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SUPLIMENT
de expertizd tehnicd judiciari in specialitatea construclii gi proprietlfi imobiliare 1 A/tiv

cAP.t .TNTRODUCERE v

1.-$ubsemnatul, Belaqcu Emil, expert desemnat pentru efectuarea expertizei judiciare incuviinlate in
cauzi, Vd prezint:

z,-pAnltr iN pnocrs
-lnculpafi: -V0ICULESCU DAN cu dorn, procesualsituat in BUCUREgTI, str. gos, D,p.

Kiseleff, nr,22, etaj 2, aF. 6;
-POPA coRNELlu cu dom. procesual situat in TlMlgoARA, str. Mircea cel

BdtrAn, nr. 1208, jud. Timig;
-SANDU JEAN cArru-tru cu dom. procesuat situat in BUCURE$TI, Bd.
Decebalnr. 6, bl, S10, sc. A, et. 7, ap, 21;

-MENCINICOPSCHI GHE0RGHE cu dom, procesual situat OTopENl, str.
23 August nr. 111A, jud, llfov;

-PANTlg sORlN cu dom. procesual situat in BUCUREgTI, sector 2, str.
Austrului nr. 50;

.SAVULESCU VLAD NICOLAE CU dOM. PTOCESUAI SitUAt iN BUCURE$TI,
sector 1, $os. Bucuregti - Ploiegti, nr. 153F;

-DOMNI$ORU GHEORGHE MARIAN cu dom. procesuat situat in
BUCURE$TI sector 6 str. Aleea Dealul Mlcinurui nr. 18, bl, 4s1 sc, 3, ap. g4;

-BAClu C0NSTANTIN cu dom. procesuar situat in BUCUREgTt, sector s,
Bd, Unirii, nr. 13, bl. 2C, et. 1, ap. 28;

-PETRE ALEXANDRU cu dom. procesual situat in BUCUREgTI, sector 5, str.
Dr. N, Viscol, nr, 3, ap, 1;

-MARINESCU GRIG0RE cu dom. procesuar situat in BUCUREgI, sector 2,
str. $os. lancului, nr. 5, sc. B, ap. 62;

-pOP FLAV|us ADRIAN cu dom. procesual situat in BUCURE$T|, str.
Alexandru Moruzzi nr, 4, bl, 81, sc. 3, et. 6, ap, 83

-ENE(fosta UDREA) vlcA cu dom, procesuar situat in BUCURE$TI, sector 4,
str. Drumul Gfizarului, nr.42;bl. A3, sc. 12, ap,141;

-slN GHEORGHE cu dom, procesual situat in BUCURE$TI, sector 2, str.
Elev $tefinescu $tefan, nr. 3, b|,444, sc, A, et. 2, ap. g.

-Parte civild: -STATUL ROMAN prin MINISTERUL AGRICULIURIt $t DEZV6LTAR1
RURALE cu sediul social-administrativ situat in BUCURE$TI, sector 3, Bd.
Carol l, nr.24',

-AGENT{A DOMENIILOR STATULUI cu sediul social-administrativ situat in
BUCURE$TI, str. gtirbei Vodd nr. 79-81, sector 1.

"0BIECIUL CAUZEI - lnfracliunea de spdtare de bani.

.OBIECTIVELE SUPTI[/ENTULU I

incheierile de gedinfi din data de 12.06,2012 gi, respectiv, 19 06 2012 instanta admite gi
use citarea expertului pentru a se prezenta in tala ifVRtTEl CURTI Ia termenul de judecatb

ltatornicit pentrLr data de zg oaxlz;pd ;;; ra*uririin rugatrfi ru irrlrr*r;;ffi; i, rf;;;;

t de imprejurarea cI lucrarea intocmitd in cauzi evidenfiazd un grad de complexitate ridicat qi
faptul cd inculpa!ii gi reprezentan{ii acestora au formulat multiple obiecfiuni impotriv-a

{inutLrlLri gi concluziilor expertizei, apreciez cd pentru dezlegarea aspectelor invederate de
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l,

inculpa{igipentruexemplificareacaracteruluiNEiNTEMElAT$i,pe.b@
de fiecare dintre obiecliunile formulate impotriva concluziilor expertizei, este oportun ca subsemnatul
sd-gi motiveze gi in scris argumentele gi r6spunsurile la fiecare dintre obiecfiunile formulate
impotriva concluziilor expertizei.

5,-RASpUNS LA ,0SlL-CJ]yllfE, g
Q0N.QLUZT tLOR EXpERnZEt TEHN tCE JUpTC|ARE.

,,Lucrarea intocmita pornegte de la stabilirea valorii de pia!6, individual pentru fiecare categorie de
elemente patrimoniale gi se analizeazd terenulsub aspectul posibilitfilii de evaluare ca teren liber de
construc{ii, utilizfindu-se in formula de calcul inclusiv costurile de eliberare a terenului de orice fel de
construcfii, ajungindu-se la o anumiti valoare, dupi care expertul trece la stabilirea valorii
construcfiilor gi aratd ci aceasti valoare are in considerare exploatarea in continuare a
construc{iilor.

A mai precizat cd in concluziile raportului de expertizi, valoarea totald care se dd averii imobiliare
este determinati prin insumarea celor doul rezultate, respectiv teren liber de orice fel de construcfii,
impreund cu construcfii care se vor utiliza in continuare, ori din punct de vedere economic Ai in
conformitate cu principiile gi standardele de evaluare(cu referire la principiul celeimai bune utilizari),
o tranzaclie nu s-ar putea incheia decfit avAnd ca obiect fie terenul liber de orice fel de construcfii,
cu valoarea stabilitd de expertul tehnic sau cu altd valoare, fie construcfii care si fie utilizate in
continuare,

[n acest context, ,., si precizeze care dintre cele doui valori patrimoniale poate fi avutd in
vedere la stabilirea celui rnai bun pre{gi celei mai bune utiliz5ri."

RRSPUtIS'
A)CONS rpERAIt r tNTRODUCTIVE:

-in capitolul ll B din cuprinsul expertizei sunt exemplificate principiile, procedurile, ipotezele gi
definitiile reglementate de Standardele lnternalionale de Evaluare IVS 2011 pe care s-au intemeiat

iProcedurile gi determinarile efectuate de subsemnatul in procedura solufionirii obiectivului statornicit
in responsabil itatea ex pertizei teh n ice j u diciare;

-lVS 101 referito la sfera misiunii de evaluare, prin ,,principiul general" reglementat stabilegte
ptul cd o evaluare hebuie si fie adecvatd scopului, iar sfera misiunii de evaluare in intreg

stabilegte scopul evalufirii, amploarea investiga[iilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotezele care
$e vor stabili, precum gi limitarilecare se vor aplica. Toate aceste principii reglementate de IVS 101

tt exemplificate de CERINTELE obiectivului statornicit de instan!5 in responsabilitatea expertizei
nice judiciare incuviintate in cauzS;

-dispozitivul obiectivului statornicit in responsabilitatea expertizei precizeaza EXpLICIT care
tactiveleN0MlNALlZATEcareformeazdsubiectulevaludrii-
SC ICA SA la data privatizlrii, care este CATEGORIA de valoarea statorniciH in

ul

5.1)Obiectiuni

$esponsabilitatea evalulrii - ,,valoarea de piat5", care este DATA de referinfi pentru care trebuie
$labilita categoria de valoare invederati * 24.11,2003 gi care sunt condi{ionirile care trebure avute
$n vedere la stabrilirea valorilor" inrlederate'1-

{ -trebuie observat cd prin obiectivul expertizei instan{a a stabilit faptul cd procedura evaludrii

$ebuie sd se efectueze sub condi{iile,,..,..avAnd in vedere $l destinatiile economice ale acestora,

{$tfel 
cum sunt definite de anexele la titlu de proprietate seria M07 nr, 2835", imprejurare care prin
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prezenla conjunc{iei $! in sintaxa frazei stabilegte faptul cd procedura evaluirii hebuie efectuatl in g n 0.;
mai multe ipoteze de lucru, respectivt Lru ''

-ipoteza evaludrii activelor imobiliare in condiliile exploatirii in continuare a acestora la
starea tehnico-funcfionalS istoric asumatd, dar avAnd in vedere continualea exploatirii
economice existenti la data privatizfrrii:

-ipoteza evaludrii activelor imobiliare in condifiile exploatdrii in continuare a acestora Ia
starea tehnico-func{ionalA istoric asumatd, dar avdnd in vedere continuarea exploatirii pentru alte
scopuri lucrative, ipotezi intemeiatd de principiul reglementat in standardele de evaluare potrivit
cdruia ,,invgstitia in propriefafea imobiliari dptinuti de p cgmpanie va fi evaluatfr in contextul

relevante ializeazi imohiliard" gi motivat de
imprejurarea ci aceastd ipotezi de lucru este, de regulS, fezabil5 d,v.d.v. financiar la exploatarea
activelor imobiliare, indiferent dacd acestea sunt sau nu sunt in afara capacita(ii de exploatare
definite ansamblului patrimonial al societi{ii detinStoare, deoarece obiectivul expertizei stabilegte ca
cerin{d si scop al evaluirii,
activele de facturi imobiliari:

-ipoteza evalu6rii ,,ansamblului proprietdfii imobiliare" reprezentat de terenul gi cltrdirile
de{inute de SC ICA SA la momentul privatizarii, potrivit principiul ,,celei mai bune utilizf,ri'iestimate,
motivat de imprejurarea ci obiectivul expertizei stabilegte ca cerin{i si scop al evaluirii, stabilirea
.,valorii de-pjatfr" NUMAI pentru aceste cateqorii de activele de facturi imobiliari:

g)RASPUI\,lS:

Obiecfiunile formulate de DI avocat Lucian Dumitragcu sunt NEINTEMEIATE pentru urmdtoarele
motive:

-nu reline imprejurarea cd in toate definitiile reglementate de standardele de evaluare IVS
2011 se face trimitere la FAPTUL cd abordarea evaluirii privegte fie evaluarea unui activ sau a unei
datorii ca un element individual, fie evaluarea unui grup de active sau a unui patrimoniu de
ansamblu,

-nu re{ine reguia qi principiile reglementate de cadrul general al IVS 2011 potrivit cirora ,jn
efectuarea unei evalulri bazate pe date de piati(cerin{5 derivatl din faptul cd obiectivul expertizei
invedereaz6 stabilirea valorii de pia{5 * nota exp.), circumstan[ete faptice ale proprietarului curent
sau ale unui anumit cumpdritor poten{ial nu sunt relevante, deoarece atAt v6nzltorul hotdrat, cAt gi

cumpdritorul hotar&t sunt persoane sau entit6li ipotetice care au atributele unui participant tipic pe

-calificd sub eroare sau prin necunoa$tere ipotezele adoptate de expe( in cadrul primei
ipoteze de lucru instrumentati pentru evaluarea activelor imobiliare sub condi{ia conservfirii
destinafiilor economice statuate acestora la rnomentul privatizirii, gi, drept urmare, ifterpreteazi sub
ero?re faptul ci in procedura evaluSrii terenului subiect(patrimoniul SC ICA SA) prin abordarea de
piati expertul ia si efectueze [N FAPT U

ate dre raoort de area cd terenul subi aluirii era in
rcat de tehnice de natura cl5di

nparabile erq ofert?t ne piati in conditiile terenurilor libere de sarcini tehnice de natura cladirilor
ficate pe acestea, in condifiile in care pia{a imobiliara specificl nu ofera instrumente de sinteze

plicabile la cuantificarea criteriilor necesare pentru ajustarea pre{urilor ofertate in astfel de situatii
iale, expertul a estimat costul dezafectlrii terenului subiect de sarcinile sale tehnice de natura

dtladirilor edificate pe acesta, TOCMAI pentru a argumenta gi a exenrplifica mai credibil ajustarea

$peratS in procedLrra stabilir"ii ,,valorii de pialS" estimate telenului potivit principiului ,,ACREGARll"
nit in standardele de evaluare - .,agrgqarea =. adese_a valoarea unui activ individual este

ndentd de asocierea lui ionale"

rilor

inia formulatl de Dl avocat Lucian DLrmitragcu potrivitcdreia in baza principiului ,,celei mai bune
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utilizdri" asociate ,,val0rii de piati" nu se pot insuma ,,valorile" stanitite pentru Jerenut propne6tif cu
valorile stabile pentru ,,cl6dirile proprietdfii imobiliare" este degpptrivfi NEINTEIyIEATA, pentru
urmatoarele motive;

-cadrul general reglementat de IVS(Standardele lnternationale de Evaluare) precizeazd faptul
cd ,,ra{ionamentul in evaluare trebuie exercitat in mod obiectiv, iar acesta va fi exercitat av6nd in
vedere scopul evaluirii, tipul valorii, situafia de fapt identificag activelor gi pie{ei asociate, cat g[
orice alle ipoteze aplicale";

-chiar dac5 obiectivul expertizei stabilegte drept cerin!5 ,,stabilirea valorii de pia!i" pentru
terenurile gi cl5dirile definute de SC ICA SA Ia momentul privatizirii - potrivit precizirilor din
con{inutul dosarului de privatizare gi din anexele [a acesta, expertul precizeaz5 gi definegte in
cuprinsul gi concluziile expertizei categoria de valoare care se poate raporta in condifiile MS 2011,
respectiv .,valoarea istoricl de pjata" care reprezinti in fapt o categorie de valoare de tip surogat la

,,valoarea de pia[i", deoarece activele imobiliare s-au evaluat, in principal, potrivit principiului c{
cea mai buni utili utilizarea
utilizirii alternative. pe de alti parte:

-in accepfiunea principiilor enunfate mai sus trebuie observat cd procedura evaludrii activelor
imobiliare Prin abordarea prin venitqr:i delatura actualizir:ii fluxurilor de nur[erar,nu este operabile in
cazuisticl deoarece exploatarea patrimoniului de{inut de SC ICA SA la momentut piiviti*rii
exemplific5 per total rezultate negative(pierdere din exploatare). Deopotrivi, tebuie observat cE
procedura evaluirii activelor imobiliare, sau chiar a pairimoniului de ansarnblu delinut de SC ICA SA
la momentul privatizlrii, nu este operabilS prin interuediul abordSrii prin-comparatii deoarece pielele

; spectfice(pentru intregul proprieti{ii imobiliare cdt gi pentru patrimoniul de ansamblu definut de SC
- ICA SA) nu exemplificd nici un fel de evenimente consemnate care pot fi calificate ca identice sau

cel pufin comparabile, in condiliile date este de domeniul FIRESCULUI faptul cI evaluarea clidirilor
delinute de SC ICA la momentul privatiz5rii putea fl efectuat&, in ipoteza de lucru general
reglementati pentru care activele imobiliare igi menfin destina{iilor economice amenajate * aga
dupi cum acest fapt este reglementat qi prin actele privatizarii, numai pe temeiul aborddrii prin cosi;

-in considerarea principiilor care guverneazi,,cadrui general" regiementat cje IVS 2011
potrivit cdrora clidirile gi terenul de{inute de SC ICA SA la momentul privatizarii se pot evalua ca
elemente individuale, dar asumind ipoteza ci celelalte active de factur5 imobiliarl sunt disponibile
pentru un cumpdritor, expertul a insumat rezultatul degajat din evaluirile individual infaptuite,

urI exemolifici ial6 id rinciniile
2011care aluirii

estimatl" atit rte dar
de facturf, i ificI. N rezentate

e material structurale ediu sa
clidirilsr ca m

azl cA ra de fa identificatl
asociatl" ca indicator

ltm
-motivat de imprejurarea ci activele de facturi imobiliard eviden{iazi, de reguli, 0 pondere

insemnatd din Cl/ patrimoniile intreprinderilor( aprox. 66% in cazuisticd) gi potrivit
prejuririi ca aceste categorii de active exempliflca, de regula, o durata de viala economici mare
detin atribute multiple de intrebuin{are, aga cum aceast6 realitate este exemplificatd de piafa& ' r i -, -I-'

ilroorietitilor imohiliare in opinia subsernnatului expert ,,valoarea istorici de piati" stabilita pi-in

luziile expertizei Ei pentru ipoteza continuirii exploatirii la starea de fapt asumati gi pentru
na[iile economice amenajate, este operabilS gi in procedura evaluf;rii de ansamblu a

ent

d

moniului de{inut de SC ICA SA la momentul privatizarii(evaluarea tuturor activelor gi pasrvelor
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inscrise tn situaliile financiare intocmite la momentul privatizdrii), daci o astfel de proceduri sau de
mdsurl se va incuviinfa de instan{a in cauzi.

,,Expertiza nu respunde obiectivului stabilit de instan!5, avend in vedere ci admite ipoteze de calcul
neconforme realiffitii gi obiectivuluiexpertizei, utilizeazd proceduri nerecomandate de standardele de
evaluare pentru evaluarea clidirilor aflate in patrimoniul SC ICA SA gi evalueaz5 terenurile pe baza
unor date incomplete gi neverificabile.

Expertul, pe de o parte, evalueazi terenul ca pe unul liber, gata sA fie construit gi ii atribuie o
valoare, iar pe de altS parte, il evalueazd ca pe un teren industrial, ridicAndu-se probleme in legfrtur&
cu aceste metode gi, de asemenea, evalueazi in ansamblu proprietatea imobiliard prin metoda
capitalizfirii venitului net, utiliz&nd date de piafd neconforme realitifii la data evalulrii"

RASPUNS:
A)CONS rp_ERATT r TNTROpUCTtVE:

-in expertiza efectuatE in cauzd sunt TEMEINIC califlcate gi precizate care sunt categoriile de
datele reale gi de datele asumate de intrare intrebuinfate de expert in procedurile specifice privind
evaluarea, aga cum acestea sunt exemplificate in anexele expertizei qi, deopotriv5, care pot fi
verificate la sursi indicatd - Corpul Expe(ilor Tehnici din Romdnia;

-prin convocarea infdptuitl fn vederea desfdgurdrii lucrfirilor expertizei subsemnatul expert a
cerut in mod EXPRES tuturor pd(ilor sI prezinte expertului ,,oriE alte acte, si docuqente pe care
isi intemeiazi pretentiile tn procedura efectulrii expertizei tehnice iudiciare", imprejurare fa{i
de care expertul a primit numai ,,punctul de vedere(opinia) formulat de expertul consultant Potarchie
Mircea privind specificitatea ,,categoriei de valoare" care trebuie stabiliti in cauz6" - punct de vedere
anexat expertrzei depuse la dosarul cauzei;

-fapta p5(ilor de-a contestat JUSTEIEA gi TEMEINICIA datelor de intrare intrebuin{ate de
subsemnatul in procedura evaludri(informaliile istoric consemnate pe piafa imobiliari localfi) fird a
exemplifica prin acte probatori susfinerile din obiecfiunile formulate, este INADMISIBILA in opinia
subsemnatului.

B]RASPUNS: '

Obiec{iunea formulati de Dl avocat Mihai Ghenug cu privire la faptul ci ,,expertiza nu rispunde la
obiectivul stabilit de instan!5, avCInd in vedere faptul cX folosegte ipoteze de calcul neconforme
realitilii qi obiectivului expertizei" este NEINTEMEIAT pentru urmdtoarele motive:

-in fapt obiectiunea se intemeiazfr pe opinia expertul consultant PotArchie Mircea care
precizeazi IMPERATIV faptul cd in cauzl trebuie avuti in vedere gi ipoteza de lucru care derivl din

tul de ,,valoarea de utilizare", Aceasta categorie de valoarea nu se regdsegte in CERITELE
iectivului statornicit de instan!6 in responsabilitatea expertizei. lntre cele doui categorii de valori

te(valoarea de piala / valoarea de utilizare) existd diferen{e esenfiale de con{inut gi de
prezentare, potrivit principiilor reglementate in standardele de evaluare, deoarece ,,valoarea de

!d" statorniciffi de obiectivul expertizei drept cerin!5 in procedura raportlrii reprezinte iN FAPT
atorul financiar(suma estimati) estimat ,,activelor imobiliare" ln accentiunea particinantilor

iar ,,valoarea de utilizare" asociata activelor
biliare definute de SC ICA SA face trimitere EXPRESA gi reprezinta ii-l FAPT ,vajqarea eie
" estimatl acestor active din ,,val0area de factura" patrimoniali estimatd ansamblului

imonial(toate activele gi pasivele din alcituirea patrimoniului) delinut de SC ICA SA la momentul

LW

atizSrii;
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-rap0rtatlaprincipiilegiprecizdriledetaliatemaiSuS,trebuie@
,valorii t* llilfg:..,?tU?!3 activelor imobiliare trebuie, in temeiut tVS 300 privind raportarea
financiara, it't pRtnllut RAwD stabiliti 

rv_alolrea 
justi" reglementatt de standailulu o*;ffi;;;

financiari pentru TOATE ACTIVELE gi PASIVELE inregistrate in situatiile financiare de ia data
privatizirii, mai apoi hebuie identificatrl gi stabilitd cota dellocare gi ponderea procentuali de aport
la cuantificarea Cll patrimoniului, mai gpoi trebuie stabilitS ,,vaioarea justl;' pentru ifVfRfCUt
patrimonial, iar in final trebuie EXTRASA ,,valoarea de utilizaie" estimaii activelor imobiliare din
,,valoarea justi" estimati iNfnfCUlUl patrimonial prin intermediul ,,ponderii procentuale de aport,,
estimati activelor imobiliare;

'imprejurarea pentru care subsemnatul expert a intrebuinfat NUMAI ,,abordarea prin cost, in
procedura evalu5rii clSdirilor definute de SC ICA SA la data privatizirii este faptul cd penfu ipoteza
conservlrii destinaliiior economice ia exploatarea in continuare, nu este operabil6 decdt aceast5
categorie de abordare, deoarece piata imobiliari nu exemplifici evenimente(tranzectii snu/si

-deoarece obiectivul statornicit de instan{i in responsabilitatea expertizei precizeaz& EXpRES
gi EXPLICIT faptul cl se vor evalua NUMAI activele de facturi imobiliai6 pentru scopul de-a stabilii
,,valoarea de piafi" estimatl acestor pentru aceste categorii de active, este evident faptul ci
obiec{iu nea formu lati este NE1NTEMEATA;

-in alt ordine de idei gi obiecfiunea cu privire la faptul ci expertiza precizeazd sub ergare
ipoteza potrivit cireia evaluarea se inffiptuiegte sub ipoteza cfr activele imobiliare nu sunt marcate
de nici un fel de sarcini este NEINTEMEIATA, deoarece aceasti ipotez5 face trimitere LA ALTE
CATEGORII DE SARCINI, ALTELE DECAT CELE ASUMATE gi sunt exemplificate de
EXPLOATAREA iN CONTINUARE asumati ca principiu giregull in procedura evaluErii.

Obiec{iunea formula[d cu privire la faptul c5 expertiza efectuat6 de subsemnatul utilizeazi proceduri
nerecomandate de standardele de evaluare este NEFONDATA penfu urmdtoarele motive:

-cadrul general reglementat de IVS 2011, a$a cum acesta este exemplificat in cap. ll.B din
cuprinsul expertizei precizeazd c5 in procedura evaluErii sunt aplicabile trei abordiri(prin compara(ii,
prin venit gi prin cost), imprejurare de fapt care exemplifici caracterul NEF0NDAT isociai
obiec{iu n ii formu late;

wf

ru

0biec{iunea formulata cu privire la faptul cI evaluarea terenului s-a intemeiat pe date incomplete gi
neverificabile este NEFONDATA pentru urmltoarele motive:

-chiar dacd informatiile de pia{d asumate de subsemnatul ca date de intrare in procedura
evalulrii terenurilor nu sunt intr-u totul indestuldtoare gi edificatoare, acest fapt nu poate fi retinut ca

ecializate si. d a in evaluare n venit nu
oatarea in amena

fiind o piedicd insurmontabild gi, drept urmare, rezultatul degajat din infgptuirea procedurilor
ate trebuie respins ca fiind insuficient argumentat, deoarece orice persoand care opereazd cu

na credintd r ci piata imobiliari
ind cunrinse in interiuEe,tn interiorul ecartului de 75 - 11

oada 05.2003 -
-in privinfa verificSrii informatiilor de piafa intrebuintate, rog p5(ile gi instanli if soticite, daca

preciazi ca fiind necesar acest fapt, relatii de la emitentul informafiilor intrebuintate;
-atdta timp cdt nu se prezinta vreo proba materiali pe care sd se intemeieze obiectiunile

ulate. acestea nu pot fi calificate decAt ca fiind fie NEINIEMEIATE.
''\
s

fi.0brectiunea 
formulatd cu privire la faptul ci ,,evalueaza in ansamblu proprietatea imobiliard prin

flrgloda capitalizirii venitului net, utiliz0nd date de piata neconforrne realitd{ii la data evalu6rii", este
TElNIEME IATA penku urmdtoarele motive:
&

trl

.i.,
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-obiec{iunea se intemeiazfr pe observaliile(opiniile) expertul cgnsultant nt poiarcnit [/fircea
care prin lucrarea depusd la dosarul cauzei nu analizeaze cu aplecare expertiza efectua6 de
subsemnatul in cauzd. Astfel, expertul consultant nu observl qi nu reline faptul cd in dezvoltarea
metodei de evaluare efectuatd se adopta ipoteza potrivit cireia activele de evaluat delin capacitate
de intrebuinfare la exploatarea prin inchiriere, nu observd gi nu re{ine faptul c6 prin instrumentarea
acestei ipoteze de calcul subsemnatul expert estimeazi conhavaloarea cheltuielilor necesare pentru
asigurarea stirii de integritate necesari exploatdrii activelor prin inchiriere, cheltuieli estimate in
sumS de 7.095.000 lei(ron) (aproximativ 2.000,000 dolari) care mai apoi se scad din ,,venitul net
gry{{liil!.' T0CMAI pentru a identifica gi exemplifica ,,valoarea istoricd de pia!i" estimatd
INTREGULUI proprietdlii imobiliare pohivit stlrii de fapt identificate;

-in altf, ordine de idei ardt cI expertul consultant nu observd gi nu re{ine corect argumentele gi
informafiile de pia{a asumate ca date de intrare pe care se intemeiazd procedura evalu6rii, gi nu
observi temeinic fqRtul ci in procedura evaludrii cuantumut cheltuiqlitor de administrare'eqle
reprezqntat iN FAPT de nrocentul de 2570 avut in ueOere ta
pe proflt agregat pentru fiecare tip de cl.frdire in parte, astfel c5 gi din acest punct de vedere
obiectiu nea formulati este NEINTEMEHTA;

-spre a face dovada faptului cI obiec[iunile formulate de expertul consultant sunt intemeiate,
acesta trebuie sd exemplifice in vreun fel datele qi informa{iile de piafl pe care igi probeaza gi igi
argumenteazd obiecfiunea formulatd cAt gi, deopotriv&, sd exemplifice iru fnpf prin sotulilt-e
elaborate care sunt concluziile(valorile) opinate in procedura solu{ionirii efective a obiectivului
expertizei, altrninteri criticile domniei sale sunt lipsite de substan{5 gi, drept urrnare, sunt dovedit
NEINTEMEIATE.

VULESCU

Potrivit imprejuririi cd pentru o parte dintre obiecfiunile formulate de expertul consultant s-au
exempliflcat mai sus motivele penfu care acestea sunt NEINTEMEIAfE qi/sau NEFONDATE, in
continuare se vor dezlega numai acele categorii de obiec{iuni pentru care nu s-au formulat
rispunsuriexplicite prin motivele dezvoltate la obiecliunile 5,1 qi 5.2 de maisus,

Astfel, obieeliunea privind fapiul cd ,,abordarea prin cost" in evaluarea proprietd{ilor imobiliare nu
este cea mai credibilI abordare in evaluare atunci cind evaluareq se intemeiazi pe date de
piati, reprezintd un adevdr dacl si numai dacl piata asociat5 activelor imobiliare de evatuat
este dezvoltati(dinapici) gi, drept urmare, aceasta oferd suficienie date de intrare(instrumente)
credibil argumentate^ in considerarea acestui adev5r consacrat, ca profesionist in materia evaluirii
nu pofi si emifi opinii potrivit carora ,,abordare a prin cost" nu este conformi regulilor gi principiilor

rept urmare, sI califici expertiza subsemnatului ca fiind
pt printr-o lucrare(expertizi) de specialitate intocmiti in

acest sens atAt pentru argumentarea obiec{iunilor formulate dar gi pentru stabilirea propriilor opinii in
rprocedura solutionSrii obiectivului statornicit de instantd in responsabilitatea expertizei
$

i0biectiunea fornrulata cu privire la faptul ca subsemnatul a supraevaluat ,,costul de inlocuire la
iNOU" estimat clddirii cu nr de inventar 16, este NEiNTEMETRTA fie gi numai pentru faptul cd
Haceastd cladire poate fi lesne gi de citre orice persoan5 de bund credintl incadrati ca f5cand pai-te

10tn categoria clSdirilor de patrimoniu, in considerarea conceptului structural gi funclional adoptat la

$dificare, ln acest sens anexez prezentei cAteva expuneri fotografice edificatoare in acest sens. in
ialtd ordine de idei rog instan{a gi plrtile sd observe gi sH contate faptul imprejurarea ca ,,costul de
illocuire la NCU' esttnrat in expertizd la suma de /00 dolari/nrp este justificat pe deplrn fie 9i numai

statuate in standardele de evaluare gi, d
NECONFORMA, ferd sI probezi aceit fa
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pentru faptul ce acesta este cu mult mai mic dec&t unele dintre prelurile unitare de v0nzare
exemplificate in analiza de piali efectuaH de subsemnatul(anexa nr.2la raportul de expertizl) ca
fiind practicate la aceea datfi pe piala imobiliar5 locali(1.000 dolari/mp).

Obiec{iunea privind faptul ca expertul introduce in calcule privind cuantificarea ,,costului de inlocuire
la 

^NOU" ) u! spor de 20% alocat cheltuielilor financiare fdrd justificare, este profund
NEINTEMEIATA deoarece in cuantumul prefurile unitare barem intrebuinlate in procedura evaluirii,
prefuri unitare fixate la nivelul anilor 1965, nu incorporeazd gicheltuielile privind asigurarea finanfirii,
cheltuieli care actualmente efectiv operabile actualmente, gi la nivelul anului 2003, in procesele gi

procedurile privind construirea(edificarea), dincolo de imprejurarea cA in cazuistica vorbim de o
cl5dire pentru care costul de edificare la nou este de aproximativ 2,850,000 dolari.

Obiecliunea cu privire la faptul ci ,,deprecierile aplicate la valorile de inlocuire nu sunt argumentate"
este deopotrivi NEINTEMEIATA pentru urmitoarele motive:

-stabilirea ponderii diferitelor categorii de deprecieri exemplificate in expertiz5(deprecieri fizice
nerecuperabile gi recuperabile, deprecieri funclionale, neadecvanfi funclional5, deprecieri externe)
s-a intemeiat EXPLICIf pe metoda segregiriicare exemplifici ponderea valorici definutd de fiecare
subansamblu din alcituirea clidirii din valoarea de nou estimati cl5dirii;

-ponderile procentuale propriu-zis aplicate s-au intemeiat pe starea de fapt constatati gi, drept
urmare, asumati la momentul privatizlrii gi pe experien{a gi pe discernim0ntul profesional aplicat
de subsemnatului care la baza de{ine calificarea de inginer constructor^ A formula obiecfiuni de
natura faptului cd subsemnatul n-a exemplificat analitic modul cum au fost stabilite ponderile
procentuale atribuite fiecdrei categorii de deprecieri, este prea mult in condifiile sub care instanla de
:..1^^-rY ^ -l:^^..^ ^^1.,1:^^--^^ ^.--^J:-^: t- -^- ):L:i )^ --l--:r-1- 6--a-.. r-_l^ - n ltn n lr^
JuueLiil.i, a urspus surufruildred u^pcil.tztst ilr uuilurlil ue uereiltale. reiluu uellegiire rog ut\uK^tA
INSTANTA sI observe gi sd constate temeinicia determinirilor efectuate fie gi NUMAI dinspre
cuantumul ,,costului net de inlocuire" gi al ,,costului unitar net de inlocuire" stabilit de subsemnatul in

dreptul fiecdrei clAdiri evaluate, gi sI compare acegti indicatori financiari cu ,,prefurilor de piali"
practicate, la momentul privatiztrrii SC ICA SA, pe piala imobiliar& comparabilfi;

-obiec{iunile expertului consultant sunt NEINTEMEIATE gi pentru faptul ci invocl o stare de

fapt la nivelul activelor imobiliare definute de SC ICA SA la momentul privatiziri fa!5 de care este
reclamatH demolarea, fie de pe considerente de ordin sfuctural, fie dinspre existenla unor factori de

contaminare existent la nivelul clddirilor gi terenului, fIrI si probeze in vreun fel aceastfi stare de

fapt invederat5, Rog 0NORATA INSTANTA sI contate cfi din actele privatizfirii nu rezuitl faptul cd

activele imobiliare definute de SC ICA SA la momentul privatiz6rii ar fi marcate de sarcinile invocate

de p5(i prin obiectiunile formulate.
-in adevir subsemnatul a identificat fenomene locale gi izolate de fisuri gi rupturi in unele

dintre elementele structurale din alcituirea clSdirilorcu nr. de lNV. 1,5, 16, B gi 7, dar aceastl stare
de fapt identificatl nu reclama demolarea, in opinia subsemnatului. Starea de fapt identificat0 este
EXPLICIT cuantificat} in pierderile de valoare stabilite, de natura deprecierilor recuperabile.

'CI.4)0biectiuni si punctej-e vedere formulate de inculnatului.SAVULESCU VLAD NIC0LAE
portat la con{inutul statuat,,obiectivului" statornicit de instan{a in responsabilitate expertizei, toate

fiobiecfiunile 
formulate de Dl Pantig Sorin impotriva concluziilor expertizei sunt NEINTEMEIATE

fr

,jPentru majoritatea obiectiunilor invederate de Dl Pantig Sorin subsemnatul a formulat rispunsuri in

$subcapitolelor 5 1 5? gi 5 3 cle mai srrs fiin,C arglmentate motivele pentru care obiectiunile

$nvederate sunt NEINTEMEIATE
:s
&i
fi

$lxcedentar motivelor prezentate mai sus pentru care obiecfiunile formulare de Dl Pantig Sorin sunt
ql{ENTEIVEIATE mai trebuie retinut
',*'

'lli r,. rt ir,lr r , - ll.,i,'. LL I .rrl lrrr ll,i I I
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-in accepliunea standardelor de evaluare IVS 2011 SINERGIA, respectiv, ..valoareiiiLerqiei
suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doul sau mai L?r

active sau urma clrui mai mare decAt su

-raportat la principiile 9i la regulile ce se desprind din defini{ia reglementa6 in standardele de
evaluare no{iunii de SINERGIE trebuie observat faptul c5 Dl Pantig Sorin interpreteaz5 sub erpare
marginalt(subiectivd) notiunea in argumentarea obiecliunilor invederate -,,,.,cand valoarea clddirii
(prin. 0risrna venitu.filor pe care le aduce). este mai mici decat valoarea terenului, cumpqretonrl.cgle
pretul, terenului $i niciodaffi [umele nu se adund". Din cuprinsul acestei anrmalii ieieie faptuk'a
participantii tipici de pe piala ITTODEAUNA hotdrisc sd ceard NUMAI contravaloarea terenului, ori
aceastE categorie de imprejurare(acest fapt) se poate regdsii pe piafi numai in anumite situalii
speciale gi in foarte pu{ine imprejurdri de fapt;

-opinia potrivit cireia ,,., te din oblioati
vAnzdtorului ,..." nu este conforml actelor
intocmite la momentul privatizirii, deoarece in dosarul de privatizare adminisfat la dosarul cauzei
nu se face vorbire despre o atare premis6. in condiliile date opinia formulati este neintemeiati fle gi
numai pentru faptul cI aceasta privegte intenliile cumpdritorului la momentul infSptuirii tranzacliei,
ori in aceastd ipostazi ne afldm sub premiza(ipoteza) unui anumit cumpdr6tor cu obiective gi criierii
de investifii identificabile fafl de care standardele de evaluare stabilesc drept reprezeniativi gi

concludenti ,,valoarea de investifie sau subiectivd" care, in accepfiunea standardelor de evaluare,
este diferi de ,,valoarea de piaf5" care are in vedere participan{ilor tipici de pe pial5 pentru care
premizele avute in vedere de cumpSrf,torul special nu le sunt cunoscute;

-in alti ordine de idei trebuie observat cd pentru un ,,v0nz5tor hot5rAt, in cunogtinl5 de cauzd,
carc ac{ioneazf, pruelent gi fdri constrAngere", potrivit interesului reglementat prin definitia ,,valorii de
piafi" datS in standardele de evaluare, atitudinea de urmatin procedura privatizirii patrimoniuluisC
ICA SA este temeinic observatS qi precizata de Dl Pantig Sorin atunci c8nd afirmfi cE la venituri se
are in vedere ,,valoarea patrimoniului SC ICA SA, inleleg&ndu-se prin ,,valoarea patrimoniala"
diferenfa dintre ,,valoarea just5" estimati in dreptul tuturor activelor patrimoniale(inclusiv utilaje,
echipamente, mijloace auto, etc) gi ,,valoarea just5" estimatd pasivelor societd{ii(datoriile societitii).
ln contextul principiilor gi regulilor exemplificate mai sus afirma{ia(opinia) Dlui Pantig Sorin pofivit
cireia ..in r litatea deoa
o narte din clddiri au fost demolate" este NEINTEMEIATA gi bizar| in acceplie profesionald,-mot^rat
de imprejurarea ci subsemnatul, intemeindu-gi determin*rile in baza cerinfelor impuse prin
obiectivul expertizei gi pe temeiul datelor de pia{5 istoric consemnate pe pia{a imobiliare intre

f;ParticiPantii tipici, a cuantificat sub rigoare qi argumentare credibili ,,valoarea istorici de pia!tr"

Iestimati pentru activelor de facturl imobiliarl definute de SC ICA SA la momentul privatizlrii , aga

$cum acestea au fostinvederate in preten{ii de pa(ile civile din cauza de fa!5 prin intermediul actelbr
toficial comunicate. Pentru faptul ci s-au demolat construcfiile speciale gi, poate, o cladire din

{alcdtuirea 
patrimoniului(fapt constatat la desfigurarea lucririlor expertizei in teren) nu poate nega

flrezultatul evaluirii gi nu poate fi imputat subsemnatului expertului faptul in sine, Lucrarea efectuatl

$de subsemnatul in cauzd rispunde explicit, in concret gi sub discerndmAnt asumat obiectivului
istatornicit de instan[a in responsabilitate, iar concluziile expertizei stabilesc TEMEINIC ,,valoarea
flistorici de pia!5", asimilati ,,valorii patrimoniale", estin']atd clSdirilor gi terenurrlor PENTRU lpgTEZA

'dcontinuarii 
exploatarii patrimoniului SC ICA SA, aga dupi cum aceastd condifionare s-a fapt prin

:jactele de privatizare.

H

f;ln privin!a PUNCTULUI DE VEDERE lnvederat, oral gi in scris, de Dl Pantig Sorin ca fiind de urmat

$f Rrocedura evaluarii societi{ii comerciale S C, ICA SA la momentul privatizarii, apreciez ca

$tttOnnfn INSTANIA trebuie, inainte de toate, si se pronunle a$upra pretentiilor invederate,
Sntru urmatoarele motive:
$i
i!_il .
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-obiectivul statornicit in responsabilitatea expertizei stabilegte drept celnF NUMAI evaluarea
clidirilor gi terenurilor delinute de SC ICA SA la momentul privatizdrii, iar punctul de vedere L,L\
invederat de Dl Pantig Sorin privegte ,,evaluarea de ansamblu" a societitii comerciale SC ICA SA la
momentul privatizdrii. Dinspre aceast5 stare de fapt trebuie observat gi constatat cfi nu se poate
refine vreo neglijen{5 sau vreo culpl in responsabilitatea subsemnatuluibxpert.

-obiectivul statornicit in responsabilitatea expertizei stabilegte drept cerin!f, stabilirea ,,valorii
de piat5" pentru clddirile giterenurile delinute de SC ICA SA la momeniul privaiizdrii, iar ca?ffi
de valoarea la care face trimitere Dl Pantig $orin este reprezentatd de ,,vajoarea de investifidsay
subiectiv5L deoarece scenariul de evaluare invederat in pretengi face trimitere la ANUMITE
obiective urmdrite in perioada post privatizare care sunt propriigi specifice investitorului cumpirltor
gi care nu sunt DISPONIBILE participan[ilor tipici de pe pia{a societfilii privatizate, Dinspre aceastd
stare de fapt trebuie observat gi constatat cd nu se poate refine vreo neglijen{i sau vieo culp6 in
respon sabi litatea subsemn atului expert.

;i

f,

ti

-prin obiecfiunile invederate de pi(i se face trimitere la faptul cd majoritatea clidirilor trebuie
demolate pentru considerentul cd acestea nu mai asigurd siguranld in exploatare(risc seismic major
gi contaminarea cu substanle radioactive), imprejurare de fapt pe care subsemnatul n-a identificito
in actele administrate la dosarul cauzei gi, drept urmare, se impune ca ONOARATA INSTANJA sa
dispund in obliga{ia pf,(ilor si depund la dosar documentele gilsau expertizele de specialitate care
atestd aceasti imprejurare de fapt,

Pentru celelalte categorii de observa{ii, obiecfiuni sau puncte de vedere care n-au fost dezlegate in
cuprinsul prezentului supliment de expertiz5, expertul va da relalii gi rispunsuri ?n fata iruntfft
CURTI.

CoNELUZilLE SUPLTMENTULUT

i

t Motivat de imprejurarea ci toate obiec[iunile formulate de pi(i impotriva concluziilor expertize sunt,
i in opinia subsemnatului, NEINTEMEIATE, expertut igi menfine concluziile stabilite piin expertiza

I efectuatd in cauzi, deoarece acestea sunt temeinic stabilite gi sunt credibil argumentate ca fiind

Ioperabile chiar gi pentru premiza cd se va admite in cauzfi ,,evaluarea irufRfCUlUl societitii
f comercialq SC ICA SA" la momentulprivatizdrii.
U,
I

$Sub condi{ia ci in cauzi se va proba necesitatea demollrii(desfiin!5rii) cl5dirilor edificate pe terenul

IRroPrietitii evaluate, concluziile raportate prin expertiza tehnicd judiciarfi efectuatl de subsemnatul
iin cauz5, trebuie revizuite
t
t
rNoti: - se anexeazd prezentului.supliment de expertizd expuneri fotografice privind exemplificareat-

irnodului de alcdtuire statuat clddiriicu nr. de INV 16.

I
$

$
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Expertjudiciar,

Emil Belagcu
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Subsemnatul POTARNICHE MIRCEA expert tehnic judiciar in specialitatea
evaluarea proprietAlii imobiliare avAnd legitimafia nr. 5182 - 14438, expert
parte admis de instanld prin incheierea din data de 18.ll.2}ll, ptezint alE.turat
obiecliunile la suplimentul de expertizd" intocmit in cauzd. de dl. expert EMIL
BELA$CU, depus la dosar la data de 29.06.2012:

1. Obiectivul raportului de experlizd

Prin incheierile de qedinfd din datele de 24.lO.2OIl qi respectiv
31.10.201 1 instanla a admis qi a dispus efectuarea unei expertize
judiciare in specialitatea 'evaluarea proprietdlii imobiliare' avAnd ca
obiectiv: "determinarea valorii de piald. a cl5.dirilor qi terenurilor delinute
de S.C. INSTITUTUL DE CERCETARI ALIMENTARE S.A. la momentul
prrattzdrii, avAnd in vedere qi destinaliile economice ale acestora, aga cum
sunt definite de anexele la titIuI de proprietate seria M07 nr. 2835".

2. Obiecliune formulati la Raportul inifial de expertizd

2.1. Expertiza nu a relinut ca ipotez6, de lucru evaluarea propriet6fii
conform conceptului de Valoare de utilizare' aqa cum aceasta este
definitd de standardele internafionale IVS 300, deqi suslinerea
acestei ipoteze a fost prezentatA in scris d-lui expert Emil Belaqcu.

Expertul desemnat de instanld a refuzat stabilirea valorii de utilizare
"motivat de imprejurarea c5. obiectivul expertizei este stabilirea



valorii de piald. pentru activele de facturd imobliard deliute de SC
ICA SA 1a momentul privatrzdrl qi nu stabilirea valorii pentru toate
activele 9i pasivele delinute de SC ICA SA. Interpretarea d-lui
Belaqcu excede cadrul instituit de standardul IAS 36 qi precizS"rile
formulate de subsemnatul aflate in anex5. la raportul de experttzd:
"Pentrll determinarea valorii de utilizare a patrimoniului imobiliar
S.C. ICA S.A., in condiliile reglementate de IAS 36 trebuie procedat ia
daterminarea fluxurilor viitoare de numerar degajate de activele
evaluate in contextul continuS.rii activitAlii S.C. ICA S.A."

Pentru instrumentarea acestei proceduri se estimeazd- costurile
necesare reloc5.rii activitS"lilor SC ICA SA pe spafii inchiriate,
pierderea de venit din activitatea curentS. pe perioada reloc5"rii, cAt qi
veniturile degajate de proprietatea imobiliarS" prin inchiriere sau
vdnzare citre un investitor speciahzat. intru-cAt operalia de relocare
a activitdlilor qi de valorificare a propreitdlii imobiliare se desld.qoard.
pe o perioadS. de min. 3 (trei) ani, veniturile qi cheltuielile se
actualizeazd" conform practicii actualizS.rii la data raportului,
respectiv anul 2003.

Venitul net actualizat astfel determinat este valoarea de utilizare a
patrimoniului imobiliar supus evalu5"rii.

in suplimentul la expertiza judiciarS.,pag. 7 /13, dl. Belaqcu justificd
neabordarea valorii de uttlizare prin complexitatea ridicatd. a
procedurilor de lucru. in opinia mea complexitatea abordirii nu
justifici refuzul determinirii valorii de utilizare care reflecti
corect cerinfele evaluirii stabilite de instan{i.
Obiecfiunea formulatd la Raportui inilial de experttzd, ludtciard cu
privire la ipoteza de lucru potrivit cS.reia activele imobiliare de{inute
de SC ICA SA "nu sunt marcate de niciun fel de sarcini (geotehnice,
tehnico - funclionale, financiare, de proteclia mediului, de ordin
legislativ, etc.)". in realitate, prin contactul de vdnzare - cumpS.rare a
pachetului de acliuni definut de Statul RomAn in capitalul social al
SC ICA SA, s-au introdus restriclii majore ce limiteazS. folosinta si
dispozitia cump5-rS"torului asupra activelor S.C. ICA S.A.

in suplimentul la expertiza judiciar5., pag. 7 /13, dl. Belaqcu aprecizS.
cA aceste obiecliune este neintemeiatS., intrucAt face trimitere la alte
categorii de sarcini, aitele decAt cele asumate.

in realitate orice cumpdrS.tor avizat al unei proprietdfi imobiliare
analizeazS. qi cuantificd restric(iile ce limiteazd. folosinla qi dispozilia
asupra drepturilor de proprietate. in fapt, cumpd.rS.torul ar
achrziltona la data tranzac\tei (anul 2003) o proprietate imobiliard pe
care ar putea sE- o exploateze eficient numai dupd indeplinirea
obligaliilor asumate prin contractul de prlatizare. Practica
privatizirii societifilor comerciale opereazi. cu termene de 3-5
ani. in eazal S.C. ICA S.A. nici dupd 9 ani nu s-a trecut la
exploatarea economici a patrimoniului imobiliar.
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3. Obiecliuni cu privire la Gap. lV - rezolvarea obiectivelor expertizei

3.1 Evaluarea clidirilor (pag. 18+19) din raportul de expertizi
Expertul desemnat de instan!5. abordeazd evaluarea cl5.dirlor prin cost,
apreciind in mod eronat, mea, c5, "singura abordare operabild este
abordarea prin cost".

Mai mult, conform practicii in evaluare cea mai credibilA metodS" de
evaluare a proprietS,lii este reprezentati de metoda comparaliei directe.

Abordarea prin cost nu este utilA la evaluarea proprietdlilor imobiliare care
au amenajS.ri vechi qi serios depreciate, care pot fi greu de estimat.
Conform practicilor uz:uale in evaluare, abordarea prin cost este uti15" la
evaluarea construcliilor qi amenajS.rilor noi, sau relativ noi. Principalele
clddiri evaluate sunt reahzate in urm5. cu 82 ani.

Dl. Belaqcu rS.spunde acestei obiecliuni afirmAnd c5. piala imobiliarS" nu
exemplificd. evenimente {tranzac\tt qi /sau oferte de vdnzare/inchiriere)
pentru aceste categorii de proprietS.li imobiliare amenajate pentru
exploatare specializatS" qi drept urmare, abordarea in evaluare prin
'compralii' qi prin Venit'nu sunt operabile la 'exploatarea in continuare'
potrivit destinafiilor economice amenajate.

in realitate principalele clAdiri nu au nicio amenajare pentru exploatAri
specializate, fiind cld"diri de t)z administrativ realizate la inceputul
secolului '20, dup5" standardele arhitecturale ale vremii.

Pentru astfel de clS"diri existS. suficiente informalii de piald" privind
vdnzarea sau inchirierea care s5. permitd estimarea corect6. a valorii de
pia!6.

La obiecliunea privind stabilirea IAr5" justificare a sporurilor la costurile de
inlocuire, Dl. Belaqcu nu aduce nicio clarificare a costurilor suplimentare,
qi anume: '

- Cum se justificS. un spor de 50% din valoarea de bazd. pentru 'scarA
monumental5", cupol5. cu vitralii, plasticd" qi decoraliuni', cu atit mai
mult cu cAt se determinS. valoarea de inlocuire (pentru o cld"dire
modernS. cu aceleaqi funcliuni) qi nu cea de reconstruclie (pentru o
copie a clddirii existente).

in situalia unor cld,diri ce adS.postesc activitS,li administrative sau de
cercetare, 'cupola cu vitralii, scara monumentald., plasticd" qi
decoraliuni' nu conduc evident la realizarea de venituri suplimentare
qi nu sunt recunoscute de piafd.

- Cum se justificS. un spor de 2Ooh pentru cheltuieli financiare, in
condiliile in care practica curentS. a finan!5.rii prin credit a
proprietS,lilor imobiliare opereazS, cu costuri financiare de max. l2oh.
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3.2 Evaluarea terenului (pag. 29-30) din raportul de expertiza

Obiecliunile formulate la Raportul de expertizd" ini\ial se referd.la anahza
datelor prezentate la pag. 29 din raportul de expertizd din care rezultd. cd,
Dl. expert Belaqcu nu a identificat comparabile (terenuri similare ofertate
pe piafa specificd) qi in consecinlA rezultatul obfinut, respectiv 58
USD/mp, nu poate fi susfinut.

Cu excep\ia zoner de amplasament qi a suprafelei terenurilor comparabile,
nu existS, datele necesare anahzet de piafd:

- amplasamentulterenului
- forma qi raportul dimensional al laturilor
- accesul la infrastructura de transport qi utilitdfi
- restricliiurbanistice

Comparabilele 'Uandarmeriei" qi "$os. Pipera" nu au nicio 1eg5.tur5. cu
amplasamentul subiect a1 evaluArii. Expertul a trecut cu vederea alte
oferte comparabtle prezente in buletinul Expertiza Tehnici nr. 81/2003, qi
anume:

1. Amplasament Casa ScAnteii - lac Grivifa, teren 1.000 - 10.000,
oferta: 28-70 USD/mp

2. Amplasament Ionescu Siseqti: teren 5.000m/75m, oferta: 19
USD/mp

Expertul nu face coreclie pentru marja de negociere a prelului in condiliile
in care prelul efectiv pldtit este mai mic decAt oferta la vdnzare.

Expertul face o corectie pozitivl. de lOo/o pentru calitatea qi credibilitatea
informaliilor, apreciind c5. acestea sunt insuficiente. in astfel de situafii
coreclia este, din prudenlA, negativS".

in suplimentul de raport de expertizd, (pag. 7ll3l Dl. Belaqcu apreciazd- ca
nefondate obiecliuntle prezentate mai sus:

Chiar dacd" informaliile de piald asumate nu sunt intru totul
indestuldtoare qi edificatoare, acest fapt nu poate fi refinut ca o piedicA
insurmontabild. Precizez ci insuqi Dl. Belaqcu apreciazil.r la pag. 29 din
Raportul de expefiizd" inifial: 'calitatea qi credibilitatea infomafiilor
utilizate ca insuficente'.
AtAta timp cAt nu se prezintS. vreo prob5. materiald pe care se intemetazd.
obiecfiunile, acestea sunt calificate ca neintemeiate.

Rugim instanfa s5. observe probele materiale aduse in sprijinul
obiecfiunilor formulate :

- Nu au fost refinute ofertele:
. Casa ScAnteii - lac Grivila, 28-70 USD/mp,
. Ionescu Siseqti, 19 USD /mp.
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- Nu au fost restrase din expertrz1. comparabilele 'Jandarmerie' qi '$os.
Pipera'care nu au 1eg5"tur5. cu subiectul evaluat.

- Nu s-a procedat la coreclia ofertelor cu marja de negociere (cel pulin
107o pentru supafele mari).

4. Goncluzii

Obiectivul expertizei judiciare, aSa cum a fost incuvinfat de instanli,
este:

"deterrninarea aalorii de piat,d. a clddirilor gi terenului de,tinute
S.C. ICA S.A. lq momentul priaatizdrii, aadnd in aedere
destina$iile economice q.le acestora, astfel cum sunt definite
Anexele la tttlul de proprietate seria MOZ nr. 2835"
a.-In opinia mea, argumentati in cele prezentate anterior, suplimentul
de expertizl nu rispunde obiecfiunilor formulate la Raportul de
expertizi inifial, astfel:

- admite ipoteze de calcul neconforme realiti(ii qi obiectivului
expertizei,

- utilizeazd. proceduri nerecomandate de standardele de evaluare
pentru evaluarea clidirilor aflate in patrimoniul S.C. ICA S.A.,

- evalueazi terenul in baza unor date incomplete qi neverificabile,
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Cu deosebit 
lespect,

Expert Mirceh POTARNICHE: r (.


