Camera Executorilor Judecatoresti de pe langa Curtea de Apel Bucuresti
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Cosoreanu & Asociatlii

Societate Civila Profesionala de Executori Judecatoresti
Soseaua Kiseleff nr. 9, Sector 1, Bucuresti

Tel.: 021.468.92 32, Fax: 021.468.93.99, CUI: RO 41007570
email: office@executaresilita.ro, site: www.executaresilita.ro

Dosar executare silita nr. 30/2024
PUBLICATIE DE VANZARE NR. 30/03 APRILIE 2024

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

Potrivit dispozitilor art. 839 Cod procedura civila, aducem la cunostinta
generala urmatoarele:

In data de 26 APRILIE 2024, ORA 13:00, va avea loc la sediul SCPEJ
Cosoreanu & Asociatii din Bucuresti, Soseaua Kiseleff nr. 9, Sector 1,
vanzarea la licitatie publica a imobilului situat in Municipiul Bucuresti, str.
Alexandru Donici, nr. 30, et. 3, ap. 11, sector 2, identificat cu numar
cadastral 227754-C1-U5, intabulat in Cartea Funciara nr. 227754-C1-U5
Bucuresti Sector 2, compus din 4 camere, plus dependinte, confort 1,
decomandat, in suprafata utila de 110,64 mp si o suprafata totala de
132,46 mp, inclusiv trei balcoane in suprafata cumulata de 12,78 mp, o
boxa la subsol (in suprafata utila de 4,49 mp), cat si 0 camera de serviciu
la mansarda (in suprafata utila de 4,55 mp), impreuna cu cota parte de
4,84% din dreptul de proprietate asupra partilor din imobilul bloc care
prin natura si destinatia lor sunt in coproprietate fortata si perpetua a
tuturor proprietarilor de apartamente precum si dreptul de folosinta
asupra terenului aferent apartamentului, careia ii corespunde suprafata
de 13,11 mp din terenul ocupat de constructie pe care este construit
imobilul-bloc, teren identificat cu numar cadastral 227754, inscris in
Cartea Funciara nr. 227754 a localitatii Bucuresti Sector 2, descris
conform ANEXEI I, care face parte integranta din prezenta publicatie de
vanzare.

OBSERVATII CONFORM RAPORTULUI DE EVALUARE:

Imobilul subiect necesita cheltuieli imediate dupa achizitie (fatada imobilului
deteriorate, necesita reparatii), in limita celor ce au putut fi observate ca
elemente de reparatii necesare (vezi detaliere in raportul de evaluare Cap. Il
4+5).

Imobilul subiect include in acelasi numar cadastral atat apartamentul, boxa
aflata la subsol, cat si 0 camera de serviciu aflata la mansarda, fara a avea o
separare cadastrala distincta pentru cele trei unitati. Se recomanda o
apartamentare pentru cele trei unitati, astfel incat sa se poata tranzactiona
ulterior sau administra complet separat (mai facil). Avand in vedere beneficiile
aduse de intregul amplasament, conform celei mai bune utilizari, in conditii
optime, nu au fost luate in considerare costuri aditionale pentru apartamentare
(vezi detalii in raportul de evaluare Cap. Il. 1-5, Legea cadastrului si publicitatii
imobiliare 7/1996 + Regulamentul de aplicare 600/2023 art. 117).
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Imobilul descris mai sus este proprietatea debitorului DIACONU ACTIVE

S.R.L., cu sediul in Municipiul Bucuresti, STR. ALEXANDRU DONICI, NR.30,
CAMERA 5, ET.3, AP.11, Sector 2.

Licitatia incepe de la pretul de 845.223 lei, reprezentand valoarea

stabilita conform art. 837 Cod procedura civila.

Facem mentiunea expresa ca vanzarea imobilului mai sus mentionat

este o vanzare scutita din punct de vedere al TVA, conform opiniei fiscale

emise de expertul contabil, inregistrata sub nr. 3152/27.03.2024, ce face

parte integranta din prezenta publicatie de vanzare (ANEXA II).

>

>

>

>

Executarea silita se efectueaza in baza:

cererii de executare silita formulate de creditorul EXPERT CAPITAL IFN

S.A., cu sediul Tn Municipiul Bucuresti, SOS. CHITILEI, NR.88, CAMERA 4,

ET.4, Sector 1, prin avocat DUTU SI OCHEA - S.C.P.A., cu sediul

procedural in Municipiul Bucuresti, str. Lt. Av. Serban Petrescu, nr. 20, et.

1, Sector 1, in contradictoriu cu debitorii:

1. TRUSTUL DE CARIERE $I BALASTIERE S.R.L., cu sediul in Municipiul
Bucuresti, STR. ALEXANDRU DONICI, NR.30, CAMERA 3, ET.3,
AP.11, Sector 2,

2. DIACONU ACTIVE S.R.L., cu sediul in Municipiul Bucuresti, STR.
ALEXANDRU DONICI, NR.30, CAMERA 5, ET.3, AP.11, Sector 2,

3. DIACONU IOANA, cu domiciliul in Municipiul Bucuresti, Str.Alexandru
Donici nr.30 et.3, ap.11, Sector 2,

4. DIACONU GABRIEL-MARIAN, cu domiciliul Tn  Municipiul Slatina,
Str.Strehareti nr.124A, judetul Olt,

titlurile executorii reprezentate de:

1. Contract de facilitate de credit nr. 1/15.09.2022 + anexa 1,

2. Contract de fidejusiune nr. 31/15.09.2022,

3. Contract de fidejusiune nr. 32/15.09.2022,

4. Contract de ipoteca Imobiliara autentificat prin incheierea nr.

3497/15.09.2022 de notar public Lidia Dragan,

Contract de ipoteca Imobiliara autentificat prin incheierea nr.

3494/15.09.2022 de notar public Lidia Dragan,

6. Bilet la Ordin seria BTRL3BA nr. 1115834 emis de TRUSTUL DE
CARIERE SI BALASTIERE SRL la data de 15.09.2022, in suma totala
de 1.434.790,00, scadent la data de 18.09.2023, avalizat de DIACONU
IOANA, refuzat la plata,

7. Bilet la Ordin seria BTRL3BA nr. 1115835 emis de TRUSTUL DE
CARIERE SI BALASTIERE SRL la data de 15.09.2022, in suma totala
de 349.610,00 lei, scadent la data de 24.07.2023, avalizat de DIACONU
IOANA, refuzat la plata,

o

incheierii pronuntate de Judecatoria Sectorului 2, in data de 25.01.2024, in

dosar nr. 1028/300/2024, prin care a fost incuviintata executarea silita,
incheierii emise de executorul judecatoresc in data de 03.04.2024 privind
stabilirea valorii de circulatie a imobilului urmarit silit,

incheierii emise de executorul judecatoresc in data de 03.04.2024 privind
stabilirea pretului imobilului urmarit silit, a termenului in vederea vanzarii
acestuia la licitatie publica si actualizarea cheltuielilor de executare.

Imobilul este grevat de sarcini conform ANEXEI Ill ce face parte

integranta din prezenta publicatie de vanzare.
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Toti cei care pretind vreun drept asupra imobilelor sunt obligati sa-I
aduca la cunostinta executorului judecatoresc, in scris, inainte de data stabilita
pentru vanzare, in termenul si sub sanctiunile prevazute de lege.

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 gi
conditiile de plata si se va depune la sediul SCPEJ Cosoreanu & Asociatji 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 incepere a licitatiei, care pot fi depuse inclusiv in 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, 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.

Garantia de participare 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 — LEI.

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 Tnmatriculare (in copie conforma cu originalul),
decizia asociatului unic sau hotararea 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
intocmirea acestora la sediul biroului executorului judecatoresc) anterior
inceperii licitatiei, atrage dupa sine decaderea din dreptul de a participa la
licitatie.

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 decéat pretul la care s-a facut evaluarea sau, in lipsa
unei asemenea oferte, chiar de la acest pret.

Prezenta publicatie de vanzare, ce contine 11 pagini, a fost emisa in 15
exemplare care vor fi depuse, comunicate, afisate si publicate dupa cum
urmeaza:

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

- creditorului EXPERT CAPITAL IFN S.A., cu sediul in Municipiul Bucuresti,
SOS. CHITILEI, NR.88, CAMERA 4, ET.4, Sector 1, prin avocat DUTU SI
OCHEA - S.C.P.A., cu sediul procedural in Municipiul Bucuresti, str. Lt. Av.
Serban Petrescu, nr. 20, et. 1, Sector 1,

- debitorului proprietar al imobilului DIACONU ACTIVE S.R.L., cu sediul in
Municipiul Bucuresti, STR. ALEXANDRU DONICI, NR.30, CAMERA 5, ET.3,
AP.11, Sector 2,

- debitorului TRUSTUL DE CARIERE $I BALASTIERE S.R.L., cu sediul in
Municipiul Bucuresti, STR. ALEXANDRU DONICI, NR.30, CAMERA 3, ET.3,
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AP.11, Sector 2 — in concordat preventiv — prin administrator concordatar
GAMBIT SPRL, cu sediul in Municipiul Bucuresti, str. Taciunelui, nr. 10, sector
2,

- debitorului DIACONU IOANA, cu domiciliul in  Municipiul Bucuresti,
Str.Alexandru Donici nr.30 et.3, ap.11, Sector 2,

- debitorului DIACONU GABRIEL-MARIAN, cu domiciliul Tn Municipiul
Slatina, Str.Strehareti nr.124A, judetul Olt

- organului fiscal local, ADMINISTRATIA SECTORULUI 2 A FINANTELOR
PUBLICE BUCURESTI, cu sediul in Municipiul Bucuresti, str. C.A. Rosetti, nr.
39, sector 2,
lll. cate un exemplar se va afisa, conform art. 839alin. 3 Cod procedura civila:

- la Judecatoria Sectorului 2 Bucuresti,

- la Primaria Sectorului 2 Bucuresti, cu sediul in Municipiul Bucuresti, Str.
Chiristigiilor nr. 11-13, sector 2,

- la sediul organului de executare,

- la locul situarii imobilului - situat in Municipiul Bucuresti, str. Alexandru
Donici, nr. 30, et. 3, ap. 11, sector 2,
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 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 a SCPEJ
Cosoreanu & Asociatii.

I§xecut9r Judecatoresc,
MACIUCA MIRELA - DANA

Red. cs

Page 4 of 11


http://www.registru.uniuneaexecutorilor.ro/
http://www.executaresilita.ro/

PREZENTARE SUCCINTA
APARTAMENT 4 CAMERE + ANEXE

ANEXA |

municipiul Bucuresti, Str. Alexandru Donici, nr.
30, et. 3, ap. 11, Sector 2

Caracteristici Sursa: Google Maps
Coordonate Imobil: 44.443302N An constructie: in jur de 1938
26.109015E Structurd rezisten{a: cadre/ caramida
Suprafata utila: 110,64 m* Finisaje: Mediu
Suprafata totald: 132,46 m* Suprafata construit:
Confort: 1 Locuri parcare: Publice
Etaj: 3/4+Ma Inclinatie:
Numar camere: 4 Pericole:
Numdr bai: 2 Intabulare/cadastru: 227754-C1-US
Numdr balcoane 3 Cartea Funciara: Sector 2

Data evaluarii: 05.03.2024

« LOCALIZARE: Proprietatea este amplasata central, in partea centrald a municipiului Bucuresti,
in microzona Centru - Armeneasca - Dacia. Apartamentul este situat intr-un bloc edificat in anul
1938. Puncte de reper (linii pietonale): in partea de Nord, la circa 300 ml - bd. Dacia; in partea de
Nord-Est, la circa 350 ml - Parcul loanid; in partea de Vest, la circa 350 ml - Parcul Gradina Icoanei.

« UTILITATI: Electricitate, Gaz (CT), Apa, canalizare - la proprietate.

« ALTE DETALII: Zona Destinatia generala a cladirilor din zona apropiata este una rezidentiald,
cu case si blocuri de o calitate peste medie, spatii de birouri, precum si cu sedii ale ambasadelor.
Zona este una in general dezvoltatd, in crestere, de un nivel calitativ general ridicat, raportat la alte
zone. Accesul auto/pietonal se realizeaza pe drumuri asfaltate de buna calitate. Traficul auto este
unul ridicat la nivelul arterelor principale (bd. Dacia si str. Maria Rosetti). Transportul public
dezvoltat este la nivelul arterelor principale, la 150 ml distanta; cea mai apropiatd statie de metrou -
,Piata Romana”, se afla la o distanta de aproximativ 1000 m spre Nord-Vest

s ALTE INFORMATII:

OBSERVATII: a se vedea lista de observatii din raportul de evaluare privind aspectele semnalate pentru
Imobilul Subiect (vz. Raport).
Proprietar persoana: juridica; poseda numar cadastral, cu intabulare in cartea funciara, are rol fiscal

Link extern cu mai multe detalii si termene licitatii: http: www.executaresilita.ro/ - Dosar 30/2024

|membru corporativ ANEVAR

www.ExactValue.ro
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ANEXA I

0%

Opinie fiscala in dosarul de executare silita 30/2024 "~ 2:‘(’,‘_-

In dosarul 30/2024 se solicita consultantului sa isi exprime opinia asupra vanzarii proprietatii
a bunului imobil (de tip Apartament 4 camere cu anexe), amplasat in municipiul Bucuresti,

Str. Alexandru Donici, nr. 30, et. 3, ap. 11, Sector 2, cod postal 020477

Prezenta opinie este emisa de S.C. C&A EXPERTIZA S.R.L. societate comerciala de expertiza
contabila avand CUI 48879886 numar de inregistrare la ONRC J40/18451/2023 cu sediul
social in Municipiul Bucuresti, Sector 3, Bdul.Octavian Goga nr.12, BL.LM23, Sc.2, Et.8, Ap. 48,
prin: Ceaparu Ionel — Consultant Fiscal/ Expert Contabil, inscris in Tabloul Camerei
Consultantilor Fiscali din Romania (CCFR) cu nr. de legitimatie 6033 si Tabloul Corpului
Expertilor Contabili si Contabililor Autorizati din Romania (CECCAR), cu nr. legitimatie 33458

Obiectul evaluat :

Obiectul evaluat il constituie dreptul de proprietate descris mai jos, asupra a bunului imobil
(de tip Apartament 4 camere cu anexe), amplasat in municipiul Bucuresti, Str. Alexandru

Donici, nr. 30, et. 3, ap. 11, Sector 2, cod postal 020477
PROPRIETAR: DIACONU ACTIVE S.R.L., in cotd determinati de 1/1

Calitate de platitor de TVA : Persoana impozabild Diaconu Active S.R.L., cu domiciliul fiscal
MUNICIPIUL BUCURESTI, SECTOR 2, Str. Alexandru Donici 30, Et:3, Ap:11 CAMERA 5
figureaza la data de 27.03.2024, (data solicitarii) ca persoana impozabila inregistrati in
scopuri de TVA, avand codul de inregistrare in scopuri de TVA RO 45157243. Inregistrarea in
scopuri de TVA este valabild incepand din data de 28.12.2023.

Descriere :
Obiectul evaluat il constituie dreptul de proprietate descris mai jos, asupra bunului imobil (de
tip Apartament de 4 camere, cu anexe), amplasat in municipiul Bucuresti, Str. Alexandru

Donici, nr. 30, et. 3, ap. 11, Sector 2, cod postal 020477

» Apartament 4 camere, plus dependinte, confort 1, Decomandat, in suprafati utili de
110,64 m? si o suprafatd totald de 132,46 m2, inclusiv trei balcoane in suprafati
cumulata de 12,78 m2, o boxi la subsol cat si o cameri la mansardi (conform releveului
anexat); Imobilul are atribuit numdirul cadastral 6715/11 (identificator electronic
227754-C1-U5) si este intabulat in Cartea Funciari 227754-C1-Us (nr. CF vechi 78896)
a UAT, Sector 2;

» Cota parte indiviza de 4,84% din partile si dependintele comune ale clidirii condominiu
(227754-C);

1|Pagina
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» Cota parte indivizd -, echivalentd suprafetei de 13,11 m2, din terenul pe care se afla
edificati cladirea, aflata in proprietate (IE 227754).

» Apartamentul este situat intr-un bloc edificat in anul 1938. Puncte de reper (linii
pietonale): in partea de Nord, la circa 300 ml — bd. Dacia; in partea de Nord-Est, la
circa 350 ml — Parcul Ioanid; in partea de Vest, la circa 350 ml — Parcul Griadina

Icoanei.

Segmentul de piata caruia i se adreseaza aceastd proprietate este cel Rezidential.

Indicatiile obtinute asupra valorii Imobilului Subiect:

Abordarea prin piata 170.000 €
Abordarea prin venit 169.600 €
VALOAREA estimata val. /m?
170.000 € 845223 lei 1.537 €

(In conditii de valoare neafectati de T.V.A.)

* Proprietar persoana juridica, imobil cu destinatie
rezidentiala

CF227754-C1 _terenlE 227754

Nr.oad  Nr.cam AU.(m7) Terase AT.(m") | Cotdp.com% Cothm™ Valoare (€) Valoare (lel) €/m® Au
11 Ap. 277S4C1US | 4 11064 | 1278
Boxa 277S4C1US | 0 4 13246 484% 131 170000€ = 8452230l 15376
Camard  227754C1US | 0 455
TOTAL 4 11968 1278 __ 13246 % T 170000 € 8452230l 14205 €

Pe baza documentelor puse la dispozitie si a documentelor regasite in cuprinsul dosarului de
executare silita putem considera ca:

Terenul, detinut in cota indiviza, este incadrat in sfera terenurilor construibile

onform art 292 alin 2 lit f din ¢ fiscal.
Imobilul

Potrivit codului fiscal art 292 alin 2 lit f sunt scutite de taxa livrarea de constructii/parti de

constructii si a terenurilor pe care sunt construite, precum si a oricdror altor terenuri.
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Prin exceptie, scutirea nu se aplici pentru livrarea de constructii noi, de pirti de

constructii noi sau de terenuri construibile. In sensul prezentului se definesc urmitoarele:

Potrivit normelor ( pct. 55)

Se considerd a fi data primei ocupiri, in cazul unei constructii sau al unei parti din
constructie care nu a suferit transformdiri de natura celor previzute la art. 292 alin. (2) lit. f)
pet. 4 din Codul fiscal, data semnirii de ciitre beneficiar a_procesului-verbal de receptie
definitivd a constructiei sau a unei pirti din constructie. Pri proces-verbal de receptie
definitiva se intelege procesul-verbal de receptie la terminarea lucririlor, incheiat conform

legislatiei in vigoare. In cazul unei constructii realizate in regie proprie, data primei ocupéri
este data documentului pe baza ciruia constructia sau partea din constructie este inregistrati

in evidentele contabile drept activ corporal fix.

» 0 constructie noud cuprinde si orice constructie transformati sau parte transformati a unei
constructii, daci costul transformdrii, exclusiv taxa, se ridici la minimum 50% din valoarea

constructiei sau a pirtii din constructie, exclusiv valoarea terenului, ulterior transformirii,
respectiv valoarea inregistratd in contabilitate in cazul persoanelor impozabile care au
obligativitatea de a conduce evidenta contabili si care nu aplici metoda de evaluare bazati pe
cost in conformitate cu Standardele internationale de raportare financiars, sau valoarea
stabilitd printr-un raport de expertizi/evaluare, in cazul altor persoane impozabile. In cazul in
care se instriineazd doar o parte din constructie, iar valoarea acesteia §i a imbunititirilor
aferente nu pot fi determinate pe baza datelor din contabilitate, acestea vor fi determinate in

baza unui raport de expertizi/evaluare ,, ( art 292 alin 2 lit f pct. 4 )

Data primei utilizéri a unei constructii se referi la constructii care au suferit transformiri
de natura celor previzute la art. 292 alin. (2) lit. f) pct. 4 din Codul fiscal. Prin data primei
utilizdri se infelege data semnirii de citre beneficiar a procesului-verbal de receptie definitivi
alucriérilor de transformare a constructiei in cauza sau a unei parti a constructiei. Prin proces-
verbal de receptie definitivi se intelege procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor,
incheiat conform legislatiei in vigoare. In cazul lucririlor de transformare in regie proprie a
unei constructii sau a unei pirti din constructie, data primei utiliziri a bunului dupi
transformare este data documentului pe baza ciiruia este majorati valoarea constructiei sau a

unei pirti din constructie cu valoarea transformirii respective.

Art 292 alin 2lit lit f mentioneaza ca livrarea unei constructii noi sau a unei pirti din aceasta
inseamnd livrarea efectuata cel tarziu pani la data de 31 decembrie a anului urmitor anului
primei ocupiri ori utilizéri a constructiei sau a unei pirti a acesteia, dupi caz, in urma

transformirii;
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Atunci cind se livreazd un corp funciar unic format din constructia si terenul pe care aceasta

este edificat, identificat printr-un singur numar cadastral:

a) terenul pe care s-a edificat constructia urmeaza regimul constructiei, daca valoarea acestuia
este mai mica decat valoarea constructiei aga cum rezultd din raportul de expertiza/evaluare;

b) constructia va urma regimul terenului pe care este edificat3, daci valoarea acesteia este mai

mica decdt valoarea terenului aga cum rezulté din raportul de expertizi/evaluare;

c¢) dacd terenul si constructia au valori egale, asa cum rezultd din raportul de
expertizd/evaluare, regimul corpului funciar se stabileste in functie de bunul imobil cu

suprafata cea mai mare. Se va avea in vedere suprafata construita desfasurata a constructiei.

Prevederile de mai sus nu se aplicd in situatia in care se livreaza un teren pe care se afld o
constructie a cédrei demolare a inceput inainte de livrare si a fost asumatd de vanzator.
Asemenea operatiuni de livrare si de demolare formeaza o operatiune unici in ceea ce priveste
TVA, avand in ansamblu ca obiect livrarea unui teren, iar nu livrarea constructiei existente si
a terenului pe care se afld aceasta, indiferent de stadiul lucririlor de demolare a constructiei in
momentul livririi efective a terenului. In acest sens a fost pronuntati Hotirarea Curtii
Europene de Justitie in Cauza C-461/08 Don Bosco Onroerend Goed BV impotriva

Staatssecretaris van Financien.

In speta analizata, dupa cum reiese din raportul de evaluare pus la dispozitie valoarea
constructiilor / partilor de constructii este superioara valorii terenului pe care este edificata
constructia.

Pe baza documentelor puse la dispozitie si a documentelor regasite in cuprinsul dosarului de
executare silita putem considera ca :

Vanzarea proprietatii imobiliare (de tip Apartament de 4 camere, cu anexe), amplasat in

municipiul Bucuresti, Str. Alexandru Donici, nr. 30, et. 3, ap. 11, Sector 2, cod postal 020
reprezinta o tranzactie scutita din punct de vedere al TVA.

De mentionat faptul ca orice persoand impozabila care aplica regimul de scutire previzut de
art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal i care a avut dreptul la deducerea integrala sau partiald
a taxei aferente bunului imobil va efectua ajustarea taxei deduse conform art. 305 din Codul

fiscal, daca bunul se afld in cadrul perioadei de ajustare.

Conform art 292 alin 3 din legea 227/2015 privind Codul Fiscal orice persoanad impozabila

poate opta pentru taxarea operatiunilor previzute la art 292 alin. (2) lit. e) i f).

In situatia taxarii operatiunilor scutite ( prevazute la art 292 alin 2 lit f din Codul Fiscal ),
potrivit art 292 alin 3 din legea 227/2015 privind Codul Fiscal in opinia noastra pot fi aplicabile
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prevederile art 331 alin 1 si alin 2 din legea 227/2015 privind Codul Fiscal, prevederi ce
reglementeaza aplicarea masurilor de taxare inversa in situatia in care atat vanzatorul cat si

cumparatorul sunt inregistrati in scopuri de TVA conform art 316 din Codul Fiscal.

Materialul documentar in baza caruia a fost formulata prezenta opinie este constituit din :
1. Raport de evaluare din data 20.03.2024 de cu anexele la acesta.

Opinia formulata in prezenta nu este obligatorie pentru nici o autoritate fiscala,
gurvernamentala sau de reglementare ori pentru instante si nu constituie o
declaratie,asigurare sau garantie a faptului ca autoritatile fiscale, guvernamentale sau de
reglementare sau instantele vor fi de acord cu aceasta. Toate serviciile prestate de si in numele
Ceaparu & Asociatii se vor baza pe legile, reglementarile, spetele, hotararile si alte surse
autorizate in vigoare la data la care respectivele servicii sunt furnizate. Ceaparu & Asociatii nu
va avea responsabilitatea de a monitoriza evenimente care apar dupa data prestarii serviciilor
de consultanta, nici sa actualizeze orice consultanta, cu exceptia cazului in care partile au

agreat astfel in seris, in mod implicit.

Expert contabil/Consultant Fiscal

Ceaparu Ionel

S|Pagina

Page 10 of 11



ANEXA I

"] Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUCURESTI Nr. cerere 7896
._ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 2 Ziua 31
I Luna 01
r Anul 2024
AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o ventcore

PENTRU INFORMARE iii
Carte Funciara Nr. 227754-C1-U5 Bucuresti Sectorul 2 'Inl'

A. Partea . Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 78896

Unitate individuala Nr. cadastral vechi:6715/11

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 2, Str Alexandru Donici, Nr. 30, Et. 3, Ap. 11, Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti
Sector 2 - Strada Donici Alexandru, Fabulist, nr. 30, et. 3, ap. 11

Parti comune: Casa scarii, Holuri, Coridoare, Terasa, Instalatii Tehnice, Alte parti comune.

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti s :
ot Nr. cadastral construita [utila (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al| 227754-C1-U5 - - - 1311
|-PATRU CAMERE S| DEPENDINTE, CAMERA SERVICIU, IN S.U=115,19 MP

|-BALCON=3,36 MP ‘
-BALCON 4,48 MP

-BALCON 4,94 MP

|-BOXA SUBSOL=4,49 MP

-COTA INDIVIZA DE 4,84% DIN PARTILE SI DEPENDINTELE COMUNE ALE IMOBILULUI |
-TEREN COTA INDIVIZA 13,11 MP COTA INDIVIZA CONF. ART. 33 HG 20/1996

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

5712 / 25/01/2022
|Act Notarial nr. 130, din 21/01/2022 emis de Baldan Draga Raluca; Act Administrativ nr. 9566, din|
26/01/2022 emis de ONRC BUCURESTI; Act Administrativ nr. 98268, din 02/02/2022 emis de ONRC|
BUCURESTI; Act Administrativ.__nr. B4347561, din 02/11/2021 emis de ONRC BUCURESTI;

[Intabulare, drept de PROPRIETATE, ~dobandit prin Conventie, cota' Al
|actuala 1/1 s > —

['1) DIACONU ACTIVE SRL, CIF:45157243
C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

76054 / 16/09/2022

Act Notarial nr. 3494, din 15/09/2022 emis de LIDIA DRAGAN;
- lintabulare, drept de IPOTECA, Valoare:1000000 LEI si celelalte obligatii|
|aferente creditului . = e PR

| 1) EXPERT CAPITAL IFN S.A., CIF:45021496

7896 / 31/01/2024
Hotarare Judecatoreasca nr. FN, din 25/01/2024 emis de Jud Sector 2 - dosar 1028/300/2024; Somatie nr.|
FN, din 29/01/2024 emis de Ex. Cosoreanu lulian llie - dosar executare 3012024 I -
ca [se noteaza urmarirea silita a imobilului, pentru suma de 1466501 Lei| Al |
|compusa din debit si cheltuieli de executare silita I .

1) EXPERT CAPITAL IFN S. A CIF:45021496 B

>
=

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase penttu informare on-line 1a adresa epay.ancpi.ro

Page 11 of 11



