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ANEXE
Anexa 1 Punct de vedere privind modul de abordare a expertizei judiciare in domeniul evaludrii
proprietatii imobiliare, dispus de instanta in dosar nr. 7546/1/2009 aflat pe rolul Inaltei
Curti de Casatie si Justitie
Anexa 2 Documentar FOTO
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TA CURTE DE
CASATIE $I JUSTITIE

DOSAR nr. 7546/1/20609
TERMEN: 12.06.2012

Subsemnatul POTARNICHE MIRCEA expert tehnic judiciar in specialitatea evaluarea
proprietifii imobiliare avind legitimatia nr. 5182 — 14438, expert parte admis de Instantd prin
incheierea din data de 18.11.2011, prezint aliturat obiectiunile la raportul de expertizd intocmit in
cauzi de dl. expert EMIL BELASCU:

8 Fefer LFerryl pase T &3
1. Glfectival raportulul de experiiza

fike

Prin incheierile de sedintd din datele de 24.10.2011 si respectiv 31.10.2011 mstanta a admis gia
dispus efectuarea unei expertize judiciare In specialitatea ‘evaluarea proprietitii imobiliare’
avand ca obiectiv: “determinatrea valorii de piatd a clidirilor si terenutilor detinute de S.C.
INSTITUTUL DE CERCETARI ALIMENTARE S.A. la momentul privatizZrii, -avind in
vedere si destinatille economice ale acestora, asa cum sunt definite de anexele la titlul de
proprietate seria MO7 nr. 2835”.

Z. Gbiectiuni cu privire la stabilivea ipotezelor generale {(pag. 10412 din

raporiul de expertizd)

2.1.  Expertul desemnat de instantd nu a retinut ca ipotezi de luctru evaluarea proprietitii
conform conceptului de ‘valoare de utilizare’ asa cum aceasta este definiti de
standardele internationale IVS 300, desi sustinerea acestei ipoteze a fost prezentati ir
scris d-lui expert Emil Belascu.

Expertul desemnat de instantd a refuzat stabilirea valorii de utilizare “motivat de
fmprejurarea ci obiectivul expertizel este stabilirea valorii de piatd pentru activele de’
facturd imobliard defiute de SC ICA SA la momentul privatizirii si nu stabilirea val
penttu toate activele si pasivele detinute de SC ICA SA. Interpretarea d-lui
excede cadrul instituit de standardul IAS 36 si precizirile formulate de subse
aflate in anexd la raportul de expertizd: “Pentru determinarea valorii de u
patrimoniului imobiliar S.C. ICA S.A. in conditiile reglementate de IAS 3
Iz procedat la daterminarea fluxutilor viitoare de numerar degajate de activele é'_' luate 1
contextul continudrii activititi S.C. ICA S.A.” Y




3.2 Evaluarea fterenuful (pag. 28-30}) din raportul de expertiza

Astfel, abordarea prin cost nu este utild la evaluarea proprietdtilor imobiliare care au amenajiri
vechi si serios depreciate, care pot fi greu de estimat. Conform practicilor uzuale in evaluare,
abordarea prin cost este utild la evaluarea constructiilor si amenajirilor noi, sau rela tiv noi.

In cazul concret al clidirilor aflate in patrimoniul SC ICA SA se pot face urmitoarele precizixi:
- Cele mai importante clidiri au fost edificate in anii 1928+1930, conform standardelor
constructive si arhitecturale ale epocii, initial addpostind activitifi specifice industriei
tutunulul
- Cele mai importantre clidiri, ce reprezintd ca. 75% din valorile de inregistrare contabili
sunt:
- cladire stiintd: cu subsol, parter si etaj, realizatd in anul 1930, nr. inv. 15, avind
suprafata desfagurati de 1.489 mp,
- clidire stiintd: cu subsol, parter §i 2 etaje, realizatd in anul 1930, nt. inv. 16,
avind suprafata desfisuratd de 4.025 mp.

Starea tehnico — functionald la data inspectiei (2012) este caracterizatd de degradiri majore ale
ptincipalelor subansamble (structurd de rezistentd, anvelopd, finisaje, instalatii), asa cum s
prezinti si in documentarul foto anexat la prezenta.

Principalele clidiri sunt in afara utilizdrii. in conditiile precizate mai sus, asumate si de dl
expert Emil Belascu, evalarea clidirilor se face totusi pe baza abordirii prin cost, stabilindu-se
costul net de inlocuire cate este un surogat al valorii de piatd. Abordind evaluarea pe bazi de
costuri, expertul desemnat de instantd determind, in opinia mea, valori nesustenabile.

Exemplific afirmatia de mai sus cu estimarea valorii clidirii cu nr. inv. 16, edificatd in anul
1930, avand suptafta desfisuratd de 4025 mp, la data mspectlel degradati grav, dezafectati (fisa
nt. 2, pag. 31 din raportul de expertizi):

- Pretul unitar de barem de 1.190 lei/mp a fost majorat cu 600 lei (”péntru scard
monumentald, cupold cu vitralii si plastici si decoratuni”), fird o minima justificarc a
sporului.

- Apoi se adaugi la costurile de edificare 20% cheltuieli financiare, fird justificarea
sporului. Astfel sporurile neargumentate ajung si reprezinte 37% din valoarea estimati.

- Deprecierile aplicate valorilor de inlocuire nu sunt argumentate

In conditiile unor clidiri evident neadecvate functional, intt-un context economic nefavorabil,
deprecierile din neadecvare functionald si cauze externe stabilite de dl expert Belascu la 13,75%
nu sunt sustinute cu argumente.

In opinia mea, date fiind particulatititile constructiv — functionale, cit si starea de degradare
avansati a principalelot clidiri aflate in patrimoniul SC ICA SA valoarea de piatd 2 acestota la
data privatizirii este nesemnificativd. Niciun investitor in proprietiti imobiliate nu ar
achizitiona o proprietate ale cdrei costuri de reabilitare / modetnizare pot’ dcpa§1 valoarea
ulterioars de piatd. De altfel si expertul desemnat de instantd apreciazd ca "‘~ma1-';_' buni
utilizarea a ploprletatdor imobilaire evaluate (teren + constmctu) o repez 1t
constructiilor existente si edificarea unui pro1ect imobiliar modern de tp rezide:
concotdanga cu restrictiile urbanistice ale zonei. :

Abordarea prin piatd presupune analiza contractelor de vinzare — cumparate P

similare (ca amplasament, utilizare, suprafete, caracteristici fizice). Standardele adJ:nlt utthzaleat

o
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2.2.  Expertul desemnat de instantd admite ca ipotezi de lucru ci 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 vinzare — cumpirare a pachetului de actiuni detinut de Statul Romién in
capitalul social al SC ICA SA, s-au introdus restrictii majore ce limiteazi folosinta si
dispozitia cumpiéritorului asupra activelor S.C. ICA S.A. Astfel contractul cadru de
vinzare — campirare contine urmitoarele obligatii asumate de cumparitor:

"8.2. Cumpardtornl in calitate de actionar al societdtii se obligd si mentind obiecinl de activitate al
acesteze aga cum este previzut in statut, cel pupin pind la indeplinirea tuturor obligatiilor prevagute in
pregentul contract

8.5. Cumpdrdtornl se obligd si preia drepturile §i obligatiile excistente la momentul transmitersi
dreptului de proprietate cu privire la:
- Contractul colectiv de munci

- Contractele individuale de munci

8.9. Cumpdrdtornl se obligd ca pind la realizarea tutror obligatiilor contractuale si mz hotérased #n
mod voluntar dizolvarea sif sau lichidarea societitii

9.1. Cumpdratorul se obligg si efectuese in societate, din surse propriz, pe o perioade de ‘n’ ani o
investipie totald de euro.

10.1. Actiunile dobindite nu vor putea fi instriinate pand la achitarea integrald a pachetnlui de
actiuni achixitionat §i realizarea tnturor angajamentelor contractuale.”

In opinia subsemnatului chiar restrictiile precizate mai sus au fost de naturi a determina
instanta in a formula obiectivul expertizell *...coiiiia avind in vedere destinatiile
economice ale acestora”. :

3. Obiectiuni cu privire la Cap. IV - rezolvarea obicctiveior expertized

&1 Evaluarea cladiriior (pag. 18+19) din raportul de expertizé

Expertul desemnat de instantd abordeazi evaluarea cliditlor ptin cost, apreciind in mod eronat,
in opinia mea, ci “singura abordare operabili este abordarea prin cost”. Conform Standardelor
Internationale de Evaluare aborditile opetabile sunt:

Abordarea prin cost, valoarea fiind estimati in functie de costul curent de reproductie sau de
inlocuire a amenajitilor §i constructiilor, mai putin pierderea de valoare prin depreciere.

Abordarea prin comparatia directd, valoarea rezultind din analiza vinzirilor recente pe
piatd, ale unor bunuri similare.

Abordare prin venit, valoarea fiind estimati funcie de capacitatea bunului de a genera -
beneficii, respectiv prin capitalizarea venitului.

Mai mult, conform practicii in evaluare cea mai credibili metods de evaluare a proprietitii este
reprezentatd de metoda comparatiei directe. Desi cele trei abordiri ale evaluirii prezentate mai’
sus sunt aplicabile in general, doar una sau doud dintre abordiri sunt relevante sau potavea 0
mai mare importanta in anumite situagi. e




cu prudenti si a ofertelor privind tranzacgii cu proprietifi similare. In raportul de expertizi
estimarea valorii de piatd a terenului se face in ipoteza unui teren liber, lipsit de sarcini,
analizdnd oferte la vinzare consemnate in publicatiile vremii (2002 - 2003).

Din analiza datelor prezentate la pag. 9 din raportul de expertizd rezultd cd dl expert Belascu nu
a identificat comparabile (terenuri similare ofertate pe piata specificd) si in consecint4 rezultatul
obtinut, respectiv 58 USD/mp, nu poate fi sustinut.

Cu exceptia zonei de amplasament §i a suprafetei terenurilor comparabile, nu existi datele
necesate analizel de piati:

- amplasamentul terenului

- forma gi raportul dimensional al laturilor

- accesul la infrastructura de transport si utilititi
- restrictii urbanistice

Comparabilele ”Jandarmeriei” si ”Sos. Pipera” nu au nicio legiturd cu amplasamentul subiect a
evaluirii. Expertul a trecut cu vederea alte oferte comparabile prezente in buletunul Expertiza
Tehnici nr. 81/2003, si anume:

1. Amplasament Casa Scénteii —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 matja de negociere a pretului in conditiile in care pretul
efectiv plitit este mai mic decit oferta la vinzare.

Expertul face o cotectie pozitivi de 10% pentru calitatea $i credibilitatea mn formatiilor,
apreciind ci acestea sunt insuficiente. In astfel de situatii corectia este, din prudenti, negativi.
Conform uzantelor insituite de 1CCJ, evaluarea proprietitilor imobiliate de natura teren in
situatia despigubitilor pentru exproprieri din intetes public, compataia vanzirilor se face
exclusiv pe bazi de contracte vénzare — cumpérare Apreciez ci si in situatia expertizei
incuvintate de instantd ih Dosar nt. 7546/1/2009 se impune acelasi tratament. La solicitarea
ICC] Primiria Sectorului 1 poate pune la dispozitia instantei situatia tuturor contractelor de
vinzare — cumpirare inregistrate in perioada de analizd pentru tetenuri amplasate in zona str.
Gatlei — lac Béneasa. ’

2.3 Evaluarea proprietatii imobiliare ~ metoda capitalizarii venituiuvi net din
inchiriere {anexa 6, pay. 51+54 din raportut de expertiza)

Expertul desemnat de instanti estimeazi valoarea proprietdtii imobiliare (teren + constructii)
utilizind abordarea prin venit, capitalizind venitul net degajat de proprietatea imobiliard prin
inchiriere. Elementele de calcul utilizate sunt:

- suprafata inchidabild (suprafetele utile ale clidirilor),

- chiria obtenabild functie de caracteristicile tehnico — functionale ale clidirilor, mclusw
gradul de neocupare al proprietatii, e

- cheltuielile de admnistrare a proptietitii ce cad in sarcina proprietarului,

- rata de capitalizare.
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Cu privire la datele de calcul utilizate de dl. expert Belagcu, formulez urmitoarele obiectiuni:

1. chitia obtenabili estimati este nerealisti prin raportate la starea de degradare fizici a
constructiilor. Astfel principala constructie aflati in patrimoniu — clidire stinta, cu subsol,
patter si 2 (doud) etaje, avind o suprafatd inchiriabild de 3.220 mp este cotatd cu o chirie
obtenabili de 15 USD/mp, in timp ce clidiri tip vild’, realizate in perioada interbelici,
renovate integral, amplasate in zone de atractivitate similard se puteau inchiria la un tarif de
max. 10 USD/mp util. Precizez ci la data inspectiei proprietifii, clidirea amnalizati este
dezafectati, prezentind risc in exploatare motiv pentru care actualii proprietari au interzis
accesul in clidire. In aceste conditii apreciez ci la data privatizdrii aceastd cladire avea o
uitilizare limitats, nivelul obtenabil al chiriei fiind situat sub 2 USD /mp.

2. Cheltuielile de administrare sunt estimate de dl. Expert Belagcu la o valoare <e reprezinti
15% din venitul brut proiectat. DI expert nu tine seama de cheltuielile pennitru reparatii
capitale (cate in stare de degradare a proprietiti analizate sunt lmportante) de cheltuiala cu
asigurarea clidirilor, precum §i cu cele de administare propriu zisd a proprietdtii. In
conditiile in care Codul Fiscal accepti deduceri pentru cheltuieli de administrare
reprezentind 25% din venitul brut generat de proprietiti prin inchiriere, apreciez estimarez.
ficuti de dl expert Belascu, acestor cheltuieli la 15% ca nerealista.

Obiectivul expertizei judiciare, aga cum a fost incuvingat de instantd, este:

*determinarea wvalorii de pz'aqfd a cladirilor si terenului detinute da SC ICA SA la
momentul privatizirii, avind in vedere si destinaliile economice ale acestora, aszfel Ry
cum sunt definite de Anexele la titlul de proprietate seria MO7 nr. 2835”7 -

In opinia mea, argumentati in cele prezentate antetior, expertiza nu rdspunde
obiectivului stabilit in principal pentru ca: '

- admite ipoteze de calcul neconforme realitdfii i obiectivului expertizei,

- utilizeazi proceduri nerecomandate de standardele de evaluare pentru evaluarea.
clidirilor aflate in patrimoniul SC ICA SA,

- evalueazi terenul in baza unor date incomplete i neverificabile,

- evalueazi In ansamblu proprietatea imobiliari prin metoda capitalizdrii
venitului net, utilizind date de piatd neconforme realitdtii la data evaludrii.

Cu deosebit respect, N
Expert Mircea POTARNICHEA

e 3 MINISTERUL JUDTITIEI [ | -
" * g IREEAPOTARNIGHE

EXPERT TERNIC JUDICIAR
' 5182 - 14438/ #
EVALUAREA PROFRIETATI IMOBILIARE ;

-
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ANEXA 1

PUKCY DE VEDERE PRIVIND MODUL DE ABORDARE &
EXPER’“’EZEﬁ JUDICIARE [N DOMENIUL EVALUARIE
FPROPRIETATI IMOBILIARE, DISPUS DE INSTANTA [N DOSAR
NE. '}?ﬁt G/1/2009 AFLAT PE ROLUL INALTE! CURTI DE
CASATIE §I JUSTITIE
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PUNCT DE VEDERE

privind modului de zbordare a expertizei judiciare In domeniul evaludrii proprietstii imobiiiare, dispus

de instantd tn Dosar nr. 7546/1/2009 aflat pe rolul Thaltei Curti de Casatie si lustitie - Sectia Penazl3

Obiectivul stabilit de instantd prin incheierile din datele de 24.10.2011, respectiv 31:12.2011 are

urmdtorul continut:

“Determinarea valorii de piatd a clddirilor si terenurilor detinute de S.C. 1.CA. S.A. g
momentul privatizdrii, avénd in vedere si destinatiile economice ale acestora, astfe!/ cum

sunt definite de Anexele la Titlul de Proprietate Seria M0O7 nr. 2835."

Am analizat obiectivul expertizei stabilit de instantd prin raportare la standardele internationale de

evaluare — editia 2011, concluziile fiind urmatoarele:

1. Tipul de valoare solicitat de instantd (valoare de piatd conditionati de utilizarea economicd a
activelor) nu se regdseste precizat ca ipotezd fundamentatd de estimare a unei valori, asa cum
acestea se regdsesc in Standardele Internationale de Evaluare — Cadrul general al 1VS — editia
2011.

2. Prin conditionarea evaluarii activelor imobiliare ale S.C. I.C.A. S.A. de destinatia economics a.
acestora, instanta apreciazd cd evaluarea trebuie s3 aibe la bazd conceptul “continuititii
activitatii” si nu “cea mai buna utilizare”, asa cum acest concept este definit in ipoteza evaluarii
fn conditii de piatd. Consider cd instanta a apreciat cd in cazul privatizirii SC ICA SA prin
contractul de vanzare — cgmpérare a pachetului majoritar de actiuni, s-a impus cumparatorului
pastrarea obiectului de activitate si continuarea activitatii pe o perioadd de 5 . (cinci) ani.
Valoarea patrimoniald a S.C. 1.C.A. S.A. (concentratd in teren si constructii) este conditionatd de
natura si volumul activitatilor specifice.

3. Apreciez cd abordarea corectd a evaludrii patrimoniului societétii (teren si constructii) trebuie's3
se raporteze la valoarea de utilizare asa cum aceasta este definitd de IVS 300 Evaluiri pentru

raportare financiard, respectiv Standardul International de Contabilitate IAS 36.

Tn sustinerea aprecierii de mai sus aduc urmatoarele argumente:

- Standardul IVS 101 sfera misiunii de evaluare consemneazd ci suplimentar cerintei de™
identifica activul ce urmeaza a fi evaluat, conform IVS 101, “sfera misiunii va include -si - -

precizarea modului in care acel activ uste utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare.” .




(5f

- Astfel ".tratamentul proprietatii imobiliare detinutd de o entitate poate fi diferit, aceasta
depinzénd de faptul dacd este ocupats in scopul realizirii obiectului de activitate al entitatii,
este detinutd ca o investitie, este un surplus fatd de cerinte, sau, n cazul unei companii de
dezvoltare imobiliard, este tratatd ca stoc comercial.”’

- Standardul IVS 2 (IVS 2007 preluat in IVS 2011 — cadru general) se refera la tipuri de valoare care
nu se bazeazd pe piatd. Astfel, valoarea de utilizare reprezintd valoarea pe care o anumits
proprietate imbbiliaré 0 are pentru o anumitd utilizare. Valoarea de utilizare se conce ntreazé pe
valoarea c.u care o anumita proprietate imobiliard contribuie la afacerea din care face parte, fara
a lua in considerare “cea mai buni utilizare” a proprietitii sau suma ce poate fi obtinutd din
vénzarea acesteja.

- Standardul IAS 36 defineste valoarea de utilizare ca “valoarea actualizats a fluxurilor viitoare de
numerar estimate ce se asteaptd a fi realizate din utilizarea in continuare a unui activ si din
cedarea sa la sfirsitul duratei de viatd, intr-o tranzactie in care pretul este determinat in mod

obiectiv, dupa deducerea costurilor de cedare estimate.

Concluzii finale

Obiectivul expertizei judiciare presupune determinarea valorii de utilizare, asa

cum aceasta este definita de standardele 1AS 36 si IVS 300.

Pentru determinarea valorii de utilizare a patrimoniului imobiliar S.C. 1.C.A.
S.A., In conditiile reglementate de IAS 36 trebuie procedat la determinarea
fluxurilor viitoare de numerar degajate de activele evaluate in contextul.

continuarii activitatii S.C. 1.C.A. S.A.

EXPERT JUDICIAR

Ing. l\.?lr ea POTARNICHE

VAISTERUL JUSTHIE
Ing. MIRCEA P TARNICHE

EXPERT TESR(Z JUDICIAR i
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