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SUPLIMENT

de expertiza tehnicd judiciard in specialitatea constructi si proprietati imobiliare

CAP.| -INTRODUCERE
1.-Subsemnatul, Belascu Emil, expert desemnat pentru efectuares expertizel judiciare incuviintate in
cauzd, Va prezint:

2-PARTILE IN PROCES

|
%

-Inculpati:

-Parte civila:

-VOICULESCU DAN cu domn, procesual situat in BUCURESTI, str. Sos. D.P.
Kiseleff, nr. 22, efaj 2, ap. 6;

-POPA CORNELIU cu dom, procesual situat in TIMISOARA, str. Mircea cel
Batran, nr, 1208, jud. Timig,

-SANDU JEAN CATALIN cu dom. procesual situat in BUCURESTI, Bd.
Decebal nr. 6, bl. 810, sc. A, et 7, ap. 21

-MENCINICOPSCHI GHEORGHE cu dom. procesual situat OTOPENI. str
23 August nr. 1114, jud. lifov;

-PANTIS SORIN cu dom, procesual situat in BUCURESTI, sector 2, str,
Austrului nr. 50;

-SAVULESCU VLAD NICOLAE cu dom procesual situat in BUCURESTI,
sector 1, Sos. Bucurest - Ploiest, nr. 153F;

-DOMMISORU GHEORGHE MARIAN eu dom. procesual situat in
BUCURESTI sector € str. Alesa Dealul Macinului nr. 1B, bl. 451 s¢. 3, ap. 94

-BACIU CONSTANTIN cu dom. procesual situat in BUCURE ST, sector 5,
Bd. Unirii, nr. 13, bl. 2C, et. 1, ap. 28:

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

-MARINESCU GRIGORE cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sector 2,
sir. Sos. lancului, nr. 5, s¢. B, ap. 6Z;

-POP FLAVIUS ADRIAN cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sir,
Alexandru Moruzzinr. 4, bl. B1, sc. 3, el 6, ap. 83

-ENE(fosta UDREA) VICA cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sector 4,
str. Drumul Gazarului, nr. 42, bl. A3, sc. 12, ap. 141

-5iN GHEORGHE cu dom. procesual situat in BUCURESTI, sector 2, sir
Elev Stefinescu Stefan, nr. 3, bl 444 sc A et 2 2p. 9.

-STATUL ROMAN prin MINISTERUL AGRICULTURII S| DEZVOLTARI
RURALE cu sediul social-administrativ situat in BUCURE ST1, sector 3, Bd,
Carol |, nr, 24;

-AGENTIA DOMENIILOR STATULUI cu sediul social-administrativ situat in
BUCURESTI, str. Strbei Voda nr. 79-81, sactor 1.

OBIECTUL CAUZE| - Infractiunea de spalare de bani

F-OBIECTIVELE SUPLIMENTULLN

?—’in incheierile de gedinia din data de 12.06.2012 §i. respectiv, 19.06.2012 instanta admite si
Mouse citarea expertulul pentru 3 Se prezenta in fata INALTEL CURTI Ia termenul de Judecatd
Fatornicit peniry data de 23.06 2012 spre 3 da I@muriri in legatura cu lucrarea intoomitd In cauzs.

ival de imprejurarea ca lucrarea Intocmitd in cauza evidentiaza un grad de complexitate ridicat si
ru faptul 3 inculpalii si reprezentanti acestora au formulat multiple obiecfiuni Impotriva
minutului g concluzilor expertizel, apreciez c& pentru dezlegarea aspectelor invederate de
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inculpati gl penfru exemplificarea caracterului NEINTEMEIAT $i, pe alocuri, NEFONDAT evidentiat
de fecare dintre obiectiunile formulate Impotriva concluziilor expertizel este oportun ca subsemnatul
sa-5i motiveze &i Tn scris argumentele i rdspunsurile [a fiecare dintre obiectiunile formulate
impofriva concluziilor expertizei,

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

3.1)0biectiuni_formulate de reprezentantul inculpatului PANTIS SORIN, avocat Lucian

sLucrarea Intocmitd pormasta de la stabilirea valorii de piatd, individual pentru fiecare categorie de
elemente patrimaniale §i se analizeaza terenul sub aspectul posibilitali de evaluare ca teren fiber de
constructii, utilizandu-se in formula de caleul inclusiv costurile de eliberare a terenului de orice fel de
constructii, ajungandu-se la o anumitd valoare, dupd care expertul trece la stabilirea valorii
construcfilor gi aratd c3 aceasta valoare are in considerare exploatarea in continuare a
constructiilor,

A mai precizat ca In concluzille raportului de expertiz3, valoarea totald care se d3 averi imobiliare
este determinatd prin insumnarea celor doud rezultate, respectiv teren liber de orice fel de consiructii,
impreuna cu constructi care se vor utiliza in continuare, oni din punct de vedere economic si I
conformitate cu principiile §i standardele de evaluare{cu referire la principiul celei mai bune ufilizar),
0 ranzacte nu s-ar pulea inchela decat avand ca obiect fie terenul liber de orice fel de constructi,
cu valoarea stabilita de expertul tehnic sau cu altd valoare, fie constructii care 53 fie utilizate in
continuare.

In acest context, ... s precizeze care dintre cele dous valori patrimoniale poate fi avutd in
vadere la stabilirea celui mai bun pret si celel mai bune utilizar."

RASPUNS:
AICONSIDERATII INTRODUCTIVE:
-in capitolul 11.B din cuprinsul expertizei sunt exemplificate principiile, procedurile, ipotezele §i

§ definitile reglementate de Standardele Intemationale de Evaluare IVS 2011 pe care s-au Intameiat
"y Procedurile $i determindrile efectuate de subsemnatul in procedura solutionarii obiectivulul statornicit

in responsabilitatea expertizei tehnice judiciare;
1 -IV5 101 referito |a sfera misiunii de evaluare, prin principiul general” reglementat stabileste
laptul ¢ o evaluare trebuie s fie adecvatd scopului, iar sfera misiunii de evaluare in intreg
slabilegte scopul evaludrii, amploarea investigatiilor, procedurile care vor fi adoptate, ipotezele care
3¢ vor stabili, precum gl imitarile care se vor aplica. Toate aceste principii reglementate de IVS 101
nt exemplificate de CERINTELE obiectivului statomicit de instantd in responsabilitates expertizel
ehnice judiciare incuviintate in cauza;
-dispozitivul obiectivului statornicit in respansabilitatea expertizel precizeaza EXPLICIT care
nt activele NOMINALIZATE care formeaza subiectul evaluini — cladirile si terenurile detinute
SC ICA SA la data privatizdrii care sste CATEGORIA de valoarea statormicita in
Tsponsabilitatea evaludrii - wvaloarea de piatd’, care este DATA de referintd pentru care frebuie
fahilitd cateqoria de valoare invederatd - 24.11.2003 gi care sunt conditiondrile care frebuie avute
¥ vedere a stahilires valnrilar invederate:
-rebute cbservat ¢ prin obiectivul expertizei instanta a stabifit faptul 3 procedura evalusri
uie 58 se efectueze sub condijile .....avand in vedere §l destinatille economice ale acesiora.
el curn sunt definite de anexels |a titlu de proprietate sena MO7 nr, 28357, Imprejurare cara prin
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prezenta conjunchied Sl In sintaxa frazei stabileste faptul ©3 procedura evaludrii trebuie efectuats n
man multe ipoteze de lucru, respectiv;

-ipoteza evaluini actvelor imobiliare in condifiile exploatérii in continuare a acestora la
starea tehnico-funcfionald istoric asumatd, dar avind in vedere continuarea exploatirii
economice existenta la data privatizarii;

-poteza evaludri activelor imobilizre Tn conditiile exploatarii in continuare a acestora la
starea tehnico-functionald istoric asumata, dar avand in vedere continuarea exploatirii pentru alte
scopuri lucrative, ipoteza ntemeiatd de principiul reglementat in standardele de evaluare potrivit
caruia Jnvestitia in proprietatea imobiliard detinuta de o companie va fi evaluat in contextul
pietei imobiliare relevante pe care se comercializeazd proprietatea imobiliard” 5i motivat de
imprejurarea cd aceasta ipotezd de lucru este, de reguld, fezabild d.v.d.v. financiar la exploatarea
activelor imobiliare, indiferent dacd acestea sunk sau nu sunt In alara capacildlii de expioalare
definite ansambiului patrimonial al societatii defindtoare, decarece obiectivul experiizei stabilests ca
cerintd & scop &l evaludrii, stabilirea ,valorii de piatd" NUMAI pentru aceste categorii de
activele de facturd imobiliara;

-ipoteza evaluarii .ansamblului proprietatii imobiliare” reprezentat de terenul si cladirile
detinute de SC ICA SA la momentul privatizarii, potrivit principiul .celei mai bune utilizan” estimats,
motivat de imprejurarea ca obiectivul expertizei stabileste ca cerinia si scop al evaludrii, stabilirea
ovalorii de piata"” NUMAI pentru aceste categorii de activele de factura imobiliara;

B)RASPUNS: )
Obiectiunile formulate de DI avocat Lucian Dumitrascu sunt NEINTEMEIATE pentru urmé&tparele

i motive:

-nu refine imprejurarea ¢a in toate definifile reglementate de standardele de evaluare IVS
2011 se face trimitere la FAPTUL c& abordarea evaluari priveste fie evaluarsa unui activ sau a unei
datorit ca un element individual, fie evaluarea unui grup de active sau a unui patrimoniu de

i ansamblu;

-nu refing regula i principille reglementate de cadrul general al IVS 2011 pofrivit cBrora in
efectuarea unei evaludri bazate pe date de piata{cerinta derivata din faptul c& obiectivul expertizel
§ Invedereaza stabilirea valorii de piata — nota exp.), circumstantele faptice ale proprietarului curent

sau ale unui anumit cumparator potential nu sunt relevante, decarece atat vanzatorul hotarst cat si
§ cumparaiorul hotdral sunt persoane sau entitdti ipotetice care au afributele unui parficipant tipic pe
'piatd” '
-califica sub erpare sau prin necunoastere ipotezele adoplate de expert in cadrul primei
poteze de lucru instrumentatd pentru evaluarea activelor imobiliare sub conditia conservarii
destinafilor economice statuate acestora la momentul privatizaril, i, drept urmare, interpreteazs sub
eroare faplul ¢a in procedura evaluari terenului subiectpatrimoniul SC ICA SA) prin abordarea de
piatd expertul trebuia s& efectueze IN FAPT o coreclie si 0 ajusfare a preturilor proprietatilor
asumate drept comparabile gl in raport de imprejurarea 3 terenul sublect al evaludrii era in fap
narcat de sarcinile lehnice de natura cladirlor edificate pe acesta, deparece pretul proprietatilor
emparabile era ofertat pe piatd in conditiile terenurilor libere de sarcini tehnice de natura cladirilor
iedificate pe acestea, In conddile in care piala imobiliard specificd nu oferd instrumente de sinteza
plicabile la cuantificarea criteriilor necesare pentru ajustarea prefurilor ofertate in astfel de situabi
#reciale, expertul 8 estmat costul dezafectari terenului subiect de sarcinile sale tehnice de natura
#adiriior edificate pe acesta, TOCMAI penfru a argumenta si 2 exemplifica mai credibil ajustaraa
kperatd in procedura stabilivi valorii de piats" estimate terenului potivit principiulul AGREGARIN
!hﬁnit In standardele de evaluare - ,agregarea = adesea valoarea unui activ individual este

¥ependents de asocierea lui cu alte active relationale”

*inia formulatd de DI avocat Lucian Dumitraseu potrivit carala in baza princigiului celei mal bune
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utifizari" asociate valori de piatd” nu se pot Insuma valorile” stabilite pentru terenul proprietafi” cu
valorile stabile penfru .cladirle proprietdti imobiliare” este deopotriva NEINTEMEIATA, pentry
urmatoarele motive:

-cadrul general reglementat de V3(Standardele Intemationale de Evaluare) precizeaza faptul
ca rafionamentul in evaluare trebuie exercitat In mod obiectiv, iar acesta va fi exercitat avand in
vedere scopul evaluarii, tipul valori, situatia de fapt identificaty activelor si pietel asociate. cat i
orice alte ipoteze aplicate”,

-chiar daca obieclivul expertizei stabileste drept cerintd ,stabilirea valorii de piatd" pentru
terenurile gi cladinle definute de SC ICA 5A la momentul privatizarii - polrivit precizarilor din
connutul dosarului de privatizare §i din anexele la acesta, expertul precizeazd §i defineste in
cuprinsul §i conciuzille expertizei categoria de valoare care se poate raporta in condtiile VS 2011,
respectiv yvaloarea istoicd de piald” care reprazinta in fapl o calegorie de valoare de lip surogat Ia
~alparea de piatd”, deoarece activele imobiliare s-au evaluat, in principal, potrivit principiului c3
cea mai bund utilizare este utilizarea existentd. pe de-o parte, cat si potrivit principiului
- utilizdrii alternative, pe de alta parte;

-in acceptiunea principiilor enuntate mai sus frebuie observat ¢3 procedura evalusrii activelor
imabiliare prin abordarea prin venituri de natura actualizni fluxurilor de numerar nu este operabils in
 cazuistica decarece exploatarea patrimoniulsi definut de SC ICA SA la momentul privatizarni
- exemplifica per tolal rezultate negative(pierdere din exploatare). Deopotrivd, frebuie observat c3
procedura evaludni activelor imobiliare, sau chiar a patrimoniulul de ansamblu detinut de SC ICA SA
la momentul privatizari, nu este operabild prin intermediul abordarii prin comparatii decarace pietele
specifice(pentru Intregul proprietalii imobiliare cat 5i 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 pulin comparabile. In condiiile date este de domeniul FIRESCULUI faptul ¢3 evaluarea clidirilor
detinute de SC ICA la momentul privatizari putea fi efectuatd, in ipoteza de lucru general
regiementatd pentru care activele imobiliare Tsi mentin destinatiilor economice amenajate - asa
dupa cum acest fapt este reglementat §i prin actele privatizani, numai pe temeiul abordrii prin cost:

-in considerarea principiilor care guverneazd cadrul general” reglementat de IVS 2011
potrivit carora cladirile i terenul detinute de SC ICA SA |a momentul privatizinil se pot evalua ca
elemente individuale, dar asumand ipoteza cé celelalte active de facturd imobiliars sunt disponibile
pentru un cumparator, expertul 2 Insumat rezultatul degajat din evalurile individual infaptuite,
deoarece acestea procedurd exemplifica atat realitatea materiald identificats cét si principiile
VS 2011care guverneaza infaptuirea evaludrii potrivit principlul substitutiel pentru cladiri si
respectiv, potrivit principiului pretului de echilibru pentru teren, ca principii economice prin

care este cuantificatd ,valoarea estimatd” atat pentru fiecare activ in parte dar si pentru
ansamblul activelor de facturd imobiliara transferabile pe piata specifics. Ne fiind prezentate

de parti probe materiale(expertize tehnice structurale sau de mediu) din care sa rezulte
cesitatea demolarii cladiriler ca masura leqald saulsi eficientd d.p.d.v. economic, expertul
Bpreciaza ca raportal la starea de fapt identificatd cladirilor acestea mai detin capacitate de
ebuintare gi, drept urmare, o valoare asociatd” ca indicator economic recunoscut de
rfele pietei imobiliare.

-motivat de imprejurarea ca activele de facturd imobiliard evidentiaza, de regula, o pondere
loricd Tnsemnatd din MV patrimoniile intreprinderilor{ aprox. 68% in cazruisticd) gi potrivit
Iprejurani ca aceste categoni de active exemplificd, de reguld, o durata de viald economicd mare
¥ detin atribute multiple de infrebuintare, asa cum aceastd realitate este exemplificats de piata

grietatilor imobifiare, in opinia subsemnatulul expert valoares istoricd de piatd" stabilits prin
cluziile expertizel i pentry ipoteza continudrii exploatni la starea de fapt asumata g pentru

tinafile economice amenajate, este operabild 5 in procedura evaludrii de ansambly a

wimoniulul detinut de SC 1CA 5A la momentul privatizarievaluarea tuturor activelor si pasivelor
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inscrise in situaliile financiare intocmite la momentul priuatizérii},_d aca o astiel de procedurd sau de 'f,m"i
masura se va incuviinta de instanta In cauza.

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

-Expertiza nu raspunde obiectivulul stabilit de instantd, avand in veders ¢4 admite ipoteze de calcul
neconforme realitdfii $i obiectivului expertizei, utilizeaza proceduri nerecomandate de standardele de
evaluare pentru evaluarea cladirlor aflate Tn patrimoniul SC ICA SA si evalueaz3 terenurile pe baza
unor date incomplete si neverificabile.

Expertul, pe de o parte, evalueazd terenul ca pe unul liber, gata s3 fie construit si i afribuie o
valoare, 1ar pe de alta parte, il evalueaza ca pe un teren industrial, ridicandu-se probleme in egatura

- cu aceste metode i, de asemensa, evalueaza in ansamblu proprietatea imobiliard prin metoda
capitalizarii venitului net, utifizand date de piati neconforme realitati la data evaluani”

RASPUNS:
AICONSIDERATI INTRODUCTIVE:

-in expertiza efectuatd in cauza sunt TEMEINIC calificate gi precizate care sunt categariile de
datele reale si de datele asumate de intrare intrebuintate de expert in procedurile specifice privind
evaluares, aga cum acestea sunt exemplificate in anexele expertizel si, deopotrivd, care pot fi
verificate [a sursa indicata — Corpul Expertilor Tehnici din Romania;

-prin convocarea infaptuitd in vederea desfasurdrii lucrarilor expertizei subsemnatul expert a
cerut in mod EXPRES tuturor parfilor s3 prezinte expertului Lorice 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 ,categoriet de valoare” care trebuie stabilits in cauzd” - punct de vedere
anexat expertizei depuse la dosarul cauzei,

-fapta parfilor de-a contestat JUSTETEA gi TEMEINICIA datzlor de intrare intrebuintate de
subsemnatul in procedura evaluari{informatiile istoric consemnate pe piata imobiliard locald) fard a
exemplifica prin acte probatori sustinerile din obiectiunile formulate, este INADMISIBILA In opinia
subsemnatului.

BIRASPUNS:
Obiectiunea formulata de DI avocat Mihai Ghenug cu privire la faptul ¢a ,expertiza nu raspunde la

Jobiectivul stabilit de instanta, avand In vedere faptul c& foloseste ipoteze de calcul neconforme
tealitatii 5i obiectivului expertizei” este NEINTEMEIAT pentru urmatoarale motive:

-in fapt obiectiunea se intemeiaza pe opinia expertul consultant Potarchie Mircea care
precizeazs IMPERATIV faptul ¢d in cauza trebuie avutd in vedere 5i ipoteza de lucry care deriva din
tonceptul de valoarea de utilizare”. Aceastd categorie de valoarea nu se regaseste in CERITELE

biectivului statornicit de instantd in responsabilitates expertizel. Intre cele doud categorii de valori
{rvocate(valoarea de piafd / valoarea de ulilizare) exista diferente esentiale de continut 5i de
ngrezen!.are pofrvit principiilor reglementate in standardele de evaluare, deoarece valoares de
Mata’ statornicitd de cbiectivul expertizel drept cenintd in procedura raportini reprezinta IN FAPT
1‘1E|icat+:-rul financiar{suma estmatd) estimat activelor imobiliare” in_acceptiunea participantilor

fipici de pe piata imobiliard(vanzare — cumparare), lar valoarsa de utili;are" asotiata activelor
?. obiliare detinute de SC ICA SA face trimitere EXPRESA gl reprezintd IN FAPT ,valoarea de

[

" estmatd acestor actve din valparea de factrd” patnmoniald estmatd ansamblului
trimanial(toate activele si pasivele din alcituirea patrimoniului) definut de SC ICA SA |2 momentul
Watizarii,
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-raportat la principille §i precizarile detaliate mai sus, trebuie observal ca pentru stabilirea
~aloni de ulilizare” esimatd activelor imobiliare trebuie, in temeiul VS 300 privind raporiarea
financiara, IN PRIMUL RAND stabilits valoarea justs” reglementatd de standardele de raportare
financiard pentru TOATE ACTIVELE gi PASIVELE inregistrate in situatile financiare de la data
privatizari, mai apoi trebuie identificats si stabilitd cota de alocare sl panderea procentuala de aport
la cuantificarea GV patrimoniului, mai apoi trebule stabilits valoarea justs™ pentru INTREGUL
patrimonial, iar in final trebule EXTRASA valoarea de utilizare” estimatd activelor imobiliare din
valoarea justd” estimatd INTREGULUI patrimonial prin intermediul _ponderi procentuale de aport”
estimaté activelor imobiliare;

-denarece obiectivul statornicit de instanta in responsabilitatea expertizel precizeaza EXPRES
§l EXPLICIT faptul ca se vor evalua NUMA| activele de facturs imobiliard pentru scopul de-a stabili
valoarea de piafd” estimald acestor pentru aceste categoril de active, este evident faptul ¢4
obiectiunea formulata este NEINTEMEIATA:

-In alt ordine de idel i obiectiunea cu privie |a faptul ¢3 expertiza precizeaza sub eroare
Ipoteza potrivit careia evaluarea se infipluieste sub ipoteza 3 activele imobiliare nu sunt marcate
de nici un fel de sarcini este NEINTEMEIATA, deoarece aceasts ipotezd face timitere LA ALTE
CATEGORI DE SARCINI, ALTELE DECAT CELE ASUMATE si sunt exemplficate de
EXPLOATAREA IN CONTINUARE asumata ca principiu i requl3 in procedura evalusirii,

Obiectiunea formulatd cu privire la faptul c& expertiza efectuatd de subsemnatul utilizeaza proceduri
nerecomandate de standardele de evaluare este NEFONDATA pentru urmatoarele motive:

-cadrut general reglementat de IVS 2011, aga cum acesta este exemplificat in cap. LB din
cuprinsul expertizel precizeaza ca in procedura evalusnii sunt aplicabile trei abordari{prin comparati,
prin venit si prin cost), imprejurare de fapt care exemplifica caracterul NEEONDAT asocial
chiectiunii formulate;

-imprejurarea pentru care subsemnatul expert a Intrebuintat NUMAI ,abordarea prin cost” in
procedura evaludril cladirilor definute de SC ICA SA la data privatizrii este faptul c2 pentru ipoteza
conservarii destinatilor economice fa exploatarea in continuare, nu este operabila decat aceasta

categorie de abordare, decarece piata imobiliars nu exemplificd evenimente({tranzactii saulsi

cferte, inchirieri, etc.) pentru aceste categorii de proprietdti imobiliare amenajate pentru

exploatar] specializate gi, drept urmare, abordarea in evaluara prin comparatii si prin venit nu
sunt operabile Ia exploatarea in continuare potrivit destinatiilor economice amenajate.

Ubiectiunea formulata cu privice [ faptul c3 evaluarea terenului s-a intemeiat pe date incomplate sj
neverilicabile este NEFONDATA penfru urméatoarele motive:

-chiar daca informatiile de piatd asumate de subsemnatul ca date de infrare in procedura
evaluaril terenurilor nu suntintr-u totul indestulitoare gi edificatoare, acest fapt nu poate fi retinut ca
find o piedica insurmontabily i, drept urmare, rezultatul degajat din infAptuirea procedurilor
dlectuate trebuie resping ca filnd insuficient argumentat, deoarace orice persoans care opereaza cu
buna credintd poate observa ci piata imobiliars zonals a exemplificat in perioada 05.2003 -
11.2003 preturl ofertate ca fiind cuprinse in interiorul ecartului de 75 - 115 dolarilmp,

g -In privinta verificarii informatilior de piata intrebuintate, rog périle si instanta s3 solicite, daca
"preciaza ca find necesar acest fapt relatii de la emitentul informatiilor infrebuintate

i -atata tmp cat nu se prezintd vreo proba materiald pe care 53 se intemeleze obiectunile
Armulate, acestea nu pot fi calificate decat ca fiind fie NEINTEMEIATE,

:

=:':éEH:tii.J-n-E',.a‘i formulatd cu privire la faptul c& evalueazd in ansamblu proprietatea imobiiara prin
?EE!{JHH capitalizarii venitului net, utilizand date de piatd neconforme realit3si |a data evaludri’, este

INTEMEIATA pentru urmatnarels motive:

-

L
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-Obiecliunea se intemeiaza pe observatile(opinile) expertul consultant DI Potarchie Mircea ﬂ—(}
care prin lucrarea depusd la dosarul cauzei nu analizeazd cu aplecare expertiza efectuati de
subsemnatul in cauza, Astiel, expertul consultant nu observa si nu refine faptul ¢ in dezvoltzrea
metodel de evaluare efectuatd se adopta ipoteza potrivit careia activele de evaluat defin capacitate
de: Intrebuintare la exploatarea prin Inchiriers, nu observa si nu retine faptul c3 prin instrumentarea
acestel ipoteze de caloul subsemnatul expert estimeaza contravaloarea cheltuielilor necesare pentru
asigurarea stirii de integritate necesard exploatdrii activelor prin Inchiriere, cheltuieli estimate in
sumd de 7.085.000 leifron) (aproximativ 2.000.000 dolari) care mai apoi se scad din venitul net
capitalizat’ TOCMAI pentru a identifica §i exemplifica valoarea istoricd de piaty” estimata
INTREGULUI proprietatii imobiliare potrivit starii de fapt identificate:

-In altd ordine de idei arst ca expertul consultant nu observa gi nu retine corect argumentele i
informatiile de piald asumate ca dale de intrare pe care se intemeiazd procedura evaluaril, g nu
observd temeinic faptul cd in procedura evalufri cuantumul chettuielilor de administrare este
reprezentat IN FAPT de procentul de 25% avut in vedere |a stabilirea cheltuiglilor privind impozitul
pe profit agregal pentru fiecare bip de cladire in parte, astfel ci si din acest punct de vedere
obiectiunea formulats este NEINTEMEIATA:

-spre a face dovada faptului ¢ obiectiunile formulate de expertul consultant sunt intemeiate,
acesta trebuie 53 exemplifice In vreun fel datele i informatile de piatd pe care isi probeazs sl isi
argumenteaza obiecfiunea formulatd cat §i, deopotrivd, s3 exemplifice IN FAPT prin solutiile
elaborate care sunt concluzile(valorile) opinate in procedura solutiondrii efective a obiectivului
expertzel, altminter crlicile domniel sale sunt lipsite de substantd si, drept urmare, sunt dovedit
NEINTEMEIATE.

-

|
3.3|0biectiuni formulate de expertul consultant, DI Potarchie Mircea, admis in cauzd 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 dezvaltate la obiectunile 5.1 51 5.2 de mai sus,

< Astiel. obiecliunea privind faptul ¢& abordarea prin cost’ in evaluarea proprietatilor imobiliare nu

este cea mai credibila abordare In evaluare atunci cand evaluarea se intemeiazd pe date de
piata, reprezintd un adevar daca si numai dacé piata asociatd activelor imobiliare de evaluat
este dezvoltata(dinamica) si, drept urmare, aceasta oferd suficiente date de infrare(instrumente)
credibil argumentate, In considerarea acestul adevar consacrat, ca profesionist in materia evaluarnii
tnu poti 53 emili opinii potrivit cérora ,abordarea prin cost” nu este conforma regulitor si principilar
statuate in standardele de evaluare i, drept urmare, s& califici expertiza subsemnatului ca find
MECONFORMA, fard sa probezi acest fapt printr-o lucrare{expertiz3) de specialitate intocmita in
Eacest sens atal peniry argumentarea obiectiundor formulate dar si pentru stabilirea propriiler opinii in
:rocedura solutionani obiectivului statornicit de instantd in responsabilitatea expertize

idbiectiunea formulatd cu privire 1a faptul c& subsemnatul a suprasvaluat costul de inlocuire 1a
KOU" estimat ciadiril cu nr de inventar 16, este NEINTEMEIATA fie si numai pentru faptul ca
fiteastd cladire poate filesne si de catre orice persoana de bun credintd incadratd ca facand parte
’Ein categoria cladiilor de patrimoniu, in considerarea conceplulul struciural gi functional adoptat I
Rdificare. In acest sens anexez prezentel cateva expuneri fotografice edificatoars in acest sens. In
?Eté ordine de idei rog instanta si pariile 54 observe si 53 contate faplul imprejurarea ca costul de
“ocuire la NOU estimat in expertiza la suma de 700 dolar'mp esie justificat pe dephn fig i numai
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pentru faptul cd acesta este cu mult mai mic decat unele dintre prefurile unitare de vanzare
exempiificate in analiza de piatd efectuatd de subsemnatul{anexa nr. 2 la raportul de expertizé) ca
§ find practicate l2 aceea datd pe piata imobiliara locala(1.000 dolarifmp).

Obiectiunea privind faptul c3 expertul infroduce in calcule privind cuantificarea costului de inlocuire
la NOU" ) un spor de 20% alocat cheltuislilor financiare fard justificare, este profund
NEINTEMEIATA deoarece in cuantumul prefurile unitare barem intrebuintate in procedura evaludril
preturi unitare fixate la nivelul anilor 1965, nu incorporeaza si cheltuiglile privind asigurarea finantari,
cheltueli care actuaimente efectiv operabile actualmente, i la nivelul anului 2003, in procesels si
‘ procedurile privind construirea(edificarea), dincolo de imprejurarea ca in cazuisticd vorbim de o
\

cladire pentru care costul de edificare la nou este de aproximativ 2.850.000 dolari.

Obiectiunea cu privire la faptul cd deprecierile aplicate la valorite de infocuire nu sunt argumentate”
este deopotriv NEINTEMEIATA pentru urmétoarele motive:

-slabilirea pondern diferitelor categorii de deprecieri exemplificate in expertiza(deprecieri fizice
nerecuperabile i recuperabile, deprecier functionale, neadecvantd funcionald, deprecien externg)
s-a Intemeiat EXPLICIT pe metoda segregdrii care exemplificd ponderea valorici definutd de fiecare
subansamblu din alcatuirea cladiri din valoarea de nou estimata ciadirii

-ponderile procentuale propriu-zis aplicate s-au intemeiat pe starea de fapt constatata si, drept

urmare, asumata la momentul privatizani $i pe expenenta si pe discernamantul profesional aplicat
de subsemnatului care la baza define calificarea de inginer constructor. A formula obiechuni de
natura faptului cd subsemnatul n-a exemplificat anafitc modul cum au fost stabilite ponderile
proceniuale atribuite fiecarei categorii de deprecieri, este prea mult in conditiile sub care instanta de
judecala a dispus solutionarea expertizel in condifii de celeritate, Pentry dezlegare rog ONORATA
INSTANTA s3 observe si s& constate temeinicia determindrilor efectuate fie 5i NUMAI dinspre
cuantumul costului net de inlocuire” i al costului unitar net de inlocuire” stabilit de subsemnatul in

¢ dreplul Recdrel cladin evaluate, si sa compare acesti indicatori financiari cu preturilor de piatd"
practicate, la momentul privatizarii SC ICA SA, pe piata imobiliard comparabil3,

-ohiectiunile expertului consultant sunt NEINTEMEIATE si pentru faptul ¢ invoc3 o stare de
fapt 1a nivelul activeler imobiliare detinute de SC ICA SA la momentul privatizdri fald de care este
reclamata demolarea, ke de pe considerente de ordin structural, fie dinspre existenta unor factori de
contaminare existent la nivelul cladiriior si terenului, fara 53 probeze in vreun fel aceastd slare de
“Flapt invederatd, Rog ONORATA INSTANTA s& contate ca din actele privatizarii nu rezulta faptul ca
activele imobiliare detinute de SC ICA SA la momentul privatizarii ar i marcate de sarcinile invocate
Tde parf prin obiectiunike formulate.

-in adevar subsemnatul a identificat fenomene locale gi izolate de fisuri i rupturi in unele
dinfre elementale structurale din alcatuirea cladinilor cu nr. de INV. 1, 5, 16, 8 5 7, dar aceasta stare
e fapt identificatd nu reclama demolarea, in opinia subsemnatului. Starea de fapt identificat’ este
EXPLICIT cuantificata in pierdenile de valoare stabilite, de natura deprecierilor recuperabile.

' 4)0biectiuni si puncte de vedere formulate de inculpatului SAVULESCU VLAD NICOLAE
:Hapr::rtat la confinutul statuat obiectvului® statomicit de instanta in responsabilitate expertizei, toate

ﬁﬂmectmnule farmulate da DI Pantig Sorin impotriva concluziilor expertizei sunt NEINTEMEIATE

Fentru maioritatea obiectiunilor invederate de Di Pantg Sarin subsemnatul a formulat raspunsuri in
Rubcapitolelor 51, 52 5 53 de mai sus, find argumentate mofivels pentru care abiectunile
Envederate sunt NEINTEMEIATE

%ue-dentar motivelor prezentate mai sus pentru care obiectiuniie formulare de DI Pantis Sonn sunt
FENTEMEIATE mai frebuie refinut

i
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-In accepliunea standardelor de evaluare [VS 2011 SINERGIA, respectv, <valoarea sinergiei | ﬂ
reprezinta un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai multe L
active sau datorii, in urma céruia valoarea dreptului combinat este mal mare decat suma
valorilor separate”;

-raportat |a principille §i la regulile ce s& desprind din definitia reglementats in standardele de
evaluare notiunii de SINERGIE trebuie observat faptul ¢a DI Pantis Sorin interpreteaza sub eroare
marginala(subiectiva) notiunea in argumentarea obiectiuniler invederate - ,,..cand valoarea cladirii
Lprin_prisma veniturilor p# care le aduce) este mai mica decat valoarea ferenului, cumpdratorul cere
prequl terenului §i niciodatd sumele nu se adund”. Din cuprinsul acestei afirmaii reiese faptul c&
pariicipanti tipici de pe piata INTODEAUNA hotardse 52 ceard NUMAI contravaloarea terenului. ori
aceastd categorie de imprejurare(acest fapt) se poate regdsii pe piatd numai in anumite situatii
speciale i in foarte putine Tmprejurari de fapt;

-opinia polrivit cdreia ,..la_chelfuieli, cumpdrdtorul are cheltuiell derivate din obligatia
vanzatorului fatd de potentialul cumpdrdtor de 2 demola clidirile...” nu este conformé actelor
intocmite 12 momentul privatizar, decarece in dosarul de privatizare administrat la dosarul cauzei
nu se face vorbire despre o atare premis3. In conditiile date opinia formulata este neintemeiaty fie si
numai pentru faptul c& aceasta priveste intentile cumpratorului la momentul infaptuirii tranzactiei,
orl In aceastd ipostazd ne afldm sub premizalipoteza) unui anumit cumpdritor cu obiective si criterii
de investitii identificabile fatd de care sfandardele de evaluare stabilesc drept reprezentativa L
concludenta valoarea de investilie sau sublectivd” care, In accepfiunea standardelor de evaluare,
este difera de valoarea de piatd’ care are In vedere participantilor tipici de pe piata pentru care
premizele avute in vedere de cumparatorul special nu le sunt cunoscute;

-in alta ordine de idei rebuie observat ¢ pentru un vanzitor hotdrat, in cunosfings de cauza,
§ care actioneaza prudent si f4rd con sirdngere’, potnvit interesului reglementat prin definitia valorii de
| piatd" data in standardele de evaluare, atitudinea de urmat in procedura privatizirni patrimoniului SC
ICA SA este temeinic observatd gi precizatd de DI Pantis Sorin atunci cand afirma ¢ la venituri se
are in vedere valoarea patrimoniului SC ICA SA, intelegandu-se prin valoarea patrimonials”
diferenta dintre ,valoarea justd" estimatd in dreptul tuturor activelor patrimonialefinclusiv utilaje,
echipamente, mijloace aulo, etc) 5i valoarea justd” estimati pasivelor societ3fi{datoriile societatii).
In contextul principiilor si regulilor exemplificate mai sus afimatia(opinia) Dlui Pantis Sorin potrivit
careia In raportul intocmit de experiul Belascu Emil calculele nu au fegdturd cu realitates deoarece
0 parte din cladiri au fost demolate” este NEINTEMEIATA si bizard in acceptie profesionald, motivat
“3de imprejurarea cd subsemnatul, intemeindu-si determinarile in baza cerinielor impuse prin

Enbie-:ih'ul expertizel §i pe temelul datelor de piats istoric consemnaie pe piata fmobiliare intre
participantii tipici, a cuantificat sub rigoare si argumentare credibild valoarea istorica de piatd”
!es:imaté pentru activelor de facturd imobiliacd definute de SC ICA SA la momentul privatizri | asa
cum acestea au fost invederate In pretentii de partile civile din cauza de fata prin intermediul actelar
toficial comunicate. Pentru faptul cd s-au demolat constructile speciale si, poate, o cladire din
#catuirea patimoniului(fapt constatat Iz desfagurarea lucririlor expertizel in teren) nu poate nega
srezultatul evaludri 51 nu poate fi imputat subsemnatului expertului faptul in sine. Lucrarea efectuaty
iﬂe subsemnatul Tn cauza réspunde explicit, Tn concret gi sub discerndmant asumat obiectivului
sstatomnicit de instantd in responsabilitate, iar concluzile experfizei stabilesc TEMEINIC valoarea
Yistorica de piaty”, asimilata .valorii patimoniale”, estimata cladirilor §i terenurilor PENTRU IPOTEZA
ranfinudri exphoalari pafimoniului 3C ICA 5A, asa dupd cum aceastd conditionare s-a fapt prin
Xlele de privatizare.
E
E'f- privinta PUNCTULUI DE VEDERE invederat, oral gi in scris, de DI Pantig Sorin ca find de urmat
' procedura evaludrii socieftafii comerciale S.C. ICA SA fa momentul privatizari, apreciez c3
IORATA INSTANTA trebuie, inainte de toate, ¢4 se pronunte asupra pretentiler invederate
: ntru urmatoarele maotive
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-obiectivul statornicit in responsabilitatea expertizel stabileste drept cerintd NUMAI evaluarea
cladiriior gi terenurilor definute de SC ICA SA la momentul privatizini, iar punctul de vedere
invederat de LI Pantig Sorin priveste evaluarea de ansamblu” a societati comerciale SC ICA SA Ia
mementul privatizarii. Dinspre aceastd stare de fapt trebuie obsarvat i constatat cd nu se poate
refine vreo neglilenta sau vreo culpd in responsabilitatea subsemnatului expert.

-obiectvul statornicit in responsabilitatea expertizei stabileste drept cerint stabilirea valorii
de piata’ pentru ciadirle $i terenurile detinute de SC ICA SA la momentul privatizrii, iar categoria
de valoaraa fa care face trimitere DI Pantis Sorin este reprezentatd de valoarea de investitie sau
sublectiva”, decarece scenariul de evaluare invederat in pretenfii face frimitere la ANUMITE
obiective urmarite in perioada post privatizare care sunt proprii si specifice investitorului cumparator
si care nu sunt DISPONIBILE participantilor tipici de pe piata societatii privatizate. Dinspre aceasts
stare de fapt frebuie obzervat 5i constatat ¢4 nu s2 poate refine vreo neglientd sau vreo culpa in
responsabilitatea subsemnatului expert

-prin obiectiunile nvederate de parli se face trimitere la faptul ca majoritatea cladirilor trebuie
demolate pentru considerentul ca acestea nu mal asigura sigurant in exploatare(risc seismic major
5l contaminarea cu substanie radioactive), Imprejurare de fapt pe care subsemnatul n-a identificato
in actele administrate |la dosarul cauzel gi, drept urmare, se impune ca ONOARATA INSTANTA 53
dispund in obligatia parfilor 53 depuna la dosar documeniele si'sau expertizels de specialitate care
atestd aceastd imprejurare de fapt.

Pentru celelalte categorii de observatii, obiectiuni sau puncte de vedere care n-au fost deziegate in

. cuprinsul prezentului supliment de expertiz3, expertul va da relali si raspunsuri in fata INALTES

1 CURTL

—

CONCLUZIILE SUPLIMENTULLUI

' Mativat de imprejurarea c3 tnate obiechunile formulate de parfi impotriva concluziilor expertize sunt,
. in opinia subsemnatului, NEINTEMEIATE, expertul isi mentine concluziile stabilite prin expertiza
'lefecmﬁta in cauza, deoarece acestea sunt temeinic stabifite $i sunt credibil argumentate ca fiind

operabile chiar i pentru premiza ¢d se va admite In cauzd evaluarea INTREGULU! societdts
Luumercialsg SC ICA SA” la momentul privatizrii

f Sub conditia ¢ In cauzé se va proba necesitatea demolarii{desfiintarii) ciadirilor edificate pe terenul
iprﬂprietém evaluate, concluzille raportate prin expertiza tehnica judiciara efectuata de subsemnatul
1in cauza, trebuie revizuite.

;Hm&: - 58 anexeaza prezentulul supliment de expertiza expuneri fotografice privind exemplificarea
modului de alcAtuire statuat cladirii cu nr. de INV 16.
!

W8I, 13 Expert judiciar
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