caramida, planseu beton, 
sarpanta din lemn, acoperita cu tabla.Finisaje medii: instalatii sanitare, apa-canal, electrice, 

. te1efonice, gaze. Suprafata construita si desfasurata: 90+80 = 170 mp 
Parcela 11: 

1 700CRE8A lil-Curti-~-789'7-
(P+l+pod)(actualmente constructll 


locuinte) 

(80S. ITabrica de I 
Glucoza,nr.13)~~_______-J_________~________-J________~_________ 

Constructie P+Etaj cu destinatia initial a ere sa, in prezent locuinte. (Este ocupata de romi). 
Structura: zidari~ portanta din caramiqa , planseu beton armat, sarpanta din lemn, 
invelito are din tigla, finisaje medii I si stare de intretinere buna;, Suprafata 
contruita350mp/nivel I 
S~~r~fata d~.sfasurata: eea 700 mp . '~-'~ACt?\ 
FmlsaJe medll, stare de mtretmere satJsfacatJar~ONFOR. " 1; i 

I lOKI G INt'\l~ 
\ 

PARCELA 13 si pareela15­

GRAl'JESCU 
GEORGETA 
str.lntrarca 

Chefalului nr. 2 

13 Curti 
constructii 

223,85 

104,31 

140 

140 

Pe aceste parcele se desfasoara 0 c1adire eu a~artamente in oglinda.Regim de inaltime P+1. 

'~."'."""'.".~ 

{: 
~ 
~ 

An Constructie, inainte de 1980, Stare intretinere buna, finisaje medii. Se presupune c'i\ 
aceste cladiri au t?ate utilitatile: energie electfica, retea apa, retea canalizare, retea '\ 
gaze.Suprafata Imvel: 2x 70 mp.Suprafat:! dbsfasurata total:! 140x2= 280 mp I 

Parcela 19 ! 

http:Glucoza,nr.13


Pe aceastastepar~e.le~e. desfasoara 0 cladire cu Regim de inaltime P+ 1. An Constructie, 
inainte de 1986~·§taI~~1.ntfetinere buna, finisaje ~edii. Se presupune ca aceasta cladire are 
toate uti1itatile: energieeIectrica, retea apa, retea canalizare, retea gaze.Suprafata Inive1: 60 
mp.8uprafata de~!~surata:.cca120mp 

Parcela 21: 

PROPRIETAR 
NEIDENTIFICAT 

80S. Fabrica de 
Glugoza, nr. 41 

21 Curti 
constructii 

1054,38+ 
+ 1338,45 

=2392,83 mp 

2 
-(P+2)-cca 

300mp 
- (p+ 1 si 
Extindere 

Parter) 
cca 800 mp 

1100 mp 

Pe aceasta parce1a se executa 0 constructie noua cu destinatia birouri si service auto. Regim 
de inaltime Parter +etaj si Extindere parter.Finisaje superioare, structura din caramida, 
planseu beton armat,sarpanta de lemn, invelitoare tigla tip Bramac. An constructie 
dupa 2000. Suprfata desfasurata 800 mp. 

NOTA. Pe parcel a 21 mai este in constructie 0 cladire cu regrm de inaltime 
Parter+Etaj+Mansarda.spre finalizare (de executat finisajele exterioare) cu destinatia 
locuinta. Evaluatoru1 considera dupa modu1 de amp1asare al acesteia ca va fi si aceasta 
afectatade lucrar~e de Supralargire 80S. Fabrica de Glucoza si de aceea a lnat in calcul 
in plus 0 suprafatadesfasurata de ccade 300 mp 

Total suprafata desfasnrata: llOOmp 

Parcela 23: 

peplmera 2096,74+23I CIOROBEA 
ADRIAN +2710,13 = 

__~______~=__4~"806,8~mc~-L______~~~~+-~ 
Corp Control 

Dimensiuni: circa 3 I 4 ml 
Suprafata constrnita si desfasurata : cca 12 mp 

PIF :inainte de 1980­
Regim de inaltime Parter 

>- Structura: zidarie portanta din caramida , p1anseu beton arm at, Structura 
zidarie portanta din caramida , p1anseu beton arm at, teras a cu hidroizo1atie, 
finisaje inferioare, , stare de intretinere: satisfacaioare; 

.--------'--~ 



4. EVALUAREA PROPRIETATIIIMOBILIARE 

4.1. 

'-";;':~ -_.';: H" • -~_:, ... 

4.2. Cea mai buna utilizare . _~_~,'n.'_" . . 

Conceptul de cea mai buna utilizare-:fepr~zintaa1tetnativa de utilizare a proprietatii 
imobiliare. selectata din diferite variante posibile' care va constitui baza de pomire si va 
genera ipotezele de lucm necesare aplicarii metodelor de evaluare prezentate in eapitolele 
urmatoare ale lucrarii. 

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca utilizarea rezonabila, probabila 
si legala a unui apartament fiber care este fizic posibila, Jundamentata adecvat, Jezabila 
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. 

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa ind . ca patru 
criterii. Ea trebuie sa fie: ~\)N\CI"'llJ(0 " 

. 'b'l I I r----- ~ ~ ~ 
Iii pen:11l.s1 1 a, ega 	 ,CONfOR.M cui ! DI~~crIA ~\\ 
• poslbIla fiZle 	 ; I'" JN " L~ ~U ASISTEft[A TEHN/CA ;;:; f 
• fezabila financiar 	 'fr~"'--~~J $1 JURIDICA .~1 
Iii maxim productiva .. ,/f/ 

in acest caz, in conceptul de cea mai buna utilizare, ceast ar fi Teren categoria 
curti constructii , in parte ocupat de constructii cu diferite desti tii in conformitate cu 
descrierea anterioara. 

4.2.1. Procedura de evaluare 
Metodologia . de ,ealeul a tinut· eont de seopul evaluarii, tipul proprietatilor si de 

reeomandarile stalidardelor ANEVAR si de prevederile art. 4, alin 3 din Legea 19812004 
privind unele masuri prealabile lucrarilor de construetiie de drumuri de interes national , 
judetean si local, eu modificarile si completarile ulterioare(legea 184/2008, art. 4, alin. 8). 

A vand in vedere scopul evaluarii, respectiv determinarea sumei glob ale estimata a 
despagubirilor, suma ce va fi alocata de la bugetul local pentru imobilele propuse 
pentru expropriere, respectiv 18 imobile proprietate privata ce constitue amplasaIl1entul 
lucrarii de utilitate publica :" Largire Soseaua Fabrica de Glucoza intre Calea Floreasca . 
sf Soseaua Petricani ", in acea."ta ipostaza s-a putut apela la estimarea unei valori de piata 
definita eonfonn standardelor ANEVAR similare eu standardele intemationale de evaluare 
IVSl: 

Evaluarea exeeutata confonn prezentului raport reprezinta 0 estimare a valorii de piata a 
imobilelor, asa cum este aceasta definita ill standardul ANEVAR GNlIdecembrie 2007 (care 
are caraeter obligatoriu pentru membrii ANEVAR), standard care este in concordanta eu 
STANDARDELE lNTERNATIONALE DE EVALUARE- EDITlA A OPTA SI ANUME: 

IVS 1 - Valoarea de piata - baze de evaluare 
IVS 2 - Baze de evaluare dife te de valoarea de piata 
IVS 3 - Raportarea evaluarii 

si in eonformitate cu Standardele Inte 	 ationale de Practica in evaluare si anume: I:' ' 

ONl- Valoarea de piata ~.\iiXl 
Confonn standardului ONl definiti' valorii de piata este urmatoarea: ,/W b 
Valoarea de piata este suma esti ata, pentru care 0 proprieiate ar :fi SChlmb~ 


la data evaluarii, intre un cumparator ecis si vanzator hotarat, intr-o tranzactie en 

pret determinat obiectiv, dupa 0 activitate de marketing adecvata, in care ambele pam 

au actionat in cunostiinta de dent si fara constrangeri. 


http:pen:11l.s1


avute in vedere se refera 1a : 
• 	 Cataloagele elaborate de Comisia Centrala de Inventariere si Reevaluare a Fondurilor 

Fixe-. editia 1964 la determinarea Valorii de piata pentru cladirile ce urmeaza a fi 
demolate; 

• 	 N ormativul P 135/1999, aprobat prin Ordin MLP AT, cuprinzand coeficientii de uzura 
fizica pentru cladiri si constructii speciale 

It Indicii de actualizare intoCIDiti de INCERC si aprobati priu Ordin MCTL, pUblicati in 
Buletinele de Expertiza Tehnica editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania. 

La stabilirea valorilor orientative au fost avute in vedere principiiIe "anticiparii" si 
"substitutiei", asa cum sunt ele prezentate in Standardele Internationale de Evaluare si in 
literature de specialitate. 

Pentru cladirile individuale, valorile orientative au fost exprimate in Euro pentru un mp 
Ad, in functie de structura constructiva, anul construirii 8i zona de amplasament. Valorile 
orientative prezentate in lucrare au fost estimate in conditiile crizei economice nationale, 
aflata in plina desfasurare in perioada in care a fost aceasta elaborata. 

T edintele pietii imobiliare sunt dificil de apreciat in situatia prezenta in spiritual 
principiului "anticiparii". 

Prin aplicarea aeestor abordari, s-au obtinut 0 serie de valori, care au fost interpretate 
de catre evaluator si, prin reconeilierea lor, s-a format opinia eva1uatorului privi rea 
de piata posibil obtenabila in zona respeetiva si la data evaluarii. ~'\:i"!<\C1PIU!u/ ". 

" 0'" '. 
iii 0""""-1' 0. \"mc!,;! " . ';; \ Pentru determinarea valorii de piata, au fost aplicate: urmatoarele met ASlSTEhTA TfI!NiGA,fi' i 

1. 	 met()da"cos~rilor (valoarea de inlocuire) pentru cladiri 0- 1]1 JURlDiCA .;;r ) 
* ,/2. - metoda comparatillor de piata pentru ter~~~:----;-;" ;'11


'. !CONFORt>!l \,.,t I 

4.2.2 Baza documentara "0 R I IN A 'U .•. ~ 

Avand in vedere ca nn sunt date suficiene privind atile imobiliar 
fi despagubitc si in prima etapa se solicita estimarea valorii glob ale a esp~u:!Ubirilor 

baza de caicni vor fi premrile unitare pnse la dispozitie de catre Camera Notarilor 
Publici Bucurcsti: "Ghldul privind valorile informative ale proprietatilor imobiliare" 

Documentatie privind stabilirea valorilor informative de pe piata imobiliara 


Etapa I-a - Calculul valorii tehnice 

Perioada la care se stabileste valoarea tehnica, este perioada in care au fost construite 

cladirile, ibn conformitate eu tabeluleentralizator de identificare al proprietatilor. 

Stabilirea valorii tehnice se face conform "Metodologiei pentru evaluarea c1adirilor ", 

Indicativ GV-OOOllO-95 , aprobata eu Ordinul Ministrului Lucrarilor Publice Si Amenajarii 

Teritoriului , cu nr.321N11995; 

Valoarea de inloeuire la "Cladiri de locuit in bloc" rezulta din aplicarea prevederilor Catalog 

de reevaluare nr.124, fisa nr.5B ; . 

Valorii de inlocuire i se aplica un eoeficient de uzura, conform Nonnativului P 135/1999 

elaborat de MLP AT. 

Valoarea tehnica a fost actualizata pe baza indicilor recomandati de Corpul Expertilor 

Tehnici din Romania, indici elaborati de INCERC si avizati de Ministerul Transporturilor , 

Constructiilor si Loeuintelor. . 




,.," " . ~",;:".gl§.£!ri.1.~2.u fost cla.sificate p~,4 tipuri c;onstructive : 
'i':"'~'":"Y,~;llp"vil['cu=sfructura cuplanseele din betonarmat ; 

,<,i;tip"VTiit"cu}eretiportanti din earamicfa si plansee"din beton annat; 
._,,};h;:d~l{cu" pereti-suhtmdin" zidarie de earamida ; 
. "'cladiripartereuperetidirlpaianti. ehirpici. valatuei. pamant batut. 

Fieeare cladire este clasifieata in funetie de veehime eu finisaje medii si stare de intretinere 
buna; 
Valorile sunt prezentate pe zonele de interes ale pietii imobiliare. 
Este de subliniat ea informatiile utilizate au un grad mare de relativitate, avand in vedere 
instabilitatea pietei imobiliare. 

Metodoiogie de lucru 
Stabilirea valorilor orientative s-a faeut urmarind metodologia aplieata pentru cladiri 
individuale. In etapa a I a rezultand valoarea tehniea unitara (eurofmp) pentru cladiri sl anexe 
eu dotari si finisaje medii.eu stare tehnica buna, diferentiate in functie de structura si 
vechime. 
In etapa a II a s-a avut in vederezonarea Munieipiului Bueuresti. 
La stabilirea valorii terenurilor intravilane libere situate in municipiul Bucuresti. s-au folosit 
prevederile Metodologiei de evaluare a terenurilor aprobat prin Hotararea nr.211 din 
30.08.2006 a Consiliului General a1 Municipiului Bucuresti. metodologie prezentata in 
detaliu de catre Corpul expertilor Telmiei din Romania. reeomandata si publieata in Buletinul 
doeumentar ..Expertiza Tehnica nr.97 din 2006". 
Utilizand valoarea de baza in funetie de amplasamentul terenului eu eoreetiile determinate de 
dotarile tehnieo-edilitare.marimea terenului. natura terenului de fundare. regimul de inaltime 
admis si utilitatea ee unneaza a fi data tercnului respeetiv a fost stabilita valoare 'lor. 
valoare ce a fost eomparata eu infonnatiile de pe piata imobiliara. ~0,\\CIPIUI.t;,~ 
Este de subliniat ea informatiile utilizate au un m;:adJP.~~atixi.t.af:e, av jin NRftfire 0>~\\ 
instabilitatea ~~etei imobiliare. ;CONFORtvl C ~ASISTENiil!~NlCAfl)1 
- Data evaluam: 26.10.2010 !0 RI GIN A L U o-.. ~'JlJfliDiCA • )f

Cursul valutar: 4,27441ei fEuro -------- . p." / -' 

In eonfonnitate eu "Ghldul privind valorile informative ale pro ietatilor imobiliare" 
pentru anu! 2010 - expcrtize 2009 - Camera Notarilor Publici Bucuresti, avem 
unnatoarele preturi unitare pentru c1adiri individuale de loeuit si cladiri birouri, si pentru 
terenuri aferente. 

Preturi informative pentru imobile (cladiri, anexc, teren) din Bucuresti 

ZONA 1- CENTRALA 
Zona 1.1 • Zona cuprinsa intre Calea Mosilor - Bucur-Obor - sos. Stefan eel Mare - Barbu Vacarescu - cap. 
avo Alex Serbanescu - bd. Aerogarii - bd. Ion lonescu de la Brad - Madrigalului - Girlei - Mate/otilor­
Baiculesti - Cales Grivitei - Podul Constanta - Podul Grant - sos. Orhideelor - Calea Plevne; - C-tin Hoica 
- sos. Cotroceni - bd. Geniulu; - Cales 13 Septembrie 

Finisaje 

superioare 


Tipul constructiv 
 si 
intretinere 

a f. buna 
-'--- ----'---------'--- -----'--~- ----j 

! Clad;ri, inciusiv tip vila, cu structura d' 

intr~ 2001 - prezent 

http:medii.eu


714 I 649 584 532 _: 

.~~~2141--~ 175 160 : 

____-+_____53_7~1_____ 400~4_8841-----4-4041-­

___~~ \ 147 I. 132 I 
, 

1~ 
-.-J 

cladire 

anexa 
522
157), ._. 

442
132 I _ 

__4_01---11'_____31_608~11-li.,1

120 _ . 
3.29~9. 

construite inainte de 1941 I 
Fcladire . 504 I 427 i -3-8St----3-49-: 318 I 

. anexa ..~_ I --151~ 1281 116! 105 : .-~2J 
I Clad;ri, inc/usiv tip vila P+1E, cu pereti portanti din zidarie de caramida si plansee din beton armat ~J 
I construite intre 2001 - prezent I I 1
I . +-- r-----~------~ 
! cladire ?83 I 662 • 602 

anexa 181 

construite intre 1990 - 2000 

cladire 

intre 1978 - 1990 

anexa 

intre 1941- 1978 

1990 - 2000 

construite inainte de 1941 

de constructii 

234 I 213 

70 64 
~.--.--. 

176 160 

53 
.~~ 

48 i 



mmatoarele preturi unitare pentru cladiri si pentru terenuri aferente amplasate pe platfo]JTIa 
..... industriala 

.--~-+.---

----'----.-----.-~--~-----

Evaluare Teren 

1. TEREN- Sterentotal= 42.794,95 mp 
din care: 
a.Proprietate privata persoane faice si juridice- curti constructii: 17.596,99 mp din 
care tercn ocupat de constructti: 3020 mp si tercn liber: 14.576,99 mp 
b.Proprietate privata persoaee fizice - pepiniera: 25.197,96 mp, din care terce 
ocupat de constructii 12 mp; teren Iiber : 25.185,96 mp 	 ~ '. 

EvaJuatorul propune urmatoarele valori unilare pentru teren 	 ~~ 
a. TEREN categoria Curti constructii:: 17.596,99 mJ! / \') .. 
Valoare unitara Teren libcr: 1000 :E:uroimp tercn LA 
Valoare unitara Teren ocupat de constructii 700 Euroimp teren 
- Valoare totala teren liber: 1 x 1000 Euroimp = 

- Valoare totala teren oc 3020 m x 700Eurim 

: 19.710.990 

Platforma industria/a PIPERA 

• 	 situare: sectoful 2, in perimetrul 

cuprins intre: Calea Floreasca, 50S. 

Pipera, 50S. Petricani, str. Fabrica de 

Glucoza 

• 	 amplasament prielnic: linii de transport in 

comun (metrou, linii de tramvai, autobuz); 

profil industrial cu poluare redusa; 

putemica dezvoltare a spatiilor pentru 

birouri si magazine de prezentare; 

.. 	 industrii: 

a 	 confectii; 
a 	 prelucrarea lemnului; 
a 	 industria chimica; 
a 	 masini si echipamente, tehnica de 

calcul; 
a 	 mobila. 

•. 	caracteristici: hale· industriale parter si 

multietajate; stare tehnica si foarte ; usor 

adaptabile pentru folosinta altemativa; 

.. 	 intreprinderi reprezentative: COMET, 

EXFOR; GEROCOSSEN; VILANT, 

ROMCONTROL DATA, FEPER, 

AUTOMATICA, AVERSA, IEMI, 

ELECTRONICA, RELCO; PIPERA, MOBIL 

220 

(exceptand 

Sos. Pipera ­

180) 

550 

(exceptand 

Sos. Pipera ­



b.TEREN categoriapepiniera: 25.197,96 mp 

Valoare unitara tercn tiber: 650 Eur/mp teren 

25.197,96rup x 650 Eur/mp = 16.378.674 EUR 


[TOTAL V ALOARE TEREN pepiniera: 16.378.674 EUij 

!TOTAL V ALOARE TEREN: 36.089.664 EURJ 
-" ---_. ------ ---- --

Evaluare constructli: 
Valori unitare propuse de evaluator: 
- CONSTRUCTII EXISTENTE aferente PARCELA 5: COMPLEX CARO: : 

Cl: 650 Eur/mp - 650Eur/mp x 80 mp 52.000 Eur 
C2: 550 Eur/mp - 550 Eur/mp x 560 mp = 308.000 Eur 
C3:400 Eur/mp - 400 Rur/rup x 14 mp = 5.600 Eur 

Total valoare constructii Parcela 5 = 365.600 Eur 

CONSTRUCTII INDIVIDUALE - LOCUINTE aferente Parcela 7+Pareela 9+ 

. .' 

- CONSTRUCTII NO! EXISTENTE aferente PARCELA 21 
Valoare unitara propusa de evaluator 

- Cl: construe tie birouri: 950 Eur/mp :950 x 800 mp = 760.000 E 
- C2- construetie f'malizare 2010:1000Eur/m :1000 EUT/m x300 m O. 

Total valoare construcili Parcela 21= 1.060.00 

CONSTRUCTIE EXISTENTA aferente PARCELA 23 
CorpControl : 200 Eur/mp x 12mp = 2400EUR . 

Total valoare 2400 EUR 

Valoare totala construcili existente ce urmc!!ya a ti demolate:2.195.000 En!" 

Valoare totala despagubiri: teren+cladiri = 38.284.664 Eur 

1.1. 	 Alegerea valorii finale 
In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de 
piata a proprietatilor imobiliarepentru data de 26.10.2010, valoare ce reprezinta suma 
globala estimata a despagubirilor, suma ce va fi alocata din bugetul local, avfuld in 
vedere exclusiv prevederile din acest raport, este: 


V ALOAREA PROPUSA: )\ 


:Vglobala r-..+<on,trudii/2W.20Jo==38.284.664 EUR = 163.643.968 lei (RO~ 




~ 

CONSTRUCTII : ~'~"""~~~~'-.2,~_=_2__.195.000 EUR = 9.382.308 

Argumente1e care au stat 1a baza elaborarii acestei opinE precurn si considerentele 
.privind valoarea sunt: 

.. Valoarea nu contine TVA 

.. Data evaluarii este 26.10.2010 

... Cursul de schimb comunicat de B.N.R. este: 4.2744 LEilEUR 

.... Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport . 

..Raportul a fost intocmit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de 
lucru recomandate de ANEV AR (Asoeiatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) 
si a Legii 19812004, art 4, alin 3, eu modifiearile si eompletarile ulterioare. 

~ Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si apreeierile exprimate in 
prezentul raport, eonforme eu standardele europene si intemationale ale evaluatorilor; 

~ Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul 
~ Valoarea este 0 predietie; 
~ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu; 
);;> Valoarea este subieetiva; 
~ Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori 

CONfORJvl C 
~, .

R GINA~ 

26.10.2010 

Intocmit 
lng. Marilena Tapadea 
- Expert Evaluator 
Proprietati imobiliare 
Legitimatie nr. 2291 11997 
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