+ v 4 Camera Executonior Judecaioresti de pe 1anga Curiea de Apel Bucurestl

Cosoreanu & Asociatii

Societate Civila Profesionala de Executori Jud ecatoresti

str. Theodor Sperantia nr- 85, sector 3, Bucuresti
Tel. 021.468.92.32, Fax: 021.468.93.99 CUL RO 41 007570

email: afﬁcegazexemﬂaresﬂiia.m, site: www executaresilita 1o

Dosar executare silita nr. 1243/2023
PUBLICATIE DE VANZARE NR. 10/25 SEPTEMBRIE 2024

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

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

In data de 24 OCTOMBRIE 2024, ora 13:00, va avea loc |a sediul
SCPEJ Cosoreanu & Asociatii din Bucuresti, str. Theodor Sperantia nr.65,
Sector 3, vanzarea la licitatie publica a imobilului situat in com. Bucsani,
sat Racovita, DJ711B (str. Bisericii fn), tarla 3, parcela 7216, jud.
Dambovita, avand numar cadastralltopografic 70495, inscris in Cartea
Funciara numarul 70495 a localitatii Bucsani, jud. Dambovita, compus din
TEREN intravilan, categoria de folosinta cur’gi-construc’gii, in suprafatd de
9.300 m.p. si CONSTRUCTIA C1 - Sera, in suprafata construita la sol de
4.759 m.p., identificata cu numar cadastral 70495-C1, cu regim de inaltime
Parter (prezentat succinct conform anexei 1), proprietatea debitorului OPREA
MARIUS ALEXANDRU, cu domiciliul in Municipiul Bucuresti, Bd. Nicolae

Grigorescu nr. 49, bl. E1, sc. 2, et. 2, ap. 56, Sector 3.

Observatii conform ragortului de evaluare:

OBSERVATII 1: Imobilul Subiect este compus din doud loturi de teren, aliturate, 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 dous loturi complementare, dar separate, aga cum exista
fizic pe amplasament la data evaludrii (vz. si Cap. 11.1-5). (mentiondm faptul ca unul din

ire, respectiv TEREN intravilan arabil in su rafati de 21.128

numar cadastralztopografic 70494, inscris in Cartea Funciarad numarul 70494 a Jocalitatii

Bucsani, jud. Dambovita, ce a ficut_obiectul evaludirii, a fost vandut in procedura de
executare).

OBSERVATII 2: La momentul inspectiei nu s-a putut efectua inspectia in interiorul cladirii,
finisarea si starea generald fiind estimatd conform celor observate cu ochiul liber din
exterior, perimetral, prin ochiurile de geam (peretii sunt vitrati complet) si din descrierea
avutd 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, 1117 si Cod Procedura
Civils, art. 836al. 1,2, 3,5 si8).
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OBSERVATII 3: Imobilul Subiect (clidirea) necesits cheltuieli imediate dupd achizitie
(reparatii constructie deja executati si finalizarea lucririlor exterioare si interioare,
nefiind semne de utilizare sau intretinere de mai mult timp Ia amplasament), in limita
celor ce au putut fi cunoscute si observate ca elemente nefinalizate) (vz. detaliere Cap.
I1.4+5). Evaluarea este realizatd conform instructiunilor Clientului, In cea mai plauzibil3
ipotezd, cu o stare efectivy a lucrarilor conform descrierii, cu lucriri executate legal si
conform normelor, cu un stadiu de executare conform celui descris, sau un nive] al
costurilor ramase conforme cy cele utilizate in 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 Civild, art. 814, 815, 836 al. 2, 5, 6 i 8).
N.B.: Aceste costuri rdmase pot diferi fatd de cele estimate in Raport, in functie de mai multi
factori, ce ny Jfac obiectul unei evalugri sl care nu sunt considerate in evaluare (preferinte

diferitd, includere suplimentard de instalatii si sisteme (circulatie aer, sisteme pentru udat,
monitorizare centralizatd, etc), refaceri lucrdri deja executate, schimbare sau addugare
elemente decorative, squ de mobilier incastrat, elemente neconform executate say mai
degradate, sau orice alte costuri neprevizute, squ necunoscute evaluatorului, etc).

OBSERVATII 4: Conform verificdrilor efectuate prin suprapunerea prin satelit, peste
geometria de contur a proprietitii, pe baza mdsurdtorilor cadastrale avizate de
ANCPI/OCPI si a planului si geometriei furnizate, marginile reprezentate in cartea
funciara si in documentatia care a stat Ia baza avizirii, nu coincid cy marginile efective ale
serei construite pe amplasament, existand margini masurate mai departe de laturile fizice
ale serei, atat la Nord, cat si la Sud, iar Intreaga laturs dinspre N-E a serei depdsind
marginea terenului pe circa 400 m? (vz schite grafice la Cap. 11.3). Avand in vedere faptul
ca evaluatorul nu este responsabil de a efectua misuritori cadastrale, se recomandj o
verificare cadastrali la amplasament, firi a fi insj consideratd o operatiune care s3
implice costuri necesare dupd achizitie, sau o construire care depiseste limita de
proprietate/terenul pe care trebuia construits, evaluarea fiind astfel sub ipoteza Speciala
a lipsei oricdror abateri de masurare si construire a amplasamentului (vz. si Cap. I1.3 si
Cod Proceduri Civilg, art. 836 al. 1,2,3,55i8).

OBSERVATII 5: Incadrarea urbanistici a Imobiluluj Subiect este de teren cu destinatie
Intravilan, categoria de folosintd Curti/constructii (Lotul 1, cu seri construitd), sau Arabil
(Lotul 2), conform utilizarii actuale/documentelor disponibile. Terenul este evaluat in
ipoteza unei destinatii conforme cy situatia actualj cunoscutd, fird costuri aditionale
considerate pentru schimbarea destinatiei, precum i cu posibilititii obtinerii de
autorizatii de construire ulterior (conform celei mai bune utilizari - terenuri pentru sere
(industrial agricol) si nu doar exploatare agricol curentd/uzuald (vz. si Cap. I1.1-5).

OBSERVATII 6: Avand in vedere conditiile extraordinare aplicabile pe termen scurt si
mediu, generate intai de pandemia de coronavirus, iar apoi de conflictele armate din
Ucraina si Israel, in domeniu] economic au fost generate incertitudini si riscurj insemnate,
cu efecte si mai multe perturbdri (probleme in lanturile de aprovizionare, puseuri de
Cerere, pe anumite segmente, inflatie la nivel ridicat pbe termen scurt si mediu, dobanzi cy
crestere foarte rapids, la niveluri ridicate, urmate de descresteri rapide). Astfel, lund in
considerare necesitatea de marketizare adecvatj conform definitiei valorii de piata, ce
depdseste perioada prognozata pentru limitarea efectelor generate, in abordarea
prudentd si in lipsa oriciror date certe ce ar indica oscilatia preturilor in aceasts perioada,

Page 2 of 10



nu au fost aplicate ajustari pentru conditiile de vénzare, evaluarea fiind realizatd sub
ipoteza speciald a lipsei unor limitiri suplimentare in acest interval de timp (vz si Cap.

11.4-7, Cap. IV).

Licitatia incepe de la pretul de 1.161.395,25 lei, reprezentand 75%
din valoarea stabilita pentru prima licitatie conform art. 837 Cod
procedura civila.

Executarea silita se efectueaza in baza:

> cererii de executare silita formulate de creditorul ALPHA LEASING
ROMANIA IFN SA, CUI 10181036, cu sediul in 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, n  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 plata,

> ncheierii de fncuviintare a executarii silite  din data de 11.05.2023,
pronun’gaté de Judecatoria Sectorului 3, in dosarul numarul 11504/301/2023,

» fncheierii emise de executorul judecatoresc n data de 23 octombrie 2023,
cu privire la stabilirea valorii de circulatie a imobilelor urmarite silit,

> ncheierii emise de executorul judecatoresc in data de 25 septembrie 2024,
cu privire la actualizarea cheltuielilor de executare.

Imobilul, mai sus identificat, este grevat de sarcini, conform anexei |,
care face parte integranta din prezenta publicatie de vanzare.

Toti cei care pretind vreun drept asupra imobilelor sunt invitati sa-1 aduca
la cunostinta executorului judecatoresc, in scris, pana la data vanzarii la
licitatie.

Persoanele care vor sa cumpere imobilul la licitatie sunt obligate sa
depuna la dispozitia executorului judecatoresc O garantie reprezentand 10%
din pretul de incepere a licitatiei, asa cum a fost precizat mai sus. Dovada
consemnarii va fi atasata ofertei de cumparare ce va cuprinde pretul oferit si
conditiile de plata 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 licitatiel, cu exceptia ofertelor de cumparare cel putin egale
cu pretul de incepere a licitatiei, care pot fi depuse inclusiv n ziua licitatiei.

Creditorii urmaritori sau intervenienti nu sunt obligati, daca au rang util
de preferinta, sa depuna garantia. De asemenea, sunt dispensate de
depunerea garantiei persoanele care, impreund 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 creantel
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 — LEL
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Persoanele fizice sau juridice care vor participa la vanzarea la licitatie,
personal sau prin mandatar desemnat conform legii, trebuie s3 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 Tnmatriculare (in copie conforms cu originalul),
decizia asociatului unic sau hotararea adunarii generale a asociatilor/
actionarilor (original) si dovada mandatului acordat persoanej 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
Intocmirea acestora la sediul biroului _executorului [udecdtoresc) anterior
Inceperii_licitatiei, atrage dupd sine decdderea din dreptul de a participa la
licitatie.

Executorul va oferi spre vanzare imobilul, prin 3 strigari succesive, Ia
intervale de timp care s3 permita optiuni si supralicitari, pornind de Ia 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.

Daca nu se obtine preful de incepere a licitatiei si existd cel putin doi
licitatori, bunul licitat va fi vandut la cei mai mare pret oferit, dar nu mai putin de
30% din pretul de pornire al primeij licitatii (pretul din raportul de evaluare).
Vénzarea se va putea face chiar daca se prezinta o singura persoana care

ofera pretul de la care incepe licitatia,

Prezenta publicatie de vanzare, ce contine 10 (zece) pagini, a fost emisa
in 17 (saptesprezece) 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, CuUl
10181036, cu sediul in Municipiul Bucuresti, P-ta GHEORGHE
CANTACUZINO, Nr. 8, Sector 2, prin avocat VALENTIN RADOI, cu sediul
procedural la I.K. ROKAS & PARTNERS - CONSTANTINESCU, RADU &
IONESCU S.PAR.L., in Municipiul Bucuresti, str. Poloni 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 BUCURE$TI, CUI: 6151100, cu sediul in Bucuresti, str. Av.
Popisteanu nr. 94A, Expo Business Park, Cladirea 3,

- titularilor drepturilor (drepturi reale, alte sarcini, drepturi de preferinta)
insprige in cartea funciara gz imobilelor, B.E.J.A. BOCANCEA SILVIU
MADALIN si ZASTAVNETCHI DUMITRU, cu sediul in Bucuresti, B-dul.
Gheorghe Sincai nr. 15, bl. 9A, 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

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 n Bucuresti, str. J.L. Calderon nr. 70,
parter, camerele 10, 11, sector 2,
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_ titularilor drepturilor (drepturi reale, alte sarcini, drepturi de preferinta)
inscrise in cartea funciara a imobilelor AUTONOM SERVICES S.A. Ccul:
18433260, cu sediul in Piatra-Neamt, str. Fermelor nr. 4, jud. Neamt, cu sediul
ales pentru comunicarea_actelor de procedura la Raluca Comanescu &
Asociatii SCA, din Bucuresti, str. Grigoré Cobalcescu nr. 5, sector 1

_ titularilor drepturilor (drepturi reale, alte sarcini, drepturi de preferinta)
inscrise in cartea funciara a imobilelor B.E.J. CIOCIRLAN CONSTANTIN, cu
sediul in Bucuresti, Calea Calarasilor nr. 165, bl. 38, sc. 2,ap. 7, sector 3,

_ ftitularilor drepturilor (drepturi reale, alte sarcini, drepturi de preferinta)
inscrise in cartea funciara a imobilelor BRD GROUPE SOCIETE GENERALE
S.A., CUL 361579, cu sediul in Bucuresti, B-dul. lon Mihalache nr. 1-7, sector
1

_ ftjtularilor drepturilor (drepturi reale, alte sarcini, drepturi de preferinta)
inscrise in cartea funciara a imobilelor B.E.J. MOLDOVEANU ADRIAN, cu
sediul in Bucuresti, str. Stirbei \Voda nr. 95, bl. 25B, sc. 1, et. 1, sector 1,

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

_ organului fiscal local. ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINATELOR
PUBLICE DAMBOVITA, cu sediul in Targoviste, Calea Domneasca nr. 166,
jud. Dambovita;

- organului fiscal local, ADMINISTRATIA SECTORULUI3 A FINANTELOR
PUBLICE, cu sediul in Bucuresti, Piata Alba lulia nr. 6, bl. 15, tronson 1+2,
sector 3,

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

- |a Judecatoria Sector 3 Bucuresti,

_ |a Primaria Bucsani, jud. Dambovita,

- la sediul organului de executare,

_ la locul situarii imobilului,

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

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

- publicarea pe pagina de internet www.executaresilita.ro @ SCPEJ
Cosoreanu & Asociatjl.

Executor Judecatoresc,
Cgsoreanu lulian llie

Red. N.R.
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Carte Funciara Nr. 70495 Comuna/Orag/Municipiu: Bucsani
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
70495 9.300

* Suprafata este determinata in planut de proiectie Stereo 70.
i DETALILLINIAREAMOBIL
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Date referitoare la teren

Nr [ Categorie [Intra | Suprafata s .- o
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1{ <uti tpal 9300 3 72/6 -
constructii
Date referitoare la constructii
. Destinatie Situatie I ——
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
_canstructii S. construita la sol:4759 mp; Sera
Al.l 70495-C1 industriale si 4,759 Cu acte
edilitare

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din profectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit o= (m)
1 2 54,733

2 3 174.105

3 4 54.824

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001, Pagina 3 din 4

Extrase pentru infermare on-ine 12 adresz epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
P P
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Carte Funciard Nr. 70495 Comuna/Oras/Municipiu: Bucsani

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
4 1 173.683

F sunt determinate mn planut de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*= Lungimile segmenteio 7 A
oarea 1 milimetru.

s Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai micl decat va

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou.

prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actetor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 75 RON, _Dovada plata card online nr.1577/19-05-2023 in suma de 75, pentru serviciul
de publicitate imobiliara cu codul nr. 241

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,
Luana Balasa

19-05-2023 I
Data eliberarii, ——
gf {parafa si semnéatura) (parata si semnatura)

Pagina 4 din4

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677

Extease pentru infarmere sn-line ta adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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ANEXA I

PREZENTARE SUCCINTA TEREN cony. Bucsani, sat Racovits, DF711B {str. Bisericii), fn.,
AGRICOL SISERA 7 jad. Dambovita

pan 1,

Coordonate Imohil: 243214878 Tip drum aceex. Drum public

25.504185E '  ¥r Fonturi: 1

Suprafamoeren: 3042800 facterdoccad) | Deschiderstotal:  5482ml
Destinagieteren:  Induseial agries! - Adémcime totali: Cea mi
Suprafata constriit: 4759,0 o {la sa) -  Formiteren: dreptunshiniana
Suprafowili 4759007 * Inclinatie: Plan

Regim inalt Pamer " Pericale: -

Aross: Bun / Uzaal - . Intablave/eadasr: 70495, 70494
Cosficienti UrhProb - - B Carte Funciari: 70495, TO494

Datz evalussii: 26.09.2023

* LOCALIZARE: Imcbilul Subisct este situat izolat, n partea de SudVest 3 comunei Bucsani, in
microzona sat Racovifd - ferma Duju. PUNCTE DE REFER {linii pistonale): n partea da Mord, 1a circa 150 m]
- ferma Butu; in partes de Sud Vest, Is circs 3 km — interseciia dintre DN71 {Bucuresti-Tirgoviste, cu Bj7 1 1B}
in partea de Nord-Est, Iz circa 1,5 km - zona en case a satului Racovigs,

* ZONA: Destinafia generali a didirfior din zona apropiati ests unz predominant industrial-agriccls
{ferme, terenuri agricole), far in zoma cu case, clidini o raltate sub medie, precum 3 ou spatii de prestis
servichi, de-a fungul cilor prindpale de acces {(BJ71 1B/DN71}}. Zona este una in general subdezvoltats, in
vegresie, de un nivel calitativ general scizus, raportat la alte unitdy administrativ-teritoriale simiare,
Localitatea este relativ departe de central polului principal de dezvnltare din zona geografici respectivi fin
orincipal mun. Bucurest, sau mun. Tirsoviste in secundar}. ACCESUL auto/pietonal In zond se realizeazi pe
drumuri asfaltate de buni calitate: dimensiuni medii [cite o bandd de mers/sens), de o calitste generald
medie. Accesul ciitre Lotul 2 se realizeazy pa drumuri de exploatare agricold, ecolitoare, san prin Lotul 1
penira cea miz scurtd rutd. Traficul sute este unwl wdicst Ia nivelul arterslor principale (DN71). Transportul
public in comun wansporml public dezvoltat este Iz nivelul arterelor principale, Iz peste 3 ml distamt, sauin
regim privat mai-tani cfire satele dimprejur,

® UTILITATI in zon¥: elecricitats, Eaz, ap; [vontor vechi cheervat pentru gazla poartd),
OBFERVATIE a se vedea lista de ohservatii din raportul de evaluare privind aspectele semnalats pentra
Imobilul Subiect {vz. Raport].
Proprietar persoana: fizicd; posedd numir cadastral, o intsbulars In cartea funciard, are rol fiscal
Link extern cu mai mufts detalii 5i termens licitatii: bttp:/fwww.executaresiitaro/ — Dosar 1243 /2023

wwiw ExactValuero | membru eorporativ ANEVAR -
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