Carnera Executorilor Judecatoresti de pe langa Curtea de Apel Bucuresti

Cosoreanu & Asociatii
Societate Civila Profesionald de Executori judecatoresti

Soseaua Kiseleff nr. 9, Sector 1, Bucurestt
Tel: 021.458.92.32, Fax: (21.468.93.89, CUk RO 41007570
email: office@executaresilita.ro, site: www.executaresilitaro

Dosar executare silita nr. 1243/2023

PUBLICATIE DE VANZARE NR. 1/23 OCTOMBRIE 2023

Noi, Societate Civila Profesionalda de Executori Judecatoresti
Cosoreanu & Asociatii, executori judecatoresti numiti in circumscriptia
Curtii de Apel Bucuresti, cu toate datele de identificare din antet,

Potrivit dispozitiilor art. 839 Cod procedura civild, aducem la cunostinta
generald urmatoarele:

In data de 27 NOIEMBRIE 2023, ora 13:00, va avea loc la sediul
SCPEJ Cosoreanu & Asociatii din Bucuresti, Soseaua Kiseleff nr. 9,
Sector 1, vanzarea la licitatie publica a urméatoarelor imobile, proprietatea
debitorului OPREA MARIUS ALEXANDRU, cu domiciliul Tn Municipiul
Bucuresti, Bd. Nicolae Grigorescu nr. 49, bl. E1, sc. 2, et. 2, ap. 56, Sector 3,
respectiv:

1. Imobilul situat in com. Bucsani, sat Racovita, DJ711B (str. Bisericii
fn), tarla 3, parcela 72/6, jud. Dambovita, avéand numar
cadastral/topografic 70495, inscris in Cartea Funciard numarul 70495 a
localitatii Bucsani, jud. Dambovita, compus din TEREN intravilan,
categoria de folosinta curti-constructii, in suprafatd de 9.300 m.p. §i
CONSTRUCTIA C1 - Sera, in suprafata construita la sol de 4.759 m.p.,
identificati cu numar cadastral 70495-C1, cu regim de inaltime Parter,

2 Imobilul TEREN intravilan arabil in suprafata de 21.128 m.p., situat
in com. Bucsani, sat Racovita, tarla 3, parcela 70/24, jud. Dambovita,
avind numir cadastralitopografic 70494, inscris in Cartea Funciara
numarul 70494 a localititii Bucsani, jud. Dambovita.

Observatii conform raportului de evaluare:

OBSERVATII 1: Imobilul Subiect este compus din doui loturi de teren, alaturate, dar
separate fizic de un canal de desecare de-a lungul laturii dinspre N-E a Lotului 1. Imobilul
Subiect este evaluat in ipoteza a doua loturi complementare, dar separate, asa cum exista
fizic pe amplasament la data evaluirii (vz. si Cap. 11.1-5).

OBSERVATII 2: La momentul inspectiei nu s-a putut efectua inspectia In interiorul cladirii,
finisarea si starea generald fiind estimati conform celor observate cu ochiul liber din
exterior, perimetral, prin ochiurile de geam (peretii sunt vitrati complet) si din descrierea
avuti in actul de proprietate. Imobilul Subiect este evaluat in ipoteza unei stari generale si
finisiri conform celor descrise, in lipsa altor documente si informatii, precum si pe baza
prevederilor legale pentru astfel de situatii (vz. si Cap. 11.1-4, 111.2, IIL.7 si Cod Procedura
Civils, art. 836 al. 1, 2, 3, 5 51 8).

OBSERVATII 3: Imobilul Subiect (cladirea) necesita cheltuieli imediate dupd achizitie
(reparatii constructie deja executati si finalizarea lucrdrilor exterioare si interioare,

nefiind semne de utilizare sau intretinere de mai mult timp la amplasament), in limita
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celor ce au putut fi cunoscute si observate ca elemente nefinalizate) (vz. detaliere Cap.
11.4+5). Evaluarea este realizati conform instructiunilor Clientului, in cea mai plauzibild
ipotezd, cu o stare efectivi a lucririlor conform descrierii, cu lucrdri executate legal si
conform normelor, cu un stadiu de executare conform celui descris, sau un nivel al
costurilor rdmase conforme cu cele utilizate tn Raport, in lipsa altor date si documente
contrare, prezentate in timp util, conform prevederilor legale aplicabile (vz. si Cod Civil
art. 537, 579, al.1, coroborat cu Cod Proceduri Civila, art. 814, 815, 836 al. 2, 5, 6 si 8).
N.B.: Aceste costuri rdmase pot diferi fatd de cele estimate in Raport, in functie de mai multi
factori, ce nu fac obiectul unei evaludri si care nu sunt considerate in evaluare (preferinte
anume de design, eficientd energeticd diferitd, sau mai ridicatd, amenajare peisagisticd
diferitd, includere suplimentard de instalatii si sisteme (circulatie aer, sisteme pentru udat,
monitorizare centralizatd, etc), refaceri lucrdri deja executate, schimbare sau addugare
elemente decorative, sau de mobilier fncastrat, elemente neconform executate sau mai
degradate, sau orice alte costuri neprevdzute, sau necunoscute evaluatorului, etc).

OBSERVATII 4: Conform verificirilor efectuate prin suprapunerea prin satelit, peste
geometria de contur a proprietitii, pe baza misuritorilor cadastrale avizate de
ANCPI/OCPI si a planului §i geometriei furnizate, marginile reprezentate in cartea
funciard si in documentatia care a stat la baza avizdrii, nu coincid cu marginile efective ale
serei construite pe amplasament, existind margini masurate mai departe de laturile fizice
ale serei, atdt la Nord, cét si la Sud, iar intreaga laturd dinspre N-E a serei depdsind
marginea terenului pe circa 400 m? (vz schite grafice la Cap. I1.3). Avind in vedere faptul
cd evaluatorul nu este responsabil de a efectua masurdtori cadastrale, se recomandd o
verificare cadastrald la amplasament, firi a fi insi consideratd o operatiune care si
implice costuri necesare dupi achizitie, sau o construire care depdseste limita de
proprietate/terenul pe care trebuia construits, evaluarea fiind astfel sub ipoteza speciala
a lipsei oricdror abateri de misurare si construire a amplasamentului (vz. si Cap. I1.3 si
Cod Procedurd Civil3, art. 836 al. 1, 2, 3, 5 si 8).

OBSERVATII 5: Incadrarea urbanistici a Imobilului Subiect este de teren cu destinatie
Intravilan, categoria de folosint3 Curti/constructii (Lotul 1, cu sera construitd), sau Arabil
(Lotul 2), conform utilizirii actuale/documentelor disponibile. Terenul este evaluat in
ipoteza unei destinatii conforme cu situatia actuald cunoscuts, fird costuri aditionale
considerate pentru schimbarea destinatiei, precum si cu posibilitdtii obtinerii de
autorizatii de construire ulterior (conform celei mai bune utiliziri — terenuri pentru sere
(industrial agricol) si nu doar exploatare agricold curenti/uzuali (vz.si Cap. I1.1-5).

OBSERVATII 6: Avand in vedere conditiile extraordinare aplicabile pe termen scurt si
mediu, generate intdi de pandemia de coronavirus, iar apoi de conflictele armate din
Ucraina si Israel, in domeniul economic au fost generate incertitudini si riscuri Thsemnate,
cu efecte si mai multe perturbiri (probleme in lanturile de aprovizionare, puseuri de
cerere, pe anumite segmente, inflatie la nivel ridicat pe termen scurt si mediu, dobanzi cu
crestere foarte rapidd, la niveluri ridicate, urmate de descresteri rapide). Astfel, luidnd in
considerare necesitatea de marketizare adecvati conform definitiei valorii de piati, ce
depdseste perioada prognozati pentru limitarea efectelor generate, in abordarea
prudentd si in lipsa oriciror date certe ce ar indica oscilatia preturilor n aceasti perioads,
nu au fost aplicate ajustiri pentru conditiile de vénzare, evaluarea fiind realizati sub
ipoteza speciali a lipsei unor limitiri suplimentare in acest interval de timp (vz si Cap.
11.4-7, Cap. IV).
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Licitatia incepe de la urmatoarele preturi, ce reprezinta preturile la care
au fost evaluate imobilele anterior precizate, conform raportului de expertiza
tehnica evaluatoare intocmit in prezentul dosar de executare:

1. de la suma de 1.548.527 lei, pentru imobilul situat in com.
Bucsani, sat Racovita, DJ711B (str. Bisericii fn), tarla 3, parcela 72/6, jud.
Dambovita, avand numar cadastral/topografic 70495, inscris in Cartea
Funciara numarul 70495 a localitatii Bucsani, jud. Dambovita,

2. de la suma de 126.228 lei, pentru imobilul TEREN intravilan arabil
in suprafata de 21.128 m.p. situat in com. Bucsani, sat Racovita, tarla 3,
parcela 70/24, jud. Dambovita, avand numar cadastral/topografic 70494,
inscris in Cartea Funciara numarul 70494 a localitatii Bucsani, jud.
Dambovita.

in conformitate cu dispozitiile art. 846 alin. 2 si 3 Cod procedura
civila, vanzarea la licitatie se va efectua separat pentru fiecare corp de
proprietate, prin urmare, strigarile vor fi efectuate separat pentru fiecare
numar cadastral distinct, in ordinea mentionata in prezenta publicatie.

Executorul va oferi spre vanzare imobilul, prin 3 strigari succesive,
la intervale de timp care sa permita optiuni si supralicitari, pornind de la
pretul oferit care este mai mare decat pretul la care s-a facut evaluarea
sau in lipsa unei asemenea oferte, chiar de la acest pret.

Dupa epuizarea strigarilor pentru primul corp de proprietate si
declararea adjudecatarului, se vor incepe strigarile pentru numarul
cadastral urmator, pana la recuperarea integrala a creantei.

Daca s-a recuperat integral creanta prin efectuarea strigarilor doar
pentru o parte din numerele cadastrale, vanzarea la licitatie a corpurilor
de proprietate ramase nu se va mai tine.

Executarea silita se efectueaza in baza:

> cererii de executare silita formulate de creditorul ALPHA LEASING
ROMANIA IFN SA, CUI 10181036, cu sediul Tn Municipiul Bucuresti, P-{a
GHEORGHE CANTACUZINO, Nr. 6, Sector 2, prin avocat VALENTIN
RADOI, cu sediul procedural la LK. ROKAS & PARTNERS -
CONSTANTINESCU, RADU & IONESCU S.P.AR.L, in Municipiul
Bucuresti, str. Polona nr. 45, et. 2 si 3, Sector 1, in contradictoriu cu
debitorul OPREA MARIUS ALEXANDRU, cu domiciliul in Municipiul
Bucuresti, Bd. Nicolae Grigorescu nr. 49, bl. E1, sc. 2, et. 2, ap. 56, Sector
3,

> titlului executoriu reprezentat de Bilet la Ordin seria BREL3AA nr. 0623959,
in suma de 1.172.209,50 lei, emis de LA FEDERATION FRUITIERE SRL,
avalizat de OPREA MARIUS ALEXANDRU, la data de 30.09.2021, scadent
la data de 20.02.2023, refuzat la plat3,

> incheierii de Tincuviintare a executdrii silite din data de 11.05.2023,
pronuntatd de Judecdtoria Sectorului 3, Tn dosarul numarul
11504/301/2023,

> Tincheierii emise de executorul judecatoresc in data de 23 octombrie 2023,
cu privire la stabilirea valorii de circulatie a imobilelor urmarite silit,

» Tincheierii emise de executorul judecatoresc in data de 23 octombrie 2023
cu privire la stabilirea pretului imobilului urmarit silit, a termenului in
vederea vanzarii acestuia la licitatie publica si actualizarea cheltuielilor de
executare.

Imobilele, mai sus identificate, sunt grevate de sarcini, conform
anexei |, care face parte integranta din prezenta publicatie de vanzare.

Page 3 of 14



Toti cei care pretind vreun drept asupra imobilelor sunt obligati sa-|
aduca la cunostintd executorului judecatoresc, n scris, inainte de data stabilita
pentru vanzare, in termenul si sub sanctiunile prevazute de lege.

Persoanele care vor si cumpere imobilul la licitatie sunt obligate sa
depuni la dispozitia executorului judecétoresc o garantie reprezentand 10%
din pretul de incepere a licitatiei, asa cum a fost precizat mai sus. Dovada
consemnarii va fi atagata ofertei de cumparare ce va cuprinde preful oferit si
conditiile de platd si se va depune la sediul SCPEJ Cosoreanu & Asociatii in
timpul programului de lucru cu publicul intre orele 09.00-16.00 cel tarziu in ziua
premergatoare licitatiei, cu exceptia ofertelor de cumparare cel putin egale cu
pretul de Tncepere a licitatiei, care pot fi depuse inclusiv n ziua licitatiel.

Creditorii urmaritori sau intervenienti nu sunt obligati, daca au rang util
de preferintd, s& depund garantia. De asemenea, sunt dispensate de
depunerea garantiei persoanele care, impreuna cu debitorul, au asupra
imobilului urmarit un drept de proprietate comuna pe cote-parti sau sunt titularii
unui drept de preemptiune, dupa caz. In aceste cazuri, daca valoarea creantei
ipotecare sau privilegiate ori valoarea cotei-parti a proprietarului nu acopera
cuantumul garantiei mentionate anterior, se va completa diferenta.

Cautiunea va fi consemnata la orice unitate a Libra Internet Bank SA, pe
numele si la dispozitia SCPEJ Cosoreanu & Asociatii, CIF RO 41007570, in
contul deschis la Libra Internet Bank SA, Sucursala Rahova, cod IBAN RO31
BREL 0002 0018 6838 0101 — LELI.

Persoanele fizice sau juridice care vor participa la vanzarea la licitatie,
personal sau prin mandatar desemnat conform legii, trebuie sa se prezinte la
data, ora si locul stabilit pentru vanzarea la licitatie avand asupra lor cartea de
identitate, procura autentica in original, daca este cazul, iar persoanele juridice
trebuie sa prezinte cerificatul de inmatriculare (in copie conforma cu originalul),
decizia asociatului unic sau hotdrarea adunarii generale a asociatilor/
actionarilor (original) si dovada mandatului acordat persoanei care participa la
vanzarea la licitatie (original) care sa precizeze intinderea acestuia si un
certificat constatator emis de registrul comertului valabil.

Nedepunerea tuturor inscrisurilor_anterior mentionate (nu se accepta
ihtocmirea acestora la_sediul biroului executorului judec&toresc) anterior
thceperii licitatiei, atrage dupd sine deciderea din dreptul de a participa la
licitatie.

Prezenta publicatie de vanzare, ce contine 14 pagini, a fost emisa in 14
exemplare care vor fi depuse, comunicate, afisate si publicate dupa cum
urmeaza:

I. un exemplar se va depune in dosarul de executare;
Il. cate un exemplar se va comunica potrivit art. 840 Cod procedura civila,

- creditorului urmaritor ALPHA LEASING ROMANIA IFN SA, CUI
10181036, cu sediul in  Municipiul Bucuresti, P-ta GHEORGHE
CANTACUZINO, Nr. 6, Sector 2, prin avocat VALENTIN RADOI, cu sediul
procedural la LK. ROKAS & PARTNERS - CONSTANTINESCU, RADU &
IONESCU S.P.A.R.L., in Municipiul Bucuresti, str. Polona nr. 45, et. 2 si 3,
Sector 1,

- titularilor drepturilor (drepturi reale, alte sarcini, drepturi de preferinta)
inscrise in cartea funciara a imobilelor, ING BANK N.V. AMSTERDAM
SUCURSALA BUCURESTI, CUI: 6151100, cu sediul in Bucuresti, str. Av.
Popisteanu nr. 54A, Expo Business Park, Cladirea 3

- titularilor drepturilor (drepturi reale, alte sarcini, drepturi de preferinta)
inscrise in cartea funciara a imobilelor, B.E.J.A. BOCANCEA SILVIU
MADALIN si ZASTAVNETCHI DUMITRU, cu sediul in Bucuresti, B-dul.
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Gheorghe Sincai nr. 15, bl. 5A, sc. 2, et. 2, ap. 39, sector 4 (dosar executare
nr. 518/E/ZD/2022),

- titularilor drepturilor (drepturi reale, alte sarcini, drepturi de preferinta)
inscrise in cartea funciara a imobilelor, PARCHETUL DE PE LANGA INALTA
CURTE DE CASATIE S| JUSTITIE - DIRECTIA DE INVESTIGARE A
INFRACTIUNILOR DE CRIMINALITATE ORGANIZATA S| TERORISM -
STRUCTURA CENTRALA - SECTIA DE COMBATERE A INFRACTIUNILOR
DE TERORISM SI A CRIMINALITATII INFORMATICE, cu sediul in Bucurestl
str. Sfanta Vineri nr. 33, sector 3 (dosar penal nr. 4230D/P/2022),

- titularilor drepturilor (drepturi reale, alte sarcini, drepturi de preferinta)
inscrise in cartea funciara a imobilelor, INVOICE CASH IFN S.A., CUI:
39918064, J40/13773/2018, cu sediul in Bucuresti, str. J.L. Calderon nr. 70,
parter, camerele 10, 11, sector 2,

- debitorului, proprietar al imobilului urmarit, OPREA MARIUS
ALEXANDRU, cu domiciliul in Municipiul Bucuresti, Bd. Nicolae Grigorescu nr.
49, bl. E1, sc. 2, et. 2, ap. 56, Sector 3,

- organului fiscal local, ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINATELOR
PUBLICE DAMBOVITA, cu sediul Tn Targowste Calea Domneascé nr. 166,
jud. Dambovita;

- organulw fiscal local, ADMINISTRATIA SECTORULUI 3 A FINANTELOR
PUBLICE, cu sediul in Bucuresti, Piata ‘Alba lulia nr. 6, bl. 15, tronson 1+2,
sector 3,

I1l. cate un exemplar se va afisa, conform art. 839alin. 3 Cod procedura civila,

- la Judecatoria Sector 3 Bucuresti,

- la Priméria Bucsani, jud. Dambovita,

- la sediul organului de executare,

- la locul situarii imobilelor;

IV. pentru indeplinirea procedurii prevazute de art. 839 alin. 4 Cod procedura
civila, se va proceda la:

- publicarea in extras intr-un ziar de circulatie nationala,

- publicarea in Registrul electronic de pubhmtate a vanzarii bunurilor
supuse executarii silite, pe pagina de internet www.uneijr.ro a U.N.E.J,

- publicarea pe pagina de internet www.executaresilita.ro a SCPEJ
Cosoreanu & Asociatii.

Executor Judecatoresc,
~ Cosoreanu lulian llie

Red. N.R.
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