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SUPLIMENT
de expertiza tehnica judiciara in specialitatea constructii $i proprietati imobiliare 7/@0

CAP.I -INTRODUCERE
1.-Subsemnatul, Belagcu Emil, expert desemnat pentru efectuarea expertizei judiciare incuviintate in
cauza, Va prezint:

2-PARTILE IN PROCES
-Inculpati: -VOICULESCU DAN cu dom. procesual situat in BUCURESTI, str. $os. D.P.
Kiseleff, nr. 22, etaj 2, ap. 6;
-POPA CORNELIU cu dom. procesual situat in TIMISOARA, str. Mircea cel
Batran, nr. 120B, jud. Timis;
-SANDU JEAN CATALIN cu dom. procesual situat in BUCURESTI, Bd.
Decebal nr. 6, bl. $10, sc. A, et. 7, ap. 21;
-MENCINICOPSCHI GHEORGHE cu dom. procesual situat OTOPENI, str.
23 August nr. 111A, jud. lifov;
-PANTIS SORIN cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sector 2, str.
Austrului nr. 50; ,
-SAVULESCU VLAD NICOLAE cu dom. procesual situat in BUCUREST!,
sector 1, Sos. Bucuregti - Ploiesti, nr. 153F;
-DOMNISORU GHEORGHE MARIAN cu dom. procesual situat in
BUCURESTI sector 6 str. Aleea Dealul Mécinului nr. 1B, bl. 451 sc. 3, ap. 94;
-BACIU CONSTANTIN cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sector 5,
Bd. Unirii, nr. 13, bl. 2C, et. 1, ap. 28;
-PETRE ALEXANDRU cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sector 5, str.
Dr. N. Viscol, nr. 3, ap. 1;
-MARINESCU GRIGORE cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sector 2,
str. $os. lancului, nr. 5, sc. B, ap. 62;
-POP FLAVIUS ADRIAN cu dom. procesual situat in BUCUREST], str.
Alexandru Moruzzi nr. 4, bl. B1, sc. 3, et. 6, ap. 83
-ENE(fostd UDREA) VICA cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sector 4,

i str. Drumul Gazarului, nr. 42, bl. A3, sc. 12, ap. 141;

-SIN GHEORGHE cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sector 2, str.
Elev Stefanescu Stefan, nr. 3, bl. 444, sc. A, et. 2, ap. 9.

-Parte civild:  -STATUL ROMAN prin MINISTERUL AGRICULTURI| SIDEZVOLTARII
RURALE cu sediul social-administrativ situat in BUCURESTI, sector 3, Bd.
Carol |, nr. 24:
-AGENTIA DOMENIILOR STATULUI cu sediul social-administrativ situat in
BUCUREST], str. Stirbei Voda nr. 79-81, sector 1.

i-OBIECTUL CAUZE| - Infractiunea de spalare de bani.

L-OBIECTIVELE SUPLIMENTULUI

}?rin incheierile de sedintd din data de 12.06.2012 i, respectiv, 19.06.2012 instanta admite si
#puse citarea expertului pentru a se prezenta in fata INALTEI CURT! la termenul de judecatd
fatornicit pentru data de 29.06.2012 spre a da Amuriri in legatura cu lucrarea intocmitd in cauz

Q)¢

{Otivat de imprejurarea ca lucrarea intocmité in cauza evidentiazd un grad de complexitate ridicat si
ety faptul ca inculpatii i reprezentantii acestora au formulat multiple obiectiuni impotriva
Minutului gi concluziilor expertizei, apreciez c& pentru dezlegarea aspectelor invederate de



|
. elemente patrimoniale §i se analizeaza terenul sub aspectul posibilitatii de evaluare ca teren liber de
P constructii, utilizandu-se in formula de calcul inclusiv costurile de eliberare a terenului de orice fel de
 constructii, ajungandu-se la o anumitd valoare, dupa care expertul trece la stabilirea valorii
- constructiilor gi aratd c& aceastd valoare are in considerare exploatarea in continuare a
constructiilor.
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inculpati si pentru exemplificarea caracterului NEINTEMEIAT si, pe alocuri, NEFONDAT evidentiat
de fiecare dintre obiectiunile formulate impotriva concluziilor expertizei, este oportun ca subsemnatul
sa-gi motiveze §i in scris argumentele si raspunsurile la fiecare dintre obiectiunile formulate
impotriva concluziilor expertizei.

5-RASPUNS LA OBIECTIUNILE $I PUNCTELE DE VEDERE FORMULATE IMPOTRIVA
CONCLUZIILOR EXPERTIZEI TEHNICE JUDICIARE.

5.1)Obiectiuni formulate de reprezentantul inculpatului PANTIS SORIN, avocat Lucian

Dumitrascu:
,Lucrarea Intocmitd pornegte de la stabilirea valorii de piata, individual pentru fiecare categorie de

& A mai precizat ¢d in concluziile raportului de expertizd, valoarea total4 care se d4 averii imobiliare
§ este determinatd prin insumarea celor dou rezultate, respectiv teren liber de orice fel de constructii
1 impreuna cu constructii care se vor utiliza in continuare, ori din punct de vedere economic si in
conformitate cu principiile gi standardele de evaluare(cu referire la principiul celei mai bune utilizari),
{ 0 tranzactie nu s-ar putea incheia decat avand ca obiect fie terenul liber de orice fel de constructji
-cu valoarea stabilita de expertul tehnic sau cu altd valoare, fie constructii care s3 fie utilizate in
continuare.

in acest context, .......... , 8a precizeze care dintre cele doua valori patrimoniale poate fi avuti in

-vedere |a stabilirea celui mai bun pret si celei mai bune utilizari.”

RASPUNS:
4 ACONSIDERATII INTRODUCTIVE:
-in capitolul I1.B din cuprinsul expertizei sunt exemplificate principiile, procedurile, ipotezele si
§ definitiile reglementate de Standardele Internationale de Evaluare IVS 2011 pe care s-au intemeiat
"y procedurile si determindrile efectuate de subsemnatul in procedura solutionrii obiectivului statornicit
in responsabilitatea expertizei tehnice judiciare;
, -IVS 101 referito la sfera misiunii de evaluare, prin ,principiul general” reglementat stabileste
faptul c& o evaluare trebuie si fie adecvatd scopului, iar sfera misiunii de evaluare in infreg
stabileste scopul evaluarii, amploarea investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotezele care
se vor stabili, precum si limitarile care se vor aplica. Toate aceste principii reglementate de IVS 101
sunt exemplificate de CERINTELE obiectivului statornicit de instanta in responsabilitatea expertizei
{ehnice judiciare incuviintate in cauza;
-dispozitivul obiectivului statornicit in responsabilitatea expertizei precizeazi EXPLICIT care
sunt activele NOMINALIZATE care formeaza subiectul evaludrii — cladirile si terenurile detinute
ﬁe SC ICA SA la data privatizarii, care este CATEGORIA de valoarea statornicity in
%’egponsabilitatea evaludrii - ,valoarea de piatd” care este DATA de referint3 pentru care trebuie
Jabilits categoria de valoare invederata - 24.11.2003 si care sunt conditionarile care trebuie avute
#vedere la stabilirea valorilor invederate:
1 -trebuie observat c& prin obiectivul expertizei instanta a stabilit faptul ca procedura evaluarii
Jtbuie s se efectueze sub conditiile ,.....avand in vedere SI destinatiile economice ale acestora,
el cum sunt definite de anexele la titlu de proprietate seria MO7 nr. 2835" imprejurare care prin
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prezenta conjunctiei Sl in sintaxa frazei stabileste faptul ¢a procedura evalugrii trebuie efectuata in
mai multe ipoteze de lucru, respectiv:

-ipoteza evaludrii activelor imobiliare in conditiile exploatarii in continuare a acestora la
starea tehnico-functionald istoric asumatd, dar avadnd in vedere continuarea exploatirii
economice existenta |a data privatizarii;

-ipoteza evaludrii activelor imobiliare Tn conditiile exploatérii in continuare a acestora la
starea tehnico-functionald istoric asumata, dar avand in vedere continuarea exploatarii pentru alte
scopuri lucrative, ipoteza intemeiatd de principiul reglementat in standardele de evaluare potrivit
caruia ,jnvestitia in proprietatea imobiliard detinuti de o companie va fi evaluati in contextul
pietei imobiliare relevante pe care se comercializeaza proprietatea imobiliard” si motivat de
imprejurarea ca aceasta ipotezd de lucru este, de reguld, fezabild d.v.d.v. financiar la exploatarea
activelor imobiliare, indiferent dacd acestea sunt sau nu sunt in afara capacitdlii de exploatare
definite ansamblului patrimonial al societatii detinatoare, deoarece obiectivul experttze| stabileste ca
cerintd si scop al evaludrii, stabilirea ,valorii de piatd” NUMAI pentru aceste cateqorii de
activele de facturd imobiliaré;

-ipoteza evaluarii ,ansamblului proprietétii imobiliare” reprezentat de terenul si cladirile
detinute de SC ICA SA la momentul privatizdrii, potrivit principiul ,celei mai bune utiliz&ri” estimate,
!J motivat de imprejurarea ca obiectivul expertizei stabileste ca cerinta si scop al evaluarii, stabilirea

xvalorii de piatd” NUMAI pentru aceste categorii de activele de factura imobiliara:
B)RASPUNS: ‘

Obiectiunile formulate de DI avocat Lucian Dumitrascu sunt NEINTEMEIATE pentru urmitoarele
motive:

-nu retine imprejurarea cd in toate definitile reglementate de standardele de evaluare VS
2011 se face trimitere la FAPTUL cd abordarea evaluarii priveste 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 refine reguia si principiile regiementate de cadrul general al IVS 2011 potrivit c&rora ,in
efectuarea unei evaludri bazate pe date de piatd(cerintd derivata din faptul ¢ obiectivul expertizei
invedereaza stabilirea valorii de piatd — nota exp.), circumstantele faptice ale proprietarului curent
sau ale unui anumit cumparator potential nu sunt relevante, deoarece atat vanzatoru! hotarat, cat si
jcumpératorul hotarat sunt persoane sau entitati ipotetice care au atributele unui participant tipic pe
¢ piatd”.

-califica sub eroare sau_prin necunoastere ipotezele adoptate de expert in cadrul primei
poteze de lucru instrumentatd pentru evaluarea activelor imobiliare sub conditia conservarii
destinatiilor economice statuate acestora la momentul privatizarii, i, drept urmare, interpreteazs sub
eroare faptul ca in procedura evaluarii terenului subiect(patrimoniul SC ICA SA) prin abordarea de
piatd expertul trebuia sa efectueze IN FAPT o corectie si o ajustare a preturilor proprietatilor
fjasumate drept comparabile si in raport de Imprejurarea ca terenul subiect al evaludrii era in fapt
marcat de sarcinile tehnice de natura cladirilor edificate pe acesta, deoarece pretul proprietatilor
tomparabile era ofertat pe piatd in conditiile terenurilor libere de sarcini tehnice de natura cladirilor
stdificate pe acestea. In conditiile in care piata imobiliara specifica nu ofera instrumente de sinteza
plicabile la cuantificarea criteriilor necesare pentru ajustarea preturilor ofertate in astfel de situatii
speciale, expertul a estimat costul dezafectarii terenului subiect de sarcinile sale tehnice de natura
iladirilor edificate pe acesta, TOCMAI pentru a argumenta si a exemplifica mai credibil ajustarea
iaperata in DfO(*Ple’R stahilirii \/alnrn de plﬁfn estimate ‘[mmmlhu pomv‘L p”m"lpld! ,,AGP\EG/-\R”"
%defmt in standardele de evaluare - »agregarea = adesea valoarea unui activ individual este
Tp_endenta de asocierea lui cu alte active relationale”

5p|ma formulatd de DI avocat Lucian Dumitrascu potrivit careia in baza principiului celei mai bune
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utilizari” asociate ,valorii de piatd” nu se pot insuma ,valorile” stabilite pentru terenul proprietatii” cu
valorile stabile pentru ,cladirile proprietatii imobiliare” este deopotrivd NEINTEMEIATA, pentry
urmatoarele motive: o o

-cadrul general reglementat de IVS(Standardele Internationale de Evaluare) precizeazs faptul
ca ,rationamentul in evaluare trebuie exercitat in mod obiectiv, iar acesta va fi exercitat avand in
vedere scopul evaludrii, tipul valorii, situatia de fapt identificaty activelor si pietei asociate, cat gi
orice alte ipoteze aplicate”

-chiar daca obiectivul expertizei stabileste drept cerintd ,stabilirea valorii de piatd” pentru
terenurile i cladirile definute de SC ICA SA la momentul privatizarii - potrivit precizarilor din
continutul dosarului de privatizare si din anexele la acesta, expertul precizeaza si defineste in
cuprinsul si concluziile expertizei categoria de valoare care se poate raporta in conditiile VS 2011,
respectiv ,valoarea istorica de piatd” care reprezintd in fapt o categorie de valoare de tip surogat la
~valoarea de piatd”, deoarece activele imobiliare s-au evaluat, in principal, potrivit principiului ca
. cea mai bund utilizare este utilizarea existentd, pe de-o parte, cat si potrivit principiului
- utilizarii alternative, pe de alt3 parte;

: -In acceptiunea principiilor enuntate mai sus trebuie observat ¢ procedura evaluarii activelor
-~ imobiliare prin abordarea prin venituri de natura actualizarii fluxurilor de numerar nu este operabila in
cazuistica deoarece exploatarea patrimoniului detinut de SC ICA SA la momentul privatizarii
§ exemplifica per total rezultate negative(pierdere din exploatare). Deopotrivd, trebuie observat ¢4
3 procedura evaludrii activelor imobiliare, sau chiar a patrimoniului de ansambiu detinut de SC ICA SA
~ la momentul privatizarii, nu este operabila prin intermediul abordarii prin comparatii deoarece pietele
§ specifice(pentru intregul proprietatii imobiliare cat si pentru patrimoniul de ansamblu detinut de SC
§ ICA SA) nu exemplificd nici un fel de evenimente consemnate care pot fi calificate ca identice sau
- cel putin comparabile. In conditiile date este de domeniul FIRESCULUI faptul ca evaluarea cladirilor
‘detinute de SC ICA la momentul privatizérii putea fi efectuatd, in ipoteza de lucru general
 reglementata pentru care activele imobiliare igi mentin destinatiilor economice amenajate - asa
§ dupa cum acest fapt este reglementat si prin actele privatizarii, numai pe temeiul abordérii prin cost:
H -in considerarea principiilor care guverneazd ,cadrui general” regiementat de IVS 2011
potrivit carora cladirile gi terenul detinute de SC ICA SA la momentul privatizarii se pot evalua ca
‘elemente individuale, dar asumand ipoteza cé celelalte active de facturd imobiliara sunt disponibile
gpentru un cumpdrator, expertul a insumat rezultatul degajat din evaludrile individual infaptuite,
.deoarece acestea procedura exemplifica atét realitatea materiald identificata cat si principiile
VS 2011care guverneazi infiptuirea evaludrii potrivit principiul substitutiei pentru cladiri si,
respectiv, potrivit principiului pretului de echilibru pentru teren, ca principii economice prin
gcare este cuantificatd ,valoarea estimatd” atat pentru fiecare activ in parte dar si pentru
Yansamblul activelor de facturd imobiliard transferabile pe piata specifica. Ne fiind prezentate
tde parti probe materiale(expertize tehnice structurale sau de mediu) din care si rezulte
fnecesitatea demolarii cladirilor ca masura legala saulsi eficientd d.p.d.v. economic, expertul
dapreciaza cé raportat la starea de fapt identificats cladirilor acestea mai detin capacitate de
{ntrebuintare si, drept urmare, o ,valoare asociatd” ca indicator economic recunoscut de
fortele pietei imobiliare.
] -motivat de imprejurarea c& activele de factura imobiliard evidentiaza, de regul3, o pondere
Yalorica insemnatd din CN patrimoniile intreprinderilor( aprox. 66% in cazuistica) si potrivit
%mprejurérii ca aceste categorii de active exemplifica, de reguld, o duratd de viatad economicd mare
#l detin atribute multiple de intrebuintare, asa cum aceastd realitate este exemplificata de piata
@rOprietétilor imobiliare, in opinia subsemnatului expert ,valoarea istoricd de piatd” stabilitd prin
©ncluzile expertizei si pentru ipoteza continudrii exploatarii 1a starea de fapt asumata si pentru
festinatiile economice amenajate, este operabild si in procedura evaludrii de ansamblu a
#itimoniului detinut de SC ICA SA la momentul privatizarii(evaluarea tuturor activelor si pasivelor
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inscrise in situatiile financiare intocmite la momentul privatizarii), daca o astfel de procedura sau de ?,/%/'
masura se va incuviinta de instanta in cauza.

5.2)Obiectiuni formulate de reprezentantul inculpatului SAVULESCU VLAD NICOLAE, avocat
¢ Mihai Ghenus:

“71 »Expertiza nu raspunde obiectivului stabilit de instanta, avand in vedere c& admite ipoteze de calcul
¢ neconforme realitatii si obiectivului expertizei, utilizeaza proceduri nerecomandate de standardele de
| evaluare pentru evaluarea clidirilor aflate in patrimoniul SC ICA SA sl evalueaza terenurile pe baza
unor date incomplete si neverificabile.

i Expertul, pe de o parte, evalueaza terenul ca pe unul liber, gata s& fie construit si i atribuie o
valoare, iar pe de alta parte, il evalueaza ca pe un teren industrial, ridicandu-se probleme in legétura
- cu aceste metode §i, de asemenea, evalueaza in ansamblu proprietatea imobiliard prin metoda
- capitalizarii venitului net, utilizand date de piatd neconforme realititii la data evaluarii

RASPUNS:
A)CONSIDERATII INTRODUCTIVE:

-in expertiza efectuatd in cauza sunt TEMEINIC calificate si precizate care sunt categoriile de
 datele reale si de datele asumate de intrare intrebuintate de expert in procedurile specifice privind
4 evaluarea, asa cum acestea sunt exemplificate in anexele expertizei §i, deopotrivd, care pot fi

verificate la sursa indicata — Corpul Expertilor Tehnici din Romania;

| -prin convocarea infaptuita in vederea desfasurdrii lucrarilor expertizei subsemnatul expert a

“cerut in mod EXPRES tuturor partilor s& prezinte expertului ,orice alte acte si documente pe care
Isi intemeiaza pretentiile in procedura efectudrii expertizei tehnice judiciare”, imprejurare fata
de care expertul a primit numai ,punctul de vedere(opinia) formulat de expertul consultant Potarchie
Mircea privind specificitatea ,categoriei de valoare” care trebuie stabilits in cauz” - punct de vedere
{ anexat expertizei depuse la dosarul cauzes;
-fapta partilor de-a contestat JUSTETEA si TEMEINICIA datelor de intrare intrebuintate de
subsemnatul in procedura evaludri(informatiile istoric consemnate pe piata imobiliara locald) far3 a
exemplifica prin acte probatori sustinerile din obiectiunile formulate, este INADMISIBILA in opinia
subsemnatului.

""*QB)RASPUNS:

Obiectiunea formulata de DI avocat Mihai Ghenus cu privire la faptul c¢d ,expertiza nu raspunde la
obiectivul stabilit de instantd, avand in vedere faptul ca foloseste ipoteze de calcul neconforme
irealitatii si obiectivului expertizei” este NEINTEMEIAT pentru urmatoarele motive:

-in fapt obiectiunea se intemeiaza pe opinia expertul consultant Potarchie Mircea care
precizeaza IMPERATIV faptul ¢& in cauza trebuie avutd in vedere si ipoteza de lucru care deriva din
tonceptul de ,valoarea de utilizare”. Aceastd categorie de valoarea nu se regaseste in CERITELE
éDblGCthUlUI statornicit de instantd in responsabilitatea expertizei. Intre cele doua categorii de valori
invocate(valoarea de piata / valoarea de utilizare) existd diferente esentiale de continut si de
feprezentare, potrivit principiilor reglementate in standardele de evaluare, deoarece ,valoarea de
biatd” statornicita de obiectivul expertizei drept cerintd in procedura raportarii reprezinta IN FAPT
idicatorul financiar(suma estimatd) estimat ,activelor imobiliare” in_acceptiunea participantilor
Ml de pe piata imobiliara(vanzare - cumparare), iar ,,va!oarea de utilizare” asociata activelor
mobiliare detinute de SC ICA SA face trimitere EXPRESA si reprezinta IN FAPT Lvaioarea de
fport” estimatd acestor active din ,valoarea de facturd” patrimoniald estimatd ansamblului
fatimonial(toate activele §i pasivele din alcatuirea patrimoniului) detinut de SC ICA SA la momentul
Tvatizrii
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-raportat la principiile gi precizérile detaliate mai sus, trebuie observat c3 pentru stabilirea
. valorii de utilizare” estimata activelor imobiliare trebuie, in temeiul VS 300 privind raportarea
- financiarg, IN PRIMUL RAND stabilitd ,valoarea justd” reglementata de standardele de raportare
. financiara pentru TOATE ACTIVELE si PASIVELE inregistrate in situatile financiare de la data
 privatizarii, mai apoi trebuie identificatd si stabilitd cota de alocare $i ponderea procentuald de aport
a cuantificarea C/V patrimoniului, mai apoi trebuie stabilitd ,valoarea justd” pentru INTREGUL
patrimonial, iar in final trebuie EXTRASA ,valoarea de utilizare” estimata activelor imobiliare din
§ valoarea justd” estimatd INTREGULU! patrimonial prin intermediul wponderii procentuale de aport”
¥ estimata activelor imobiliare;

¥ -deoarece obiectivul statornicit de instanta in responsabilitatea expertizei precizeazd EXPRES
B i EXPLICIT faptul c& se vor evalua NUMAI activele de factura imobiliara pentru scopul de-a stabili
£ valoarea de piatd” estimati acestor pentru aceste categorii de active, este evident faptul ¢4
 obiectiunea formulata este NEINTEMEIATA:

; -In alt ordine de idei §i obiectiunea cu privire la faptul ¢a expertiza precizeaza sub eroare
% ipoteza pofrivit céreia evaluarea se infaptuieste sub ipoteza ¢4 activele imobiliare nu sunt marcate
& de nici un fel de sarcini este NEINTEMEIATA, deoarece aceast3 ipoteza face trimitere LA ALTE
¢ CATEGORII DE SARCINI, ALTELE DECAT CELE ASUMATE si sunt exemplificate de
& EXPLOATAREA IN CONTINUARE asumats ca principiu si regula in procedura evalurii.

1 Obiectiunea formulata cu privire la faptul ca expertiza efectuata de subsemnatul utilizeaza proceduri
nerecomandate de standardele de evaluare este NEFONDATA pentru urmétoarele motive:
-cadrul general reglementat de IVS 2011, asa cum acesta este exemplificat in cap. I[.B din
§ cuprinsul expertizei precizeaza cé in procedura evalurii sunt aplicabile trei abordari(prin comparatii,
g prin venit gi prin cost), imprejurare de fapt care exemplifici caracterul NEFONDAT asociat
obiectiunii formulate;
-Imprejurarea pentru care subsemnatul expert a intrebuintat NUMAI ,abordarea prin cost” in
procedura evaluarii cladirilor detinute de SC ICA SA la data privatizarii este faptul ¢ pentru ipoteza
§ conservarii destinatiilor economice la exploatarea in continuare, nu este operabild decat aceasts
categorie de abordare, deoarece piata imobiliard nu exemplifici evenimente(tranzactii sau/si
oferte, inchirieri, etc.) pentru aceste categorii de proprietiti imobiliare amenajate pentru
exploatari specializate si, drept urmare, abordarea in evaluare prin comparatii si prin venit nu
sunt operabile la exploatarea in continuare potrivit destinatiilor economice amenajate.

{
;S

Ly

Obiectiunea formulata cu privire la faptul c& evaluarea terenului s-a intemeiat pe date incomplete i
neverificabile este NEFONDATA pentru urmatoarele motive:

-chiar daca informatiile de piatd asumate de subsemnatul ca date de infrare in procedura
evaluarii terenurilor nu sunt intr-u totul indestulatoare si edificatoare, acest fapt nu poate fi retinut ca
ifind o piedicd insurmontabild si, drept urmare, rezultatul degajat din infaptuirea procedurilor
{efectuate trebuie respins ca fiind insuficient argumentat, deoarece orice persoana care opereaza cu
fbuna credintd poate observa ci piata imobiliard zonald a exemplificat in perioada 05.2003 -
11.2003 preturi ofertate ca fiind cuprinse in interiorul ecartului de 75 - 115 dolari/mp,

! -In privinta verificérii informatiilor de piata intrebuintate, rog partile sl instanta sa solicite, daca
“ipreciazé ca find necesar acest fapt, relatii de la emitentul informatiilor intrebuintate;

-atata timp cat nu se prezintd vreo proba materiald pe care si se intemeieze obiectiunile
{taf;formulate, acestea nu pot fi calificate decat ca fiind fie NEINTEMEIATE.

%%iectjunea formulata cu privire la faptul c& evalueaza in ansamblu proprietatea imobiliara prin
Yletoda capitalizaril venitului net, utilizand date de piatd neconforme realitatii la data evaluarii’ este
%;E;NE?NTEMEIATA pentru urmatoarele motive:

7]
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-obiectiunea se intemeiaza pe observatiile(opiniile) expertul consultant DI Potarchie Mircea
care prin lucrarea depusé la dosarul cauzei nu analizeaza cu aplecare expertiza efectuatd de
subsemnatul in cauza. Astfel, expertul consultant nu observa si nu retine faptul ¢ in dezvoltarea
metodei de evaluare efectuatd se adopta ipoteza potrivit céreia activele de evaluat detin capacitate
de Intrebuintare la exploatarea prin inchiriere, nu observa si nu retine faptul ca prin instrumentarea
acestei ipoteze de calcul subsemnatul expert estimeaza contravaloarea cheltuielilor necesare pentru
asigurarea starii de integritate necesara exploatarii activelor prin inchiriere, cheltuieli estimate in
suma de 7.095.000 lei(ron) (aproximativ 2.000.000 dolari) care mai apoi se scad din ,venitul net
capitalizat’” TOCMAI pentu a identifica si exemplifica ,valoarea istoricd de piatd” estimats
INTREGULUI proprietatii imobiliare potrivit starii de fapt identificate;

-In alta ordine de idei arat ca expertul consultant nu observa si nu retine corect argumentele si
informatiile de piatd asumate ca date de intrare pe care se intemeiaza procedura evaluarii, si nu
observd temeinic faptul cd In procedura evaludrii cuantumul cheltuielilor de administrare este
reprezentat IN FAPT de procentul de 25% avut in vedere la stabilirea cheltuielilor privind impozitul
pe profit agregat pentru fiecare tip de cladire in parte, astfel ¢ si din acest punct de vedere
obiectiunea formulata este NEINTEMEIATA
-spre a face dovada faptului c& obiectiunile formulate de expertul consultant sunt intemeiate,
acesta trebuie sa exemplifice in vreun fel datele si informatiile de piaté pe care isi probeazi si fsi
argumenteaza obiectiunea formulatd cat si, deopotriva, si exemplifice IN FAPT prin solutiile
elaborate care sunt concluziile(valorile) opinate in procedura solution&rii efective a obiectivului

| expertizei, altminteri criticile domniei sale sunt lipsite de substanta si, drept urmare, sunt dovedit

= ey

£

NEINTEMEIATE.

5.3)Obiecﬁunivformuiate de expertui consuitant, Di Potarchie Mircea, admis in cauzi pentru
inculpatului SAVULESCU VLAD NICOLAE

RASPUNS:

Potrivit imprejurarii ca pentru o parte dintre obiectiunile formulate de expertul consultant s-au
exemplificat mai sus motivele pentru care acestea sunt NEINTEMEIATE si/sau NEFONDATE, in
continuare se vor dezlega numai acele categorii de obiectiuni pentru care nu s-au formulat
raspunsuri explicite prin motivele dezvoltate la obiectiunile 5.1 si 5.2 de mai sus.

1 Astfel, obiectiunea privind faptul ¢& ,abordarea prin cost” in evaluarea proprietatilor imobiliare nu

este cea mai credibild abordare in evaluare atunci cind evaluarea se intemeiazi pe date de
piata, reprezintd un adevar daca si numai dacé piata asociata activelor imobiliare de evaluat
este dezvoltata(dinamica) si, drept urmare, aceasta ofera suficiente date de intrare(instrumente)
credibil argumentate. In considerarea acestui adevar consacrat, ca profesionist in materia evaluarii
nu poti sa emiti opinii potrivit carora ,abordarea prin cost’ nu este conforma regulilor si principiilor
sStatuate in standardele de evaluare i, drept urmare, s3 califici expertiza subsemnatului ca find
INECONFORMA, fara s3 probezi acest fapt printr-o lucrare(expertiza) de specialitate intocmit in
sacest sens atat pentru argumentarea obiectiunilor formulate dar si pentru stabilirea propriilor opinii in
|Procedura solutionarii obiectivului statornicit de instanta in responsabilitatea expertizei.

.;gObiectiunea formulata cu privire la faptul ca subsemnatul a supraevaluat ,costul de inlocuire la
NOU” estimat cladirii cu nr. de inventar 16, este NEINTEMEIATA fie $i numai pentru faptul ca

Hceasts cladire poate fi lesne si de cétre orice persoand de buna credinta incadratd ca facand parte
de categoria cladirilor de patrimoniu, in considerarea conceptului structural i functional adoptat ja
’f"ediﬂcare. in acest sens anexez prezentei cateva expuneri fotografice edificatoare in acest sens. In
Elta ordine de idei rog instanta si partile sa observe si s& contate faptul imprejurarea ca ,costul de
Hlocuire la NOU" estimat in expertiza la suma de 700 dolari/mp este justificat pe deplin fie si numai
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pentru faptul ca acesta este cu mult mai mic decat unele dintre preturile unitare de vanzare

& exemplificate in analiza de piata efectuatd de subsemnatul(anexa nr. 2 la raportul de expertiz3) ca

fiind practicate la aceea data pe piata imobiliara locald(1.000 dolari/mp).

- Obiectiunea privind faptul ca expertul introduce in calcule privind cuantificarea ,costului de inlocuire

la NOU" ) un spor de 20% alocat cheltuielilor financiare fara Justlfcare este profund

- NEINTEMEIATA deoarece in cuantumul preturile unitare barem intrebuintate in procedura evaluari,
£ preturi unitare fixate la nivelul anilor 1965, nu incorporeaza si cheltuielile privind asigurarea finantarii,

cheltuieli care actualmente efectiv operabile actualmente, si la nivelul anului 2003, in procesele si

procedurile privind construirea(edificarea), dincolo de imprejurarea ca in cazuistica vorbim de o
- cladire pentru care costul de edificare la nou este de aproximativ 2.850.000 dolari.

! Obxectiunea cu privire la faptul ca ,deprecierile aplicate la valorile de inlocuire nu sunt argumentate”
. este deopotriva NEINTEMEIATA pentru urmétoarele motive;

-stabilirea ponderii diferitelor categorii de deprecieri exemplificate in expertiza(deprecieri fizice

- nerecuperabile si recuperabile, deprecieri functionale, neadecvanta functionala, deprecieri externe)

s-a intemeiat EXPLICIT pe metoda segregdrii care exemplificd ponderea valorica detinuti de fiecare
subansamblu din alcatuirea cladirii din valoarea de nou estimata cladirii;

-ponderile procentuale propriu-zis aplicate s-au intemeiat pe starea de fapt constatatd i, drept
urmare, asumata la momentul privatizarii i pe experienta si pe discernamantul profesional aplicat
de subsemnatului care la baza detine calificarea de inginer constructor. A formula obiectiuni de
natura faptului cd subsemnatul n-a exemplificat analitc modul cum au fost stabilite ponderile

: procentuale atribuite fiecarei categorii de deprecieri, este prea mult in conditiile sub care instanta de

judecata a aispus soiutionarea expertizei in conditii de celeritate. Pentru dezaegare rog ONORATA

{ INSTANTA s3 observe si si constate temeinicia determindrilor efectuate fie si NUMAI dinspre
cuantumul costului net de inlocuire” si al ,costului unitar net de inlocuire” stabilit de subsemnatul in
-dreptul fiecarei cladiri evaluate, i sa compare acesti indicatori financiari cu ,preturilor de piata”

practicate, la momentul privatizarii SC ICA SA, pe piata imobiliard comparabila;

-obiectiunile expertului consultant sunt NEINTEMEIATE si pentru faptul ¢ invoca o stare de
fapt la nivelul activelor imobiliare detinute de SC ICA SA la momentul privatizari fata de care este
reclamatd demolarea, fie de pe considerente de ordin structural, fie dinspre existenta unor factori de
contaminare existent la nivelul cladirilor si terenului, fard sa probeze in vreun fel aceastd stare de

-3 fapt invederata. Rog ONORATA INSTANTA s4 contate ¢4 din actele privatizarii nu rezuits faptul ca

activele imobiliare detinute de SC ICA SA la momentul privatizarii ar fi marcate de sarcinile invocate

+ de parti prin obiectiunile formulate.

-in adevar subsemnatul a identificat fenomene locale si izolate de fisuri si rupturi in unele

{dintre elementele structurale din alcatuirea cladirilor cu nr. de INV. 1, 5, 16, 8 si 7, dar aceasta stare

de fapt identificatd nu reclama demolarea, in opinia subsemnatului. Starea de fapt identificata este
EXPLICIT cuantificata in pierderile de valoare stabilite, de natura deprecierilor recuperabile.

5.4)Obiectiuni si puncte de vedere formulate de inculpatului SAVULESCU VLAD NICOLAE
Raportat la continutul statuat ,obiectivului” statornicit de instanta in responsabilitate expertizei, toate

ioblectnunlie formulate de DI Pantis Sorin impotriva concluziilor expertizei sunt NEINTEMEIATE .

;fé;é?Pentru majoritatea obiectiunilor invederate de DI Pantis Sorin subsemnatul a formulat raspunsuri in
Bubcapitolelor 5.1, 5.2 si 53 de mai sus, find argumentate motivele pentru care obiectiunile
iinvederate sunt NEINTEMEIATE,

%Excedentar motivelor prezentate mai sus pentru care obiectiunile formulare de DI Pantis Sorin sunt
ﬁNENTEME!ATE mai trebuie retinut;
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-In acceptiunea standardelor de evaluare IVS 2011 SINERGIA, respectiv, ,valoarea sinergiei
reprezinta un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau_datorii, in urma caruia valoarea dreptului combinat este mai mare decat suma
valorilor separate”;

-raportat la principiile si la regulile ce se desprind din definitia reglementats in standardele de
evaluare nofiunii de SINERGIE trebuie observat faptul ¢a DI Pantis Sorin interpreteaza sub eroare
marginald(subiectivd) notiunea in argumentarea obiectiunilor invederate — ,...cand valoarea clidirii
(prin prisma veniturilor pe care le aduce) este mai mica decat valoarea terenului, cumparatorul cere
g Dpretul terenului si niciodatd sumele nu se adund”. Din cuprinsul acestei afirmatii reiese faptul ca
§ participantii tipici de pe piata INTODEAUNA hotarasc s& ceara NUMAI contravaloarea terenului, ori
| aceastd categorie de Tmprejurare(acest fapt) se poate regasii pe piatd numai in anumite situatii
- speciale i in foarte putine imprejurari de fapt;

3 -opinia potrivit céreia ,..la_cheltuieli, cumparétorul are cheltuieli derivate din obligatia
. vanzatorului fatd de potentialul cumpérator de a demola cladirile...” nu este conforma actelor
. intocmite la momentul privatizarii, deoarece in dosarul de privatizare administrat la dosarul cauzei
nu se face vorbire despre o atare premisa. In conditiile date opinia formulat este neintemeiaté fie gi
¥ numai pentru faptul ¢4 aceasta priveste intentiile cumpdrétorului la momentul infAptuirii tranzactiei,
& oriin aceastd ipostaza ne afldm sub premiza(ipoteza) unui anumit cumpaérator cu obiective si criterii
§ de investitii identificabile fatd de care standardele de evaluare stabilesc drept reprezentativa si
concludenta ,valoarea de investitie sau subiectivd” care, in acceptiunea standardelor de evaluare,
' este diferd de ,valoarea de piatd” care are in vedere participantilor tipici de pe piatd pentru care
. premizele avute in vedere de cumpdratorul special nu le sunt cunoscute;

-In alta ordine de idei trebuie observat ca pentru un ,vanzator hotérat, in cunostint de cauza,
» care acfioneaza prudent si fara constrangere”, potrivit interesului reglementat prin definitia ,valorii de
! piatd” daté in standardele de evaluare, atitudinea de urmat in procedura privatizarii patrimoniului SC
ICA SA este temeinic observatd si precizatd de DI Pantis Sorin atunci cand afirma ca la venituri se
are in vedere ,valoarea patrimoniului SC ICA SA, intelegandu-se prin ,valoarea patrimonial3”
diferenta dintre ,valoarea justd” estimatd in dreptul tuturor activelor patrimoniale(inclusiv utilaje,
echipamente, mijloace auto, etc) §i valoarea justd” estimatd pasivelor societatii(datoriile societatii).
in contextul principiilor si regulilor exemplificate mai sus afirmatia(opinia) Dlui Pantis Sorin potrivit
careia ,in raportul intocmit de expertul Belascu Emil calculele nu au legaturd cu realitatea deoarece
o parte din clédiri au fost demolate” este NEINTEMEIATA si bizar& in acceptie profesionald, motivat
jde imprejurarea ca subsemnatul, Intemeindu-gi determindrile in baza cerintelor impuse prin
obiectivul expertizei si pe temeiul datelor de piatd istoric consemnate pe piata imobiliare intre
participantii tipici, a cuantificat sub rigoare i argumentare credibila ,valoarea istorici de piats”
estimata pentru activelor de factura imobiliard detinute de SC ICA SA la momentul privatizarii , asa
cum acestea au fost invederate in pretentii de partile civile din cauza de fata prin intermediul actelor
oficial comunicate. Pentru faptul c& s-au demolat constructile speciale si, poate, o cladire din
ialcatuirea patrimoniului(fapt constatat la desfagurarea lucrdrilor expertizei in teren) nu poate nega
irezultatul evaludrii gi nu poate fi imputat subsemnatului expertului faptul in sine. Lucrarea efectuats
e subsemnatul In cauza raspunde explicit, in concret si sub discerndmant asumat obiectivului
:Statornicit de instantd in responsabilitate, iar concluziile expertizei stabilesc TEMEINIC valoarea
?istoricé de piata”, asimilatd ,valorii patrimoniale”, estimata cladirilor si terenurilor PENTRU IPOTEZA
“fontinuarii exploatarii patrimoniului SC ICA SA, asa dupd cum aceastd conditionare s-a fapt prin
«ictele de privatizare.

o kg
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“ privinta PUNCTULUI DE VEDERE invederat, oral si in scris, de DI Pantis Sorin ca fiind de urmat
i) procedura evaludrii societatii comerciale S.C. ICA SA la momentul privatizarii, apreciez ci
%ﬁWORATA INSTANTA trebuie, inainte de toate, s3 se pronunte asupra pretentiilor invederate,
sentru urméatoarele motive:
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-obiectivul statornicit in responsabilitatea expertizei stabileste drept cerintd NUMAI evaluarea Z Zq
§ cladirilor gi terenurilor detinute de SC ICA SA la momentul privatizarii, iar punctul de vedere L/

§ invederat de DI Pantig Sorin priveste ,evaluarea de ansambly’ a societatii comerciale SC ICA SA Ia

i;. momentul privatizarii. Dinspre aceasta stare de fapt trebuie observat si constatat ca nu se poate

§ retine vreo neglijenta sau vreo culpa in responsabilitatea subsemnatului expert.

¢ -obiectivul statornicit in responsabilitatea expertizei stabileste drept cerinta stabilirea ,valorii

¢ de piatd’ pentru cladirile si terenurile detinute de SC ICA SA la momentul privatizrii, iar categoria

j de valoarea la care face trimitere DI Pantis Sorin este reprezentats de ,valoarea de investitie sau

& subiectiva”, deoarece scenariul de evaluare invederat in pretentii face trimitere la ANUMITE

e
% obiective urmarite in perioada post privatizare care sunt proprii si specifice investitorului cumpérator

- si care nu sunt DISPONIBILE participantilor tipici de pe piata societatii privatizate. Dinspre aceasts
~ stare de fapt trebuie observat si constatat ¢ nu se poate retine vreo neglijenta sau vreo culpa in
responsabilitatea subsemnatului expert.

-prin obiectiunile invederate de pérti se face trimitere la faptul ca majoritatea cladirilor trebuie
demolate pentru considerentul cd acestea nu mai asigura sigurant in exploatare(risc seismic major
si contaminarea cu substante radioactive), imprejurare de fapt pe care subsemnatul n-a identificato
in actele administrate la dosarul cauzei §i, drept urmare, se impune ca ONOARATA INSTANTA s3
dispund in obligatia partilor s& depund la dosar documentele si/sau expertizele de specialitate care
atestd aceasta imprejurare de fapt.

Pentru celelalte categorii de observatii, obiectiuni sau puncte de vedere care n-au fost dezlegate in
¢ cuprinsul prezentului supliment de expertizd, expertul va da relatii si raspunsuri in fata INALTEI
- CURTL

CONCLUZIILE SUPLIMENTULUI

Motivat de imprejurarea ca toate obiectiunile formulate de parti impotriva concluziilor expertize sunt,
- in opinia subsemnatului, NEINTEMEIATE, expertul isi mentine concluziile stabilite prin expertiza
efectuata in cauza, deoarece acestea sunt temeinic stabilite si sunt credibil argumentate ca fiind
operabile chiar i pentru premiza c& se va admite in cauza ,evaluarea INTREGULUI societatii
comerciale SC ICA SA” la momentul privatizrii.

- ;

t Sub conditia ¢ in cauza se va proba necesitatea demolarii(desfiintarii) cladirilor edificate pe terenul
s roprietatii evaluate, concluziile raportate prin expertiza tehnica judiciara efectuati de subsemnatul
- 11n cauza, trebuie revizuite.

:Notd: - se anexeaza prezentului- supliment de expertiz3 expuneri fotografice privind exemplificarea
‘modului de alcatuire statuat cladirii cu nr. de INV 16,

i

SBIU. la Expert judiciar,
1806.2012 Emil Belascu

i
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TRIBUNALUL BUCURESTI
SECTIA I PENALA

DOSAR nr. 25497/3/2012
TERMEN: 18.07.2012

Subsemnatul POTARNICHE MIRCEA expert tehnic judiciar in specialitatea
evaluarea proprietatii imobiliare avand legitimatia nr. 5182 — 14438, expert
parte admis de instanta prin incheierea din data de 18.11.2011, prezint alaturat
obiectiunile la suplimentul de expertiza intocmit in cauza de dl. expert EMIL
BELASCU, depus la dosar la data de 29.06.2012:

1. Obiectivul raportului de expertiza

Prin incheierile de sedinta din datele de 24.10.2011 si respectiv
31.10.2011 instanta a admis si a dispus efectuarea unei expertize
judiciare in specialitatea ‘evaluarea proprietatii imobiliare’ avand ca
obiectiv: “determinarea valorii de piata a cladirilor si terenurilor detinute
de S.C. INSTITUTUL DE CERCETARI ALIMENTARE S.A. la momentul
privatizarii, avand in vedere si destinatiile economice ale acestora, asa cum
sunt definite de anexele la titlul de proprietate seria MO7 nr. 2835”.

2. Obiectiune formulata la Raportul initial de expertiza

2.1. Expertiza nu a retinut ca ipoteza de lucru evaluarea proprietatii
conform conceptului de ‘valoare de utilizare’ asa cum aceasta este
definita de standardele internationale IVS 300, desi sustinerea
acestei ipoteze a fost prezentata in scris d-lui expert Emil Belascu.

Expertul desemnat de instanta a refuzat stabilirea valorii de utilizare
motivat de Imprejurarea ca obiectivul expertizei este stabilirea




2.2,

valorii de piata pentru activele de factura imobliara detiute de SC
ICA SA la momentul privatizarii si nu stabilirea valorii pentru toate
activele si pasivele detinute de SC ICA SA. Interpretarea d-lui
Belascu excede cadrul instituit de standardul IAS 36 si precizarile
formulate de subsemnatul aflate in anexa la raportul de expertiza:
"Pentru determinarea valorii de utilizare a patrimoniului imobiliar
S.C. ICA S.A., in conditiile reglementate de IAS 36 trebuie procedat la
daterminarea fluxurilor viitoare de numerar degajate de activele
evaluate in contextul continuarii activitatii S.C. ICA S.A.”

Pentru instrumentarea acestei proceduri se estimeaza costurile
necesare relocarii activitatilor SC ICA SA pe spatii inchiriate,
pierderea de venit din activitatea curenta pe perioada relocarii, cat si
veniturile degajate de proprietatea imobiliara prin inchiriere sau
vanzare citre un investitor specializat. Intru-cat operatia de relocare
a activitatilor si de valorificare a propreitatii imobiliare se desfasoara
pe o perioada de min. 3 (trei) ani, veniturile si cheltuielile se
actualizeaza conform practicii actualizarii la data raportului,
respectiv anul 2003.

Venitul net actualizat astfel determinat este valoarea de utilizare a
patrimoniului imobiliar supus evaluarii.

In suplimentul la expertiza judiciara,pag. 7/13, dl. Belascu justifica
neabordarea valorii de utilizare prin complexitatea ridicata a
procedurilor de lucru. In opinia mea complexitatea abordirii nu
justifica refuzul determinarii valorii de utilizare care reflecta
corect cerintele evaluarii stabilite de instanta.

Obiectiunea formulata la Raportul initial de expertiza judiciara cu
privire la ipoteza de lucru potrivit careia activele imobiliare detinute
de SC ICA SA "nu sunt marcate de niciun fel de sarcini (geotehnice,
tehnico — functionale, financiare, de protectia mediului, de ordin
legislativ, etc.)”. In realitate, prin contactul de vanzare — cumparare a
pachetului de actiuni detinut de Statul Roman in capitalul social al
SC ICA SA, s-au introdus restrictii majore ce limiteaza folosinta si
dispozitia cumparatorului asupra activelor S.C. ICA S.A.

In suplimentul la expertiza judiciara, pag. 7/13, dl. Belascu apreciza
ca aceste obiectiune este neintemeiata, intrucat face trimitere la alte
categorii de sarcini, altele decat cele asumate.

In realitate orice cumparator avizat al unei proprietati imobiliare
analizeaza si cuantifica restrictiile ce limiteaza folosinta si dispozitia
asupra drepturilor de proprietate. In fapt, cumpéaratorul ar
achizitiona la data tranzactiei (anul 2003) o proprietate imobiliara pe
care ar putea sa o exploateze eficient numai dupa indeplinirea
obligatiilor asumate prin contractul de privatizare. Practica
privatizarii societatilor comerciale opereaza cu termene de 3-5
ani. In cazul S.C. ICA S.A. nici dupa 9 ani nu s-a trecut la
exploatarea economica a patrimoniului imobiliar.




———

3. Obiectiuni cu privire la Cap. IV - rezolvarea obiectivelor expertizei

3.1 Evaluarea cladirilor (pag. 18+19) din raportul de expertiza

Expertul desemnat de instanta abordeaza evaluarea cladirlor prin cost,
apreciind in mod eronat, mea, ca ”singura abordare operabila este
abordarea prin cost”.

Mai mult, conform practicii in evaluare cea mai credibila metoda de
evaluare a proprietatii este reprezentata de metoda comparatiei directe.

Abordarea prin cost nu este utila la evaluarea proprietatilor imobiliare care
au amenajari vechi si serios depreciate, care pot fi greu de estimat.
Conform practicilor uzuale in evaluare, abordarea prin cost este utila la
evaluarea constructiilor si amenajarilor noi, sau relativ noi. Principalele
cladiri evaluate sunt realizate in urma cu 82 ani.

Dl. Belascu raspunde acestei obiectiuni afirmand ca piata imobiliara nu
exemplificA evenimente (tranzactii si /sau oferte de vanzare/inchiriere)
pentru aceste categorii de proprietati imobiliare amenajate pentru
exploatare specializatd si drept urmare, abordarea in evaluare prin
‘compratii’ si prin ‘venit’ nu sunt operabile la ‘exploatarea in continuare’
potrivit destinatiilor economice amenajate.

In realitate principalele cladiri nu au nicio amenajare pentru exploatari
specializate, fiind cladiri de uz administrativ realizate la inceputul
secolului 20, dupa standardele arhitecturale ale vremii.

Pentru astfel de cladiri exista suficiente informatii de piata privind
vanzarea sau inchirierea care sa permita estimarea corecta a valorii de
piata.

La obiectiunea privind stabilirea fara justificare a sporurilor la costurile de

inlocuire, DI. Belascu nu aduce nicio clarificare a costurilor suplimentare,
si anume: ‘

- Cum se justifica un spor de 50% din valoarea de baza pentru ‘scara
monumentalad, cupola cu vitralii, plastica si decoratiuni’, cu atit mai
mult cu cat se determina valoarea de inlocuire (pentru o cladire
moderna cu aceleasi functiuni) si nu cea de reconstructie (pentru o
copie a cladirii existente).

In situatia unor cladiri ce adapostesc activitati administrative sau de
cercetare, ‘cupola cu vitralii, scara monumentala, plastica si
decoratiuni’ nu conduc evident la realizarea de venituri suplimentare
si nu sunt recunoscute de piata.

- Cum se justifica un spor de 20% pentru cheltuieli financiare, in
conditiile in care practica curenta a finantarii prin credit a
proprietatilor imobiliare opereaza cu costuri financiare de max. 12%.




3.2 Evaluarea terenului (pag. 29-30) din raportul de expertiza

Obiectiunile formulate la Raportul de expertiza initial se refera la analiza
datelor prezentate la pag. 29 din raportul de expertiza din care rezulta ca
DI. expert Belascu nu a identificat comparabile (terenuri similare ofertate
pe piata specifica) si in consecinta rezultatul obtinut, respectiv 58
USD/mp, nu poate fi sustinut.

Cu exceptia zonei de amplasament si a suprafetei terenurilor comparabile,
nu exista datele necesare analizei de piata:

- amplasamentul terenului

forma si raportul dimensional al laturilor

accesul la infrastructura de transport si utilitati
- restrictii urbanistice

Comparabilele "Jandarmeriei” s$i ”Sos. Pipera” nu au nicio legaturd cu
amplasamentul subiect al evaluarii. Expertul a trecut cu vederea alte
oferte comparabile prezente in buletinul Expertiza Tehnica nr. 81/2003, si
anume:

1. Amplasament Casa Scanteii — lac Grivita, teren 1.000 - 10.000,
oferta: 28-70 USD/mp

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

Expertul nu face corectie pentru marja de negociere a pretului in conditiile
in care pretul efectiv platit este mai mic decat oferta la vanzare.

Expertul face o corectie pozitiva de 10% pentru calitatea si credibilitatea
informatiilor, apreciind ca acestea sunt insuficiente. In astfel de situatii
corectia este, din prudenta, negativa.

In suplimentul de raport de expertiza (pag. 7/13) DI. Belascu apreciaza ca
nefondate obiectiunile prezentate mai sus:

Chiar daca informatiile de piata asumate nu sunt intru totul
indestulatoare si edificatoare, acest fapt nu poate fi retinut ca o piedica
insurmontabila. Precizez ca insusi Dl. Belascu apreciaza, la pag. 29 din
Raportul de expertiza initial: ‘calitatea si credibilitatea infomatiilor
utilizate ca insuficente’.

Atata timp cat nu se prezinta vreo proba materiala pe care se intemeiaza
obiectiunile, acestea sunt calificate ca neintemeiate.

Rugam instanta sa observe probele materiale aduse in sprijinul
obiectiunilor formulate:

- Nu au fost retinute ofertele:
= Casa Scanteii - lac Grivita, 28-70 USD/mp,
* Jonescu Sisesti, 19 USD/mp.




- Nu au fost restrase din expertiza comparabilele ‘Jandarmerie’ si ‘Sos.
Pipera’ care nu au legatura cu subiectul evaluat.

- Nu s-a procedat la corectia ofertelor cu marja de negociere (cel putin
10% pentru supafete mari).

4. Concluzii
Obiectivul expertizei judiciare, asa cum a fost incuvintat de instanta,
este:

*’determinarea valorii de piata a cladirilor si terenului detinute da
S.C. ICA S.A. la momentul privatizarii, avand in vedere si
destinatiile economice ale acestora, astfel cum sunt definite de
Anexele la titlul de proprietate seria MO7 nr. 2835”’

In opinia mea, argumentati in cele prezentate anterior, suplimentul
de expertiza nu raspunde obiectiunilor formulate la Raportul de
expertiza initial, astfel:

- admite ipoteze de calcul neconforme realitatii si obiectivului
expertizei,

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

- evalueaza terenul in baza unor date incomplete si neverificabile,

Cu deosebit {espect,
Expert Mircea POTARNICHE

| A




