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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 (.


