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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.
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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
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