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1.1.

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
IMOBIL CLADIRE P+1E
din patrimoniul S.C. DOREMIT S.R.L.

Identificarea evaluatorului

- ing. Boteanu Magdalena, evaluator autorizat ANEVAR, cu sediul in Constanta, bd. Mamaia
nr. 85, bl. BIS5, ap. 19, tel. 0744-579.656; e-mail: boteanumagdalena@gmail.com; CP 900663;
cod de inregistrare fiscald (C.LF.) 20301199, leg. nr. 10905 ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romaénia, Sectiunea Evaluarea proprietatii imobiliare (EPI) si

expert tehnic judiciar, aut. Min. Justitiei nr . 4862 -12518/1999/2013;

Evaluatorul a participat la cursurile de pregitire continua organizate de ANEVAR si detine

asigurare profesionala valabila pana la 31.12.2021, eliberata de Allianz Tiriac Asigurari SA.

1.2.Identificarea clientului

1.3

1.4.

1.5

1.6

S.C. DOREMIT S.R.L.— societate in faliment, cu sediul in Bucuresti, str. Pucheni nr. 123A,
Bloc 1, Scara 1, Ap. 28, Mansardd II, Bucuresti, Sector 5, nr. inmatriculare in Registrul
Comertului J40/1540/1999, CIF 11498769, prin lichidator judiciar - MAESTRO SPRL — Filiala
Bucuresti (fosta SMDA Insolvency SPRL), cu sediul social in Bucuresti, str. Petofi Sandor,
nr.4, parter, Sector 1, C.LF. RO 32718093, inregistrata in Registrul formelor de organizare sub

nr. RFO II- 0727/2014.

Identificarea altor utilizatori desemnati

Creditorii din dosarul de faliment nr. 42911/3/2014 — Tribunalul Bucuresti, Sectia a VII-a civila

privind pe debitoarea S.C. DOREMIT S.R.L.

Activele supuse evaluirii

Cladirea P+1E cunoscuti la adresa din Bucuresti, Sector 5, str. Pucheni nr. 79 ( proveniti din
adresa str. Muntii Carpati nr. 114-116), edificata de catre S.C. DOREMIT S.R.L conform
documentelor contabile si Declaratiei autentificate nr 817/17.04.2019 la BNP Carmen Varga
din Bucuresti, dati de administratorul statutar Constantin Tudor.

Moneda evaluarii

Opinia evaluatorului privind valoarea bunului evaluat este exprimatd in moneda nationald —
leu si in echivalent euro la cursul valutar de referinta al BNR la data de referinta a raportului -
12.03.2021, curs valutar 4,8854 lei/euro.

Scopul evaludrii

La cererea debitoarei S.C. DOREMIT S.R.L. prin lichidator, se va determina, ,.contravaloarea
materialelor si a manoperei inglobate in aceastd constructie P+1E ™ in scopul valorificarii
bunului, respectdnd cerintele Art. 582 Cod civil - ” Lucrdrile autonome cu caracter durabil,

efectuate cu rea-credintd”, aln.1, pct. a).

Unde Aln.(1), prevede:
In cazul in care autorul lucrdrii autonome cu caracter durabil asupra imobilului altuia, este
de rea credintd, proprietarul imobilului are dreptul :
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a) sé ceard instantei sd dispund inscrierea sa in cartea funciard ca proprietar af lucrérii, cu
plata, la alegerea sa, cdtre autorul lucrdrii, a jumdtate din valoarea materialelor si a
manoperei, ori din sporul de valoare adus imobilului, sau:

b) sd ceard obligarea autorului lucrdrii la desfiintarea acesteia; sau

¢) sd ceard obligarea autorului lucrdrii sa cumpere imobilul la valoarea de circulatie pe care
ar fi avut-o daca lucrarea nu s-ar fi efectuat.

1.7 Tipul valorii utilizate
Tipul valorii utiizat in acest raport , definit de SEV 104, pct. 50.1 este Valoarea echitabila
Valoarea echitabild este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre

pdrti identificate, aflate in cunostin{d de cauzd si hotdrdte, pref care reflectd interesele acelor
parii.

Pentru stabilirea valorii echitabile , in situatia in speti se va utiliza abordarea prin cost,
iar apoi se va aplica prevederea din Art. 582 cod civil , aln. 1, pct. a).

1.8 Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora.

Nu exista ,deviere de la standarde” urmare a unor cerinte legislative particulare, de
reglementare sau ale altor autoritéti, cerinte care nu corespund unora dintre cerintele cuprinse in SEV.
Nu exista restrictii cunoscute, in schimb existd ipoteze si ipoteze speciale cf. raport - pet. 1.11.

1.9 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Raportul de evaluare s-a intocmit utilizind documente si date furnizate de reprezentantul
clientului, precum si observatiile evaluatorului rezultate din inspectia bunului.
S-au folosit urmétoarele:
- informatii culese pe teren de catre evaluator;
- informatii privind starea pietei materialelor si manoperei obtinute din publicatiile periodice de
specialitate, presd, site-uri internet si sursele de cost de notorietate :
- Cataloagele de reevaluare —Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire, autor Corneliu
Schiopu, editate de Institutul Romén de Cercetare in Evaluare IROVAL),
- Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte —Editura MATRIX ROM —Martie 2021
- Programul de calcul Kost Plus —versiunea la zi cu licenta 2021 (include toate seturile de indici
de actualizare pani la data versiunii programului) conceput pe baza Cataloagelor de reevaluare
—Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire editate de Institutul Romén de Cercetare in
Evaluare (IROVAL),
- Ghidul Indicator P 135-1999, pentru stabilirea uzurii fizice
- Standarde de evaluare a bunurilor, adoptate de ANEVAR, respectiv:
- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 100 — Cadrul general
- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii
- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 102 — Documentare si conformare
- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 103 — Raportare
- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 104 — Tipuri ale valorii
- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 105 — Aborddri si metode de evaluare
- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
- Ghidul metodologic de evaluare GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
S-au studiat urmatoarele acte si documente, care se anexeaza:

o Declaratia aut. nr. 817/17.04.2019 data la BNP Carmen Varga de administratorul statutar al
S.C. DOREMIT S.R.L. Constantin Tudor privind apartenenta si perioada edificarii cladirii;
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o Documentatia topografici aferentd amplasamentului din str. Pucheni nr. 79, Sector 5,
Bucuresti, intocmit de S.C. TOTAL SURVEY S.R.L. prin autorizat Adrian Marius Trifan
(plan de situatie, plan releveu parter, plan releveu etaj si plan pod — cladire P+1E) intocmita
de S.C. DOREMIT S.R.L. pentru ,,Studiu topogeodezic de amplasament pentru proiectare
si aviz executie " pentru cladire P+1E;

o Extras de carte funciari pentru informare nr. 24190 din 07.06.2021 referitor la C.F. 210075;

o Extras de carte funciari pt. informare nr. 24189 din 07.06.2021 referitor la C.F. 203177.

1.10  Tipul raportului

Raportul reprezinti rezultatul unei misiuni de evaluare a unui activ imobiliar si contine
urmiitoarele cerinte minime: termenii de referintd, utilizarea desemnatd, abordarea utilizata, metoda de
evaluare aplicati, datele de intrare principale utilizate, ipotezele formulate, concluzia privind valoarea
si principalele motive care au condus la oricare dintre concluziile formulate, data raportului.

1.11 Conformitatea cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV ANEVAR

Pentru intocmirea acestui raport, evaluatorul a efectuat investigatiile si analizele necesare
asupra informatiilor relevante. In scopul elaborarii unei concluzii rezonabile privind valoarea bunului
s-a aplicat metoda de evaluare adecvata conform metodologiei de specialitate si legislaiei in vigoare.

Evaluatorul s-a conformat Standardelor de evaluare a bunurilor, adoptate de Asociajia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR), organizatie profesionald recunoscuta ca
autoritate in elaborarea si promovarea standardelor in domeniul evaludrii intreprinderilor, activelor si
proprietatilor imobiliare.

1.12 Identificarea constructiei subiect. Descrierea juridica

Bunul imobil situat in mun. Bucuresti, Sector 5, cunoscut la adresa din str. Pucheni nr. 79, a
fost identificat pe amplasamentul indicat de reprezentantii partilor, in data de 12.03.2021, in prezenta
reprezentantului lichidatorului, dl Mihailov Ciprian si a reprezentantul S.C. DOREMIT S.R.L., dl
Mihai Constantin, asisat de av. Bicd Robert.

Cladirea P+1E care face obiectul prezentului raport, este edificata de catre debitoarea S.C.
DOREMIT S.R.L. fira acte, in_perioada 2007-2014, potrivit declaratiei autentificata nr.
817/17.04.2019 la BNP Carmen Varga, dati de administratorul statutar al S.C. DOREMIT SR.L:
Constantin Tudor privind autorul ( proprietarul) si perioada edificarii cladirii

Constructia ocupd suprafete din dou terenuri invecinate apartindnd altor proprietari, astfel:

- terenul cu nr. cad. 203177, cu suprafata de 10000 mp, inregistrat in evidentele O.C.P.L.-
B.C.P.I. Bucuresti, Sector 5, la adresa din str. Pucheni nr. 79, avind proprietari in
indiviziune pe Arapalea Alexandru Gabriel si Arapalea Mariana conform extras de carte
funciard pentru informare nr. 24189 din 07.06.2021

- terenul cu nr. cad. 210075, cu suprafata de 5000 mp, inregistrat in evidentele O.C.P.I.-B.C.P.1.
Bucuresti, Sector 5, la adresa din str. Muntii Carpati nr. 114-116, proprietate indiviza
Tonescu Gabriel, Petre Mihaela si lonescu Iarina Nicola conform extras de carte funciara pentru
informare nr. 24190 din 07.06.2021

La data de 01.08.2005 S.C. Doremit SRL a incheiat cu Arapalea Alexandru Gabriel
(proprietarul terenului cu nr cad. 203177) un contract de comodat, prin care acesta din urmd, a dat in

folosinta gratuita catre S.C.Doremit SRL terenul de pe str. Pucheni 79 ( identificat actual cu nr cad.
203177).

Potrivit clauzelor contractuale, comodantul s-a obligat s3 ii permita societatii Doremit SRL s&
desfasoare activitdti comerciale care presupuneau si investitii sau constructii civile pe suprafata de
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teren datd in comodat si s fie de acord cu amenajarea / construirea / consolidarea de citre Doremit
SRL a oricaror edificii cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prin contract,S.C. Doremit SRL s-a obligat si obtind toate autorizatiile, avizele sau acordurile
necesare edificarii constructiilor conform legislatiei in materie. ( T.egea 50/1991 actualizati privind
autorizatea lucrdrilor de constructii si Legea 10/1995 privind asigurarea sistemului calitatii in
constructii)

Contractul prevedea ci in cazul in care S.C. DOREMIT SRL va construi si nu va obtine
autorizatie de construire pentru imobil, la expirarea termenului prevazut in contract ( 01.08.2015) S.C.
Doremit SRL nu ar putea emite pretentii materiale asupra comodantului cu privire la investitiile
efectuate.

Doremit SRL a ridicat constructia subiect al raportului, cunoscuti la adresa din str. Pucheni nr.
79, sector 5, Bucuresti, fara autorizatie de construire.

Potrivit planului intocmit de S.C.TOTAL SURVEY S.R.L. prin autorizat Adrian Marius Trifan,
pentru ,, Studiu topogeodezic de amplasament pentru proiectare si aviz executie” cladire P+1E,
beneficiar si contractor S.C. DOREMIT S.R.L, clidirea subiect edificatd de SC DOREMIT SRL in
perioada 2007-2014, cu amprenta la sol in suprafata de 115 mp, ocupd suprafete din terenurile cu nr.
cad. 203177 si nr. cad. 210075.

1.13 Date despre zoni, vecinatiti si amplasare

Cladirea este amplasati in Bucuresti, Sectorul 5, cartier Rahova, fiind cunoscuti la adresa
din str. Pucheni nr. 79 (proveniti din str. Muntii Carpati nr .114-116), situatd in partea de sud-vest a
municipiului Bucuresti, intr-o zona mixti, cu locuinte unifamiliale noi si vechi si spatii de productie si
depozitare. Accesul la cladire se face direct din strada Pucheni.

1.14 Descrierea cladirii

-Perioada edificirii - anii 2007-2014 potrivit declaratiei autentificatd nr. 817/17.04.2019 la
BNP Carmen Varga, datd de administratorul statutar al S.C.
DOREMIT S.R.L. , Constantin Tudor privind autorul ( proprietarul) si

- destinatia cladirii perioada edificarii cladirii

- utilizarea actuala - spatii de birouri

- Regim inaltime - neutilizata la data inspectiei

-Sconstruita parter -P+1E

- Seta) -Sparter = 115 mp cf plan de situatie

-Sconstruitd - -Setaj=115,0-5,64 mp=109,35 mp

desfasurata - Scparter+Sc etaj= 115,0+109,35 = 224,35 mpAd

- alcatuire functionald  -Parter : Vestibul, birou, Living, Hol, Grup sanitar, Birou, scara
interioara si camera tehnica
-Etaj: Camera, Bucatarie, 2 grupuri sanitare, Living, Birou, scara
interioara si doua balcoane
- Pod tehnic ( nu are caracteristici de nivel locuibil , desi este
identificat separat in releveu Pod)

- accesul la cladire - din str. Pucheni

- inal{imea liberd -h=2,65m

-suprafata utila parter - Su parter = 86,34mp, S totala parter = 93,71mp
-suprafata utila etaj -Suetaj = 85,98 mp S totalaetaj =97,11 mp
-structura de rezistentd - zidarie portanta B.C.A 24 cm grosime

- acoperis - sarpantd lemn si invelitoare tabla cu jgheaburi si burlane
- pardoseli - parter: gresie in toate incaperile
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- etaj: parchet laminat in camere si gresie in grupurile sanitare
- tamplérie exterioard - termopan colorat maro la exterior si alb la interior + gratii la parter

- interioard - usi pe toc din MDF maro dezafectate de pe pozitie, depozitate in incinta

- finisaje exterioare - termosistem cu izolatie de 5 cm grosime si vopsitorie lavabila la exterior

- interioare - tencuieli driscuite, gleturi de ipsos, zugraveli lavabile, placaje din faianta in
grupurile sanitare si bucatarie

- instalatii: electrice - iluminat si prize, inclusiv corpurile de iluminat incastrate

- instalatii - la etaj : 2 grupuri sanitare cu obiecte obisnuite, din care:

sanitare -un grup sanitar cu : cadita dus-+cabina+lavoar+wc cu rezervor semiinaltime

-un grup sanitar cu: lavoar+wc cu rezervor semiinaltime;
-0 bucatarie cu un spalator inox
- la parter : -un grup sanitar cu lavoar+wc cu rezervor semiinaltime;
-boiler electric 80 1

-instalatii - calorifere otel

termice - retea distributie pexal
Nota : centrala termicd NU se afld in clidire

- stare tehnica  Satisfacatoare cladirea necesita unele lucrari de reparatii si intretinere
(reparatii locale si vopsitorii lavabile exterioare si interioare, revizuire
tamplarie exterioara, reasezarea usilor interioare pe pozitie, revizuire obiecte si
instalatii sanitare dupi perioada de neutilizare).
Cladirea a fost executati firi autorizatie de construire conform legii.
Prin urmare, nu a fost intocmita nici cartea tehnica a constructiei, care ar
trebui sa contina documentele de verificare, control si reeptie care atesta
respectarea unui proiect autorizat si a normelor tehnice in vigoare la data
executiei, conform prevederilor Legii 10/1995 privind asigurarea calitatii
executiei lucririlor.

Uzura fizica conform indicatii Ghid Indicator :Uzura fizica =20 %

P135/1999 (analiza pe componentele din Anexa 41)

1.10.Consideratii privind piata imobiliaria locala

Avand in vedere ¢ obiectivul , conform scopului evaluarii este ,,stabilirea valorii materialelor
si manoperei ™ inglobate in aceastd constructie, analiza pietei imobiliare nu face obiectul acestui
raport.

2. Consideratii privind evaluarea bunului imobil

Metodologiile aplicate pentru evaluarea bunului imobil cladire P+1E-spatiu de birouri, vanzari
si sediu administrativ, recomandate de Asociafia Nationald a Evaluatorilor din Roménia (ANEVAR)
au la bazi Standardele de evaluare a bunurilor. editia 2020, in vigoare.

Singura abordare adecvatd, conform obiectivului si scopului evaludrii este abordarea prin
cost.
Conform pet. 70.1 din Standardul de evaluare SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,

In general, existd trei categorii de metode in cadrul abordarii prin cost:
(a) metoda costului de inlocuire: metodd care indicd valoarea prin calcularea costului
unui activ similar care oferd o utilitate echivalentd,
(b) metoda costului de reconstruire (reproducere, recreare): metodd din cadrul
aborddrii prin cost care indicd valoarea prin calcularea costului necesar pentru a
recrea o copie a activului §i
(¢) metoda insumdrii: metodd prin care valoarea unui activ se calculeazd prin
insumarea valorilor individuale ale parfilor sale componente.
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S-a utilizat metoda costului de reconstruire net, adecvati pentru reproducerea cat mai fideld
a costurilor inglobate in constructia care face subiectul raportului, utilizind toate informatiile
tehnice culese de expert la inspectia vizuald a imobilului.

In cea mai simpla forma a sa, prin abordarea prin cost se estimeaza costul curent de nou al unui
bun mobil din care se deduce deprecierea din orice cauze: fizice, functionale si externe/economice.

Costul de inlocuire/reconstruire de nou—-Deprecierea=CIN (costul de inlocuire/reconstruire net)

Aceasti metodi se preteazi a fi aplicatd pentru evaluarea materialelor si manoperei inglobate in
constructia in spetd, la data de referinta a evaluarii.

Acelasi standard mai precizeazi:

80.1 In contextul aborddrii prin cost, , deprecierea” se referd la ajustarile aplicate costului
estimat pentru a crea un activ echivalent ca utilitate, ajustdri care reflectd influenfa asupra valorii a
oricdrei forme de depreciere care afecteazd activul subiect. Sensul termenului este diferit de sensul in
care este utilizat in raportarea financiard sau in legislatia fiscald, unde se referd, de reguld, la o
metodd de amortizare sistematicd, in timp, a cheltuielilor de capital.

Calculul costului de reconstruire s-a efectuat cu programul de calcul KOST PLUS, pe baza Cataloagelor
IROVAL - COSTURI DE INLOCUIRE/COSTURI DE RECONSTRUCTIE (Autor Cornel Schiopu), cele mai
complete cataloage de preturi actuale, existente in Romania, bazate pe devize pe categorii de lucréri, recalculate
anual in functie de preturile pietei, gradul seismic al tuturor localitatilor din Romania, pe baza coordonaltelor
lor geografice, calculand distanta cea mai scurta fata de localititile precizate in Anexa nr. 2 din Cataloage

Din aplicarea programului Kost Plus s-a obtinut ;

- FISA DE COST a constructiei, in care este calculat costul de inlocuire/reconstructie de nou
fara T.V.A — Anexa 1 b.;

-  CENTRALIZATORUL constructiei in care, la costul de nou, este aplicata deprecierea totald (
fizica —procentual, functionala — in valoare absoluta, externa/ecoomica —procentual), obtinandu-
se costul de reconstructie net fara T.V.A, pentru lucrari in antrepriza - Anexa 1a;

Costul de reconstruire net pentru lucrari in antreprizd - Anexa la, a fost corectat pentru lucrari real
executate in regie proprie .

Costul de reconstruire net, pentru lucririle executate in regie proprie, adica valoarea materialelor si
a manoperei inglobate in constructia P+1E edificatid de S.C. DOREMIT la adresa cunoscuti str. Pucheni nr.
79, Sector 5, Bucuresti, este apreciat, in final astfel :

Rezultatul aplicarii metodei de cost pentru lucrari in Valoare
regie proprie (lei)
Costul de reconstructie de nou ( in antrepriza ) 670.782
Se scade deprecierea fizica 20% -134.156
Costul de reconstructie net ( in antrepriza ) =536.625
Se scade diferenta de cheltuieli indirecte, intre lucrarile in
M : . . -37.562
antrepriza si cele in regie proprie -7 %
Se scade cota de profit a constructorului pentru lucrari in 4,953
. D - .
antrepriza -5 % -
Costul de reconstruire net (in regie) echivalent cu valoarea ~474.110

materialelor si a manoperei inglobate in constructia P+1E
Echivalent ( 4,8854 lei/euro) 97.046 euro

Valoarea obtinuti NU contine TVA

Sinteza pg. 6 din 7
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3. Concluzii asupra valorii

Pentru definitivarea rezultatului s-a procedat la revederea intregii evaludri pentru a avea siguranfa ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rafionamentele si logica aplicate, au condus la judecati consistente.
Argumentele care au stat la baza elabordrii opiniei evaluatorului, precum si considerentele de valoare sunt:

- valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile din raport;

- opinia evaluatorului se referi la bunul asa cum se prezinti el la data evaluarii;

- valoarea propusi tine seama de caracteristicile proprietatii relevate in cuprinsul lucrarii, asa cum au

fost identificate din documemtele la dispozitia evaluatorului si din inspectia vizuala;

- valoarea estimati nu tine cont de eventuale obligatii de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Scopul evaluarii este de a valorifica bunul in conditiile prevazute de Art. 582 Cod civil - *
Lucrdrile autonome cu caracter durabil, efectuate cu rea-credintd”, aln.1, pct. a).
Unde Aln.(1), prevede:

In cazul in care autorul lucrdrii autonome cu caracter durabil asupra imobilului altuia, este

de rea credintd, proprietarul imobilului (nota : terenul de amplasament) are dreptul :
sd ceard instantei sd dispund_inscrierea sa in cartea funciard ca proprietar af lucrarii
_cu plata, la alegerea sa, citre autorul lucrdrii, a jumatate din valoarea materialelor
si a manoperei , (ori din sporul de valoare adus imobilului).

Rezultatul obtinut prin abordarea recomandata de standarde - metoda costului de reconstruire
net, respectiv stabilirea valorii materialelor si manoperei inglobate in constructia P+1E evaluatd in
cap. 4, este :

474.110 lei

reprezentand, 97.046 euro la data de referinti a evaludrii (12.03.2021-data inspectiet).

Bunul poate fi valorificat la ,jumdtate din valoarea materialelor si a manoperei ,, respectiv la
suma de
474,110 lei /2= 237.055 lei

reprezentand 48.523 euro la data de referinta a evaluarii (12.03.2021-data inspectiei).

Valoarea NU contine TV A si nu include alte taxe.

10.06.2021

MAGDALENA

Nr. 10905

g Valabil 2021 »
Peciallzarea: E"f’

* ANZVAR
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1. Termenii de referinta ai evaludrii

1.1.Identificarea evaluatorului

- ing. Boteanu Magdalena, evaluator autorizat ANEVAR, cu sediul in Constanta, bd. Mamaia
nr. 85, bl. BIS, ap. 19, tel. 0744-579.656; e-mail: boteanumagdalena@gmail.com; CP 900663;
cod de inregistrare fiscala (C.I.F.) 20301199, leg. nr. 10905 ANEVAR (Asociatia Nafionala a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania, Sectiunea Evaluarea proprietatii imobiliare ( EPI) si
expert tehnic judiciar, aut. Min. Justitiei nr . 4862 -12518/1999/2013;

Evaluatorul a participat la cursurile de pregatire continua organizate de ANEVAR si define
asigurare profesionald valabila pana la 31.12.2021, eliberati de Allianz Tiriac Asigurdri SA.

1.2.Identificarea clientului

1.3

1.4.

1.5

1.6

S.C. DOREMIT S.R.L.— societate in faliment, cu sediul in Bucuresti, str. Pucheni nr 123A,
Bloc 1, Scara 1, Ap. 28, Mansarda II, Bucuresti, Sector 5, nr. inmatriculare in Registrul
Comertului J 40/1540/1999, CIF 11498769, prin lichidator judiciar - MAESTRO SPRL —
Filiala Bucuresti (fosta SMDA Insolvency SPRL), cu sediul social in Bucuresti, str. Petofi
Sandor, nr.4- parter, Sector 1, C.LF. RO 32718093, inregistrati in Registrul formelor de
organizare sub nr. RFO II- 0727/2014,

Identificarea altor utilizatori desemnati
Creditorii din dosarul de faliment nr. 42911/3/2014 — Tribunalul Bucuresti, Sectia a VII-a
civila privind pe debitoarea S.C. DOREMIT S.R.L.

Activele supuse evaluirii

Cladirea P+1E cunoscuti la adresa din Bucuresti, Sector 5, str. Pucheni nr. 79 ( provenitd din
adresa str. Muntii Carpati nr 114-116), edificata de catre S.C. DOREMIT S.R.L conform
documentelor contabile si Declaratiei autentificate nr 817/17.04.2019 la BNP Carmen Varga
din Bucuresti, datd de administratorul statutar Constantin Tudor.

Moneda evaluirii

Opinia evaluatorului privind valoarea bunului evaluat este exprimatd in moneda nationala —
leu si in echivalent euro la cursul valutar de referintd al BNR la data de referinta a raportului -
12.03.2021, curs valutar 4,8854 lei/euro.

Scopul evaluarii

La cererea debitoarei S.C. DOREMIT S.R.L. prin lichidator, se va determina,
contravaloarea materialelor si a manoperei inglobate in aceastd constructie P+1E ” in
scopul valorificirii bunului, respectdnd cerintele Art. 582 Cod civil -  Lucrdrile autonome

-4

cu caracter durabil, efectuate cu rea-credintd”, aln.1, pct. a).

Unde Aln.(1), prevede:

In cazul in care autorul lucrdrii autonome cu caracter durabil asupra imobilului altuia, este

de rea credintd, proprietarul imobilului are dreptul :

a) sd ceard instantei si dispund inscrierea sa in cartea funciard ca proprietar af lucrdrii,
cu plata, la alegerea sa, citre autorul lucrdrii, a jumitate din valoarea materialelor si a
manoperei , ori din sporul de valoare adus imobilului, sau:

b) sd ceard obligarea autorului lucrdrii la desfiintarea acesteia; sau
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¢) sd ceard obligarea autorului lucrdrii sa cumpere imobilul la valoarea de circulatie pe
care ar fi avut-o daca lucrarea nu s-ar fi efectuat.

1.7 Tipul valorii utilizate
Standardul de evaluare — SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104) precizeazi:

10.1 Tipurile valorii (denumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezele fundamentale
pe care se vor baza valorile raportate. Este esential ca tipul (sau tipurile) valorii sd fie
adecvat(e) termenilor de referintd si scopului evaludrii, deoarece tipul valorii poate
influenta sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare §i a
ipotezelor i, in final, concluzia evaluatorului asupra valoril.

10.3 Desi in evaluare sunt utilizate mai multe tipuri ale valorii, majoritatea au anumite
elemente comune: o tranzacfie ipoteticd, o datd ipoteticd a tranzactiei §i pdrfile
ipotetice care participd la tranzactie

Tipul valorii utiizat in acest raport , definit de SEV 104, este Valoarea echitabild

50.1 Valoarea echitabild este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate in cunostinid de cauzd si hotdrdte, pref care reflectd
interesele acelor pdrfi.

Pentru stabilirea valorii echitabile , in situatia in spetd se va utiliza abordarea prin cost,
iar apoi se va aplica prevederea din Art. 582 cod civil , aln. 1, pct.a).

Valoarea estimati nu include T.V.A.

1.8 Data evaluarii

Data de referinti a evaludrii este 12.03.2021, cind a avut loc inspectia cladirii, datd la care
sunt valabile informatiile si ipotezele luate in considerare §i valoarea estimatd de evaluator.
Data intocmirii ( finalizarii) raportului este 10. 06. 2021.

1.9 Natura si amploarea activitiitilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora.

Standardul de evaluare SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii, pet. 20.3, lit i,
precizeaza:

Oricare limitare sau restrictie a inspectiei, investigatiei si/sau a analizei din cadrul misiunii
de evaluare trebuie identificati (a se vedea SEV 100 Cadrul general, paragrafele 60.1-60.4).

Dacd nu sunt disponibile informatii relevante, deoarece condifiile misiunii de evaluare
restrictioneazd investigatiile, trebuie identificate aceste restrictii, precum si oricare ipotezd sau
ipotezd speciald necesard, formulatd pe baza acestor restrictii (a se vedea SEV 104 Tipuri ale valorii,
paragrafele 200.1-200.5).

Nu existd ,deviere de la standarde” urmare a unor cerinte legislative particulare, de
reglementare sau ale altor autoritifi, cerinte care nu corespund unora dintre cerinfele cuprinse in SEV.

Nu exista restrictii cunoscute, in schimb existd ipoteze si ipoteze speciale conform pet. 1.11
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1.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Standardul de evaluare SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii, pct. 20.3, lit j,
precizeaza:

Trebuie specificate natura si sursa oricdror informaii pe care se va baza evaluarea, precum
si amploarea oricdrei verificdri a informatiilor ce urmeazd a fi facutd pe durata procesului de
evaluare.

Raportul de evaluare s-a intocmit utilizdind documente si date furnizate de reprezentantul
clientului, precum si observatiile evaluatorului rezultate din inspectia bunului.
S-au folosit urmatoarele:

- informatii culese pe teren de citre evaluator;

- informatii privind starea pietei materialelor si manoperei obfinute din publicatiile periodice
de specialitate, pres, site-uri internet si sursele de cost de notorietate :

- Cataloagele de reevaluare —Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire, autor Corneliu
Schiopu, editate de Institutul Romén de Cercetare in Evaluare (IROVAL),

- Cataloagele de reevaluare a mijloacelor fixe 1964 — Evalurea rapida a constructiilor,
editura MATRIX ROM,

- Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata , la pretul zilei , a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte —Editura MATRIX ROM —Martie 2021

- Buletinele extertiza tehnica editate de CET-R ( Corpul expertilor tehnici din Romania)

- Programul de calcul Kost Plus —versiunea la zi cu licenta 2021( include toate seturile de indici
de actualizare pand la data versiunii programului) conceput pe baza Cataloagelor de
reevaluare —Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire editate de Institutul Romén de
Cercetare in Evaluare (IROVAL),

- Ghidul Indicator P 135-1999, pentru stabilirea uzurii fizice

- Standarde de evaluare a bunurilor, adoptate de ANEVAR, respectiv:

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 100 — Cadrul general

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 101 — Termenii de referinfd ai evaludrii

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 102 — Documentare si conformare

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 103 — Raportare

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 104 — Tipuri ale valorii

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 105 — Aborddri §i metode de evaluare

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
- Ghidul metodologic de evaluare GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

- Glosar SEV ANEVAR

S-au studiat urmatoarele acte si documente, care se anexeaza:

- Declaratia autentificata nr 817/17.04.2019 data la BNP Carmen Varga de administratorul
statutar al S.C. DOREMIT S.R.L. , Constantin Tudor privind apartenenta si perioada
edificarii constructiei;

- Documentatia topograficd aferenta amplasamentului din str. Pucheni nr. 79, Sector 5,
Bucuresti, intocmit de S.C. TOTAL SURVEY S.R.L. prin autorizat Adrian Marius Trifan
(plan de situatie, plan releveu parter, plan releveu etaj si plan pod — cladire P+1E)
intocmita de S.C. DOREMIT S.R.L. pentru ,, Studiu topogeodezic de amplasament pentru
proiectare si aviz executie” pantru cladire P+1E;

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 24190 din 07.06.2021 referitor la C.F.
210075;

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 24189 din 07.06.2021 referitor la C.F.
203177;
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1.11 Ipoteze semnificative si ipoteze special semnificative

Ipotezele semnificative

Conform standardelor i recomandarilor ANEVAR acest raport de evaluare a fost elaborat in
urmatoarele ipoteze:

informatiile furnizate de client sunt considerate a fi autentice; evaluatorul nu este
responsabil de omiterea de citre client a unor date si informatii referitoare la bunurile care
fac obiectul evaluarii;
factorii si informatiile care au fost luate in calcul si care au influen{d asupra valorii
obiectului evaluirii sunt considerate corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport;
bunul este evaluat ca fiind liber de orice sarcini; proprietatea este evaluati fara ipoteci si
datorii; evaluatorul nu poate fi ficut ridspunzator pentru existenta unor factori externi care
ar putea influenta in vreun fel valoarea estimata;
se presupune o stdpanire responsabild si o utilizare a bunului in condi{ii normale de lucru;
evaluatorul obtine informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile si considerd ci acestea sunt adevarate si
corecte; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.
evaluatorul a utilizat doar datele si informatiile disponibile la data evaludrii, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data
evaludrii;
valoare estimati este o opinie si este valabild la data evaludrii; intrucat piata si conditiile
de piata se pot schimba ( piata materialelor si a manoperei care determina costurile in
constructii), valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;
bunul ce face obiectul prezentului raport a fost evaluat in starea si configuratia existenti la
data evaludrii/inspectiei,
orice valori estimate in raport se aplica bunului evaluat luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese franctionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;
se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunului, ce ar influenta
valoarea; evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea pentru asemenea situatii sau pentru
obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;
evaluatorul nu are calitatea de a expertiza tehnic clidirea si nu poate exprima opinia
asupra stirii tehnice a partilor neinspectate ce ar valida/invalida integritatea
structurii sau a sistemului cladirii, astfel de informatii depasind sfera raportului si
calificarea evaluatorului; NU exista carte tehnic in conformitate cu prevederile Legii
10/1995 actualizatd, privind asigurarea sistemului calitiitii in constructii; prezenta
unor astfel de deterioriri ar putea afecta in mod negativ concluzia asupra valorii.
Potrivit GLOSAR SEV 2020, inspectia unui bun este definita astfel:
O observare, vizitd a amplasamentului, trecere, vizionare ori examinare vizuald
noninvazivd a unui bun imobil sau bun mobil.
O inspectie este efectuatd pentru a sprijini procesul de identificare a caracteristicilor
relevante ale bunului intr-un serviciu de evaluare.
Inspectia realizatd de un evaluator este limitatd de obicei la aspecte usor observabile,
fird utilizarea unor dispozitive ori efectuarea unor testari speciale.
- Inspectia realizatd de un evaluator nu reprezintd echivalentul unei inspectii sau a unei
expertizari efectuata de wun profesionist (de exemplu, inginer in structura
constructiilor, arhitect ori inginer autovehicule).
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Ipotezele special semnificative

Clientul este constrans si vandd motivat de faptul ca este supus procedurii falimentului
prevazutd de Legea 85/2006. Conform art. 5 din lege operatiunile, printre care si
valorificarea bunurilor, trebuie si se efectueze cu celeritate.
Costul estimat in prezentul raport reprezintd suma din care urmeaza a fi platita cota de %2
la data tranzactiei, fara a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing, etc.)
Evaluatorul nu este o persoand de specialitate care poate stabili cu exactitate tipul sau
existenta pe teren a unor contaminati.
Nu am fost informat de alte rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor, sens in care
presupun ca nu mai existd alti contaminanti.
Exista parti din constructie , ascunse tehnologic ( fundatii, armaturi, izolatii, trasee
instalatii, care nu au fost vizualizate si a caror realizare in conformitate cu normele tehnice
in vigoare nu poate fi confirmata in lipsa cartii tehnice a constructiei, document tehnic in
conformitate cu prevederile Legii 10/2005 privind asigurarea sistemului calitatii in
constructii; starea tehnica a fost estimata doar prin vizualizarea din exterior).
Evaluatorul nu isi asuma rispunderea fatd de o alti stare tehnica, diferita de cea
vizualizatd si alte consumuri de materiale diferite de cele prevazute prin normele
tehnice, si care pot influenta valoarea.
Exista pe teren o cladire edificata fard acte. Aceasta se evalueaza in ipoteza cd autoarea
lucrarii este S.C. DOREMIT S.R.L. si cé este valorificabila.
Cladirea este identificata prin documentatia topografica intocmitd de S.C. TOTAL
SURVEY S.R.L. prin autorizat Adrian Marius Trifan, in dec. 2018; evaluatorul nu isi
asuma datele rezultate din masuratori, pe care le va utiliza ca atare , conform planurilor
atasate;
GEV 630 Evaluarea bunurilor mobile, privind masuratorile in cadrul imobilelor
precizeaza:
25. Calitatea de evaluator autorizat nu conferd competente in domeniul
mdsurdrii suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a
persoanelor care au intocmit documentele ce stau la baza evaludrii

1.12  Tipul raportului

Raportul reprezintd rezultatul unei misiuni de evaluare a unui activ imobiliar si contine
urmitoarele cerinte minime: termenii de referinta, utilizarea desemnatd, abordarea sau abordarile
utilizate, metoda sau metodele aplicate, datele de intrare principale utilizate, ipotezele formulate,
concluzia privind valoarea si principalele motive care au condus la oricare dintre concluziile
formulate, data raportului.

Raportul este suficient de cuprinzator pentru ca un profesionist in evaluare, care detine o
experienta adecvata si nu are niciun fel de implicare anterioaré in contractul de evaluare, sa analizeze
raportul de evaluare si sa inteleagd elementele cuprinse in paragrafele 30.1 si 40.1 din SEV 103
Raportare, dupa caz.

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

raportul este destinat pentru scopul si uzul destinatarilor mai sus mentionati;

raportul este confidential pentru client;

evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fad de o tertd persoana care face uz de acest
raport;

posesia acestui raport sau a unei copii nu da dreptul de a-I face public;
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- continutul acestui raport in intregime, parfial sau in referinte, nu poate fi inclus in nici un
document, circulard sau declaratie publica si nu poate fi publicat fard aprobarea prealabila
scrisd a evaluatorului, referitor la forma si contextul in care ar urma sa aparé;

1.14 Conformitatea cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV ANEVAR

Pentru intocmirea acestui raport, evaluatorul a efectuat investigatiile si analizele necesare
asupra informatiilor relevante.

in scopul elaborarii unei concluzii rezonabile privind valoarea bunului s-au aplicat metode de
evaluare specifice conform metodologiei de specialitate si legislatiei in vigoare.

Evaluatorul s-a conformat Standardelor de evaluare a bunurilor, adoptate de Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR), organizatie profesionala recunoscuta
ca autoritate in elaborarea si promovarea standardelor in domeniul evaluarii intreprinderilor, activelor
si proprietatilor imobiliare.

Evaluatorul care a realizat aceastd lucrare declara urmaitoarele:

indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala,

oferd o evaluare obiectiva si impartiala si este competent sa efectueze evaluarea,

are experien{d in ceea ce priveste localizarea i categoria de proprietate care este
evaluata,

prezentirile faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinfe
ale evaluatorului,

are asigurare profesionald si pregatire continua la zi, confirmate de ANEVAR,
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipoteze
semnificative si ipotezele speciale semnificative si se constituie ca analize
nepartinitoare din punct de vedere profesional, concluzii si opinii personale.
remunerarea nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
putea favoriza cauza clientului, de obfinere a unui rezultat dorit sau de aparifia unui
eveniment ulterior.

raportul a fost elaborat cu respectarea cerinfelor Codului de eticd al profesiei de
evaluator.

evaluarea este intocmitd conform Standardelor de evaluare a bunurilor adoptate de
ANEVAR.
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Lichidator judiciar MAESTRO SPRL, Filiala Bucuresti
- Raport de evaluare bun imobil situat in Bucuresti, str. Pucheni nr. 79, Sector 5 din patrimoniul SC DOREMIT SRL, Bucuresti

2. Prezentarea datelor

2.1. Identificarea constructiei subiect. Descrierea juridica

Bunul imobil situat in mun. Bucuresti, Sector 5, cunoscut la adresa din str. Pucheni nr. 79, a
fost identificat in data de 12.03.2021, in prezenta:
- reprezentantului lichidatorului, dI Mihailov Ciprian
- reprezentantul S.C. DOREMIT S.R.L. , dL Mihai Constantin, asisat de av. Bica Robert
S-au cfectuat fotografii tchnice carc se ancxcaza.

Cladirea P+1E care face obiectul prezentului raport, este edificatd de cétre debitoarea S.C.
DOREMIT S.R.L. firi acte, in perioada 2007-2014, potrivit declaratiei autentificatd nr.
817/17.04.2019 la BNP Carmen Varga, dati de administratorul statutar al S.C. DOREMIT S.R.L. ,
Constantin Tudor privind autorul ( proprietarul) si perioada edificarii cladirii

Constructia ocupd suprafete din doud terenuri invecinate apartinind altor proprietari, astfel:

- terenul cu nr. cad. 203177, cu suprafata de 10000 mp, inregistrat in evidentele O.C.P.L-
B.C.P.I. Bucuresti, Sector 5, la adresa din str. Pucheni nr. 79, avind proprietari in
indiviziune pe Arapalea Alexandru Gabriel si Arapalea Mariana conform extras de carte
funciari pentru informare nr. 24189 din 07.06.2021

- terenul cu nr. cad. 210075, cu suprafata de 5000 mp, inregistrat in evidentele O.C.P.1.-B.C.P.L
Bucuresti, Sector 5, la adresa din str. Muntii Carpati nr. 114-116, proprietate indiviza
Jonescu Gabriel, Petre Mihaela si Ionescu larina Nicola conform extras de carte funciara
pentru informare nr. 24190 din 07.06.2021

La data de 01.08.2005 S.C. Doremit SRL a incheiat cu Arapalea Alexandru Gabriel (
proprietarul terenului cu nr cad. 203177) un contract de comodat, prin care acesta din urma, a dat in

folosintd gratuita citre S.C.Doremit SRL terenul de pe str. Pucheni 79 ( identificat actual cu nr cad.
203177).

Potrivit clauzelor contractuale, comodantul s-a obligat sa ii permita societatii Doremit SRL sa
desfasoare activitati comerciale care presupuneau si investitii sau constructii civile pe suprafata de
teren datd in comodat si si fie de acord cu amenajarea / construirea / consolidarea de citre Doremit
SRL a oricaror edificii cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prin contract,S.C. Doremit SRL s-a obligat sa obtind toate autorizatiile, avizele sau acordurile
necesare edificirii constructiilor conform legislatiei in materie. ( Legea 50/1991 actualizatd privind
autorizatea lucrarilor de constructii si Legea 10/1995 privind asigurarea sistemului calitatii in
constructii)

Contractul prevedea ca in cazul in care S.C. Doremit SRL va construi si nu va obtine
autorizatie de construire pentru imobil, la expirarea termenului prevdzut in contract ( 01.08.2015)
S.C. Doremit SRL nu ar putea emite pretentii materiale asupra comodantului cu privire la investitiile
efectuate.

Doremit SRL a ridicat constructia subiect al raportului , cunoscuti la adresa din str. Pucheni
nr. 79, sector 5, Bucuresti fir3 autorizatie de construire.

Potrivit planului intocmit de S.C.TOTAL SURVEY S.R.L. prin autorizat Adrian Marius
pentru ,, Studiu topogeodezic de amplasament pentru proiectare si aviz executie” cladire P+1E,
beneficiar si contractor S.C. DOREMIT S.R.L, clidirea subiect edificatd de SC DOREMIT SRL in
perioada 2007-2014, ocupa terenurile cu nr cad. 203177 si nr. cad. 210075.
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Identificarea locatiei si a caracteristicilor constructiei edificatd de S.C. DOREMIT S.R.L., s-a
realizat in baza urmatoarelor :

1) documente topografice si juridice:
- Documentatia topografica aferenta amplasamentului din str. Pucheni nr. 79, Sector 5,
Bucuresti, intocmita de S.C.TOTAL SURVEY S.R.L. prin autorizat Adrian Marius
Trifan ( plan de situatie, plan releveu parter, plan releveu etaj si plan pod ( tehnic)
— cladire P+1E) pentru ,, Studiu topogeodezic de amplasament pentru proiectare si
aviz executie” cladire P+1E, beneficiar si contractor fiind S.C. DOREMIT S.R.L.
- Extras de carte funciard pentru informare nr. 24190 din 07.06.2021 referitor la C.F.
210075;
- Extras de carte funciari pentru informare nr. 24189 din 07.06.2021 referitor la C.F.
203177,
2) Declaratia autentificatd nr 817/17.04.2019 la BNP Carmen Varga , data de administratorul

statutar al S.C. DOREMIT S.R.L. , Constantin Tudor privind autorul (proprietarul) si perioada
edificarii cladirii P+1E, cunoscuti la adresa din str. Pucheni nr. 79, Sector 5, Bucuresti;

3) Inspectia vizuala ( interior si exterior) a partilor vizibile ale cladirii P+1E, indicata de cei
prezenti la imobil;

4) Fotografiile tehnice puse la dispozitie de lichidatorul judiciar si fotografiile tehnice realizate
de evaluator.

2.2. Date despre zoni, vecinatiti , amplasament

Cladirea este amplasatd in Bucuresti, Sectorul 5, cartier Rahova, fiind cunoscuti la adresa
din str. Pucheni nr. 79 (provenita din str Muntii Carpati nr .114-116), situatd in partea de sud-vest a
municipiului Bucuresti, intr-o zona mixta, cu locuinte unifamiliale noi si vechi si spatii de productie
si depozitare.

Accesul la cladire se face direct din strada Pucheni.

2.3. ldentificarea amplasamentului clidirii P+1E

Constructia este edificati fird acte, NU are adresi stradald atribuita de Primaria Sector 5 , mun
Bucuresti fiind cunoscuti la adresa din str.Pucheni nr. 5

Potrivit planului de situatie topografic intocmit de S.C. TOTAL SURVEY S.R.L. la solicitarea
beneficiarului/contractorului S.C. DOREMIT S.R.L. in cadrul ., Studiului topogrodezic de
amplasament pentru propiectare si aviz executie ", terenul pe care se afld constructia subiect — C1,
cu amprenta la sol 115 mp ( regim de inaltime P+1E) are deschidere la str. Pucheni.

Amprenta la sol a constructiei subiect , in suprafata de 115 mp este amplasata pe terenurile cu
nr cad 203177 si 210075, astfel:

- partial pe terenul cu nr. cad. 203177, cu suprafata de 10000 mp, inregistrat in
evidentele O.C.P.I-B.C.P.I. Bucuresti, Sector 5, la adresa din str. Pucheni nr. 79,
avand proprietari in indiviziune pe Arapalea Alexandru Gabriel si Arapalea Mariana
conform extras de carte funciari pentru informare nr. 24189 din 07.06.2021 ; pe acest
teren se mai identifica constructia C1 — P+1E, cu Sconstr.la sol = 195 mp, cu nr. cad.
203177 -C 1 cu functiunea de Birouri si Spatiu comercial si constructia C2,-Parter, cu
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Sconstr.la sol= 9 mp , cu nr. cad. 203177-C 2 cu functiunea de Centrala termica,
constructii proprietate Arapalea Alexandru Gabriel ;

Vecinatitile terenului cu nr. cad. 203177 sunt:

- N-nr. cad. 208567

- S-nr. cad 210075 (propr. Ionescu Gabriel, Petre Mihaela si Ionescu Iarina Nicola)
- E- str. Muntii Carpati

- V- str. Pucheni

- partial pe terenul cu nr. cad. 210075, cu suprafata de 5000 mp, inregistrat in

evidentele O.C.P.I.-B.C.P.I. Bucuresti, Sector 5, la adresa din str. Muntii Carpati
nr. 114-116, proprietate indivizd lonescu Gabriel, Petre Mihaela si Ionescu Iarina
Nicola conform extras de carte funciard pentru informare nr. 24190 din 07.06.2021 ;

Vecinatatile terenului cu nr. cad. 210075 sunt:

- N- nr. cad. 207177 (propr.Arapalea Alexandru Gabriel si Arapalea Mariana prin
cumparare de la Simion Florea)

- S-nr. cad 204882 ( propr. Popescu Elena)

- E- str. Muntii Carpati

- V- str. Pucheni

Conform Anexei 1 la partea I din fiecare extras de carte funciara mentionat , fiecare din cele
doud terenuri (nr. cad. 203177 si nr. cad. 210075) au deschidere atat la str. Pucheni cat si la strada
Muntii Carpati, fiind provenite dintr-un teren mai mare , cu adresa initiald in str Muntii Carpati nr.

114-116.

Caracteristicile amplasamentului

Terenul este plat

Accesul la cladire se face , direct, din str. Pucheni .
Orientarea cladirii este pe axa est-vest
Terenul este echipat cu toate utilitatile: energie electric, apa, canalizare, gaze.

Restrictii de utilizare teren

: respectarea PUG zonal

Drepturi de servitute sau altele  : nu sunt mentionate in extrasele de carte funciard

2.3 Descrierea cladirii

péani la data intocmirii raportului.

-Perioada edificarii

- destinatia cladirii

- utilizarea actuala a cladirii
- Regim inaltime
-Sconstruita parter

- S etaj

-Sconstruitd -desfasurata

- alcatuire functionala

- anii 2007-2014 potrivit declaratiei autentificatd nr.
817/17.04.2019 la BNP Carmen Varga, data de administratorul
statutar al S.C. DOREMIT S.R.L. , Constantin Tudor privind
autorul ( proprietarul) si perioada edificarii cladirii

- spatii de birouri

- neutilizata la data inspectiei

= P+1E

-Sparter = 115 mp cf plan de situatie

- S etaj = 115,0 —5,64 mp=109,35 mp

- Scparter+Sc etaj= 115,0+109,35 = 224,35 mpAd

-Parter : Vestibul, birou, Living, Hol, Grup sanitar, Birou, scara
interioara si camera tehnica

-Etaj: Camera, Bucatarie, 2 grupuri sanitare , Living, Birou,
scara interioara si doua balcoane

- Pod tehnic ( nu are caracteristici de nivel locuibil , desi
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- accesul la cladire

- indltimea liberd
-suprafata utila parter
-suprafata utila etaj
-structura de rezistenta
- acoperis

- pardoseli

- timpldrie exterioara
- interioara
- finisaje exterioare

- interioare

- instalatii: electrice
- instalatii sanitare

-instalatii termice

este identificat separat in releveu Pod)
- din str. Pucheni
-h=2,65m
- Su parter = 86,34mp S totala parter = 93,71mp
-Suetaj = 85,98 mp Stotalaetaj =97,11 mp
- zidarie portanta B.C.A 24 cm grosime
- sarpantd lemn si invelitoare tabla cu jgheaburi si burlane
- parter: gresie in toate incaperile
- etaj: parchet laminat in camere si gresie in grupurile sanitare
- termopan colorat maro la exterior si alb la interior + gratii la
parter
- usi pe toc , din MDF maro dezafectate de pe pozitie,
depozitate in incintd
- termosistem cu izolatie de 5 cm grosime si vopsitorie lavabild
la exterior
- tencuieli driscuite, gleturi de ipsos, zugraveli lavabile, placaje
din faiant3 in grupurile sanitare si bucatarie
- iluminat si prize, inclusiv corpurile de iluminat incastrate
- la etaj : 2 grupuri sanitare cu obiecte obisnuite,
din care:
- lgrup sanitar cu : cadita dus+cabina+lavoar+wc cu
rezervor semiinaltime
- 1 grup sanitar cu: lavoartwc cu rezervor
semiinaltime;
- 1 bucatarie cu 1 spalator inox
-la parter : 1 grup sanitar cu lavoartwc cu rezervor
semiinaltime; boiler electric 80 |
- calorifere otel
- retea distributie pexal
Nota : centrala termica NU se afla in cladire

- stare tehnica

Satisfacatoare cladirea necesita unele lucrari de reparatii si
intretinere (reparatii locale si vopsitorii lavabile exterioare si
interioare, revizuire tamplarie exterioara, reasezarea usilor
interioare pe pozitie, revizuire obiecte si instalatii sanitare dupa
perioada de neutilizare)

Cladirea a fost executatd fira autorizatie de construire
conform legii. Prin urmare, nu a fost intocmita nici cartea
tehnica a constructiei care ar trebui sa contina
documentele de verificare, control si reeptie care atesta
respectarea unui proiect autorizat si a normelor tehnice in
vigoare la data executiei, conform prevederilor L10/1995
privind asigurarea calititii executiei lucririlor.

Uzura fizica conform

indicatii Ghid Indicator :Uzura fizica =20 %

P135/1999 (analiza pe componentele din Anexa 41)

3. Analiza pietei bunului

Avand in vedere ci obiectivul stabilit conform scopului evaludrii este ,stabilirea valorii
materialelor si manoperei ” inglobate in aceastd constructie, analiza pietei imobiliare nu face

obiectul acestui raport.

12



Lichidator judiciar MAESTRO SPRL, Filiala Bucuresti
- Raport de evaluare bun imobil situat in Bucuresti, str. Pucheni nr. 79, Sector 5 din patrimoniul SC DOREMIT SRL, Bucuresti

4. Evaluarea constructiei
CLADIRE P+1E din patrimoniul S.C. DOREMIT S.R.L.

4.1. Cea mai buna utilizare

Conform Standardului de evaluare a bunurilor SEV 104 — Tipuri ale valorii, pct. 140.1, cea mai
buna utilizare se defineste astfel:

Cea mai bunda utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca

rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

In situatia in spetd, raportat la scopul evaludrii, stabilirea valorii materialelor si manoperei
inglobate in constructia P+IFE la data evaludrii, respectiv a unui cost de reconstructie net, in
scopul valorificdrii bunului respectind cerintele Art. 582 Cod civil - ” Lucrdrile autonome cu
caracter durabil, efectuate cu rea-credintd”, aln.1, pct. a)., nu are relrvanta conceptul ., cea mai
buna utilizare- CM.B.U."”

4.2. Abordiri in evaluare
in Standardul de Evaluare SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, pet. 10.1, se precizeazi:

Cele trei aborddri descrise §i definite in continuare suni aborddrile principale utilizate in
evaluare. Toate se bazeazd pe principiile economice ale prefului de echilibru, anticipdrii beneficiilor
sau substitutiei. Aborddrile principale in evaluare sunt:

(a) abordarea prin piatd,

(b) abordarea prin venit si

(c) abordarea prin cost.

Metodologiile aplicate pentru evaluarea bunurilor, sunt recomandate de Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) si Corpul Expertilor Tehnici din Roménia (C.E.T.R.) au la baza
Standardele de Evaluare ANEVAR in vigoare, , respectiv:

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 100 — Cadrul general

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 102 — Documentare si conformare

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 103 — Raportare

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 104 — Tipuri ale valorii

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 105 — Aborddri §i metode de evaluare

- Standardul de evaluare a bunurilor SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
- Ghidul mctodologic de cvaluare GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

- Glosar SEV ANEVAR

Conform pct. 10.3 Standardul de Evaluare SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,

Obiectivul selectdrii aborddrilor §i metodelor aplicate la evaluarea unui activ este acela de a
gdsi metoda cea mai adecvatd pentru circumstantele date. Nu existd nicio metodd care sd fie adecvata
tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sd ia in considerare ca cerinfe minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de
referintd ai evaludrii §i de scopul evaludrii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale aborddrilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,
(c) gradul de adecvare al fiecdrei metode, tindnd cont de natura activului §i de aborddrile sau
metodele utilizate de cdtre participantii de pe piata relevantd si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Singura abordare adecvati, conform obiectivului si scopului evaluérii este abordarea prin cost.
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Abordarea prin piata si abordarea prin venit nu sunt adecvate cerintelor si scopului evaluarii din
acest raport.

4.3 Abordarea prin cost

Standardul de evaluare SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, pet. 60.1, precizeaza:

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform cdruia un cumpdirdtor nu va plati mai mult pentru un activ decdt costul necesar obfinerii unui
activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu exceplia situafiei cdnd se interpun
factori precum momente inoportune, inconveniene, riscuri sau alfi factori. Abordarea prin cost oferd o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ i
aplicarea unor deduceri pentru deprecierea fizicd a acestuia i pentru alte forme relevante de
depreciere.

Conform pet. 70.1 din Standardul de evaluare SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,

In general, existd trei categorii de metode in cadrul aborddrii prin cost:
(a) metoda costului de inlocuire: melodda care indicd valoarea prin calcularea costului
unui activ similar care oferd o utilitate echivalentd,
(b) metoda costului de reconstruire (reproducere, recreare): metodd din cadrul aborddrii
prin cost care indicd valoarea prin calcularea costului necesar pentru a recrea o copie a
activului §i
(c) metoda insumdrii: metodd prin care valoarea unui activ se calculeazd prin insumarea
valorilor individuale ale partilor sale componente.

Se va utiliza metoda costului de reconstruire , adecvati pentru reproducerea cat mai fidela a
costurilor inglobate in constructia care face subiectul raportului, utilizdind toate informatiile
tehnice culese de expert la inspectia vizuald a imobilului.

Acelagi standard mai precizeaza:

80.1 In contextul aborddrii prin cost, , deprecierea” se referd la ajustdrile aplicate costului
estimat pentru a crea un activ echivalent ca utilitate, ajustdri care reflectd influenfa asupra valorii a
oricdrei forme de depreciere care afecteazd activul subiect. Sensul termenului este diferit de sensul in
care este utilizat in raportarea financiard sau in legislatia fiscald, unde se referd, de reguld, la o metoda
de amortizare sistematicd, in timp, a cheltuielilor de capital.

80.2 In mod uzual, ajustirile pentru depreciere se aplicd pentru urmdloarele tipuri de
depreciere, care pot fi la randul lor impdrtite in mai multe subcategorii cand se aplica ajustarile:

(a) Deprecierea fizicd: Orice pierdere a utilitdfii din cauza deteriordrii fizice a activului sau a
componentelor sale, ca urmare a vechimii sau a utilizarii sale.
( Se va aplica pentru scopul prezentei evaluari, avand in vedere perioada de executie -2007-
2014 si data finalizarii edificirii clidirii subiect —anul 2014 )
(b) Deprecierea functionald: Orice pierdere a utilitdfii rezultatd din lipsa de eficientd a activului
subiect in comparatie cu inlocuitorul siu, cum ar fi proiectul, specificatiile sau tehnologia invechite.
( Nu este cazul , pentru scopul prezentei evaluari avind in vedere cerintele Art. 582 cod civil ,
aln. 1, pct.a la care se raporteazd scopul evaluarii )

(c) Deprecierea externd sau economicd: Orice pierdere a utilitdfii cauzatd de factori economici sau de
localizare, independenti de activ. Acest tip de depreciere poate fi temporard sau permanentd.
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( Nu este cazul , pentru scopul prezentei evaluari avind in vedere cerintele Art. 582 cod civil ,
aln. 1, pct.a la care se raporteaza scopul evaluarii )

In cea mai simpla forma a sa, prin abordarea prin cost se estimeaza costul curent de nou al unui
bun mobil din care se deduce deprecierea din orice cauze: fizice, functionale si externe/economice.

Costul de inlocuire/ reconstruire de nou—Deprecierea= CIN (costul deinlocuire/reconstruire net )

Aceasta metoda se preteaza a fi aplicata pentru evaluarea materialelor si manoperei inglobate in
constructia in spetd, la data de referinta a evaluarii.

Calculul costului de reconstruire s-a efectuat cu programul de calcul KOST PLUS, pe baza
Cataloagelor IROVAL- COSTURI DE INLOCUIRE/COSTURI DE RECONSTRUCTIE ( Autor Cornel
Schiopu), cele mai complete cataloage de preturi actuale, existente in Roménia, bazate pe devize pe
categorii de lucrari, recalculate anual in functie de preturile pietei, gradul seismic al tuturor localitatilor
din Romania, pe baza coordonaltelor lor geografice, calculdnd distanta cea mai scurta fata de localititile
precizate in Anexa nr. 2 din Cataloage.

In functie de data evaluarii, programul alege setul de indici de actualizare adecvat si scoate
T.V.A. aferent acelui set de indici.

Programul da posibilitatea vizualizarii paginii de catalog unde se afla costul respectiv.

Programul furnizeazi , pe langé simbolul articolului , descrierea pe larg a acestuia ( acest lucru
este obligatoriu conform cataloage reeditate in anul 2016)

Din aplicarea programului Kost Plus se obtin;

- FISA DE COST a constructiei, in care este calculat costul de inlocuire/reconstructie de
nou farda T.V.A.:

-  CENTRALIZATORUL constructiei in care, la costul de nou, este aplicatd deprecierea
totald ( fizica —procentual, functionala — in valoare absoluta, externa/ecoomica —
procentual), obtinandu-se costul de reconstructie net fardi T.V.A;

Conform FISEI DE COST din ANEXA 1b la raport, s-a calculat costul de reconstruire de nou

pentru cladirea P+1E , descrisi in cap. 3- Prezentare date :
Costul de reconstruire de nou este : 670.782 lei , valoare farda TVA
echivalent 137.303 euro

Deprecierea fizicd aferentd se va calcula in continuare, pe subansamble constitutive ale
constructiei, evidentiate in Anexa 45 din Ghidul Indicator P135/99, avand in vedere constatirile
inspecitei vizuale, pentru aceasta constructie care a fost realizatd intr-o perioada de 8 ani ( 2007-2014),
etapizat.

Subansamblu Vechimea Pondere uzura /subansamblu Pondere uzura
ani subansamblu | 4.1 si 4.2 =Dviata subnsamblu in total
( declarativ cf P135/99 consumata/Dviata normala | constructie
coroborat cu 4.3-4.4=cf D 93/1977 ,
ordinea Tabel 4 si vizual cf starii
tehnologica a tehnice cf P 135-99
operatiunilor)
1 2 3 4 5
4.1 Structura 40% 10 ani mediu 40 10ani/80ani=0,15 12,5%
4.2 Anvelopa 10 17 8 ani/50ani=0,16 2,70%
4,3Finisaje 7-8 25 0,12 3.0%
4.4 Instalatii 7-8 18 0,12 2,0%
Total 100 20,2%
Rotund 20 %
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Deprecierea fizicé in valoare absolutd este apreciata la:
670.782 lei x 20 % = 134.156 lei fara TVA

In CENTRALIZATORUL din ANEXA 1a, s-a determinat costul de reconstructie net, prin
deducerea deprecierii.

S-au scdzut deprecierea aplicabild in metoda costului conform cerintelor si scopului
acestei lucrari in raport cu cerintele art. 582 Cod civil - ” Lucrdrile autonome cu caracter
durabil, efectuate cu rea-credinti”, aln. 1, pct. a), astfel:

- deprecierea prin uzura fizicad Df = 20% ,
- depreciere prin neadecvare functionald Dnf=0( Nu se aplica pt scopul evaluarii)
- deprecierea externd De =0% ( Nu se aplica pt scopul evaluarii)

Costul de reconstrucire net s-a determinat in Anexa la. ca diferentd intre costul de
reconstruire de nou, obtinut in Fisa de calcul -Anexa 1b si deprecierea fizicd ( singura diferitd de
zero) , astfel:

Cost de nou — Depreciere fizicad = 670.782 lei — 134.156 lei = 536.626 lei firda TVA
echivalent 109.842 euro
Avind in vedere ci lucrarile de edificare a cladirii P+1E au fost executate in regie proprie,
se vor scadea cotele de cheltuieli indirecte si profit, cuvenite antreprenorului ( constructorul), uzuale
in devizele de lucrari astfel:

- Cota uzuala de cheltuieli indirecte utilizate in devizele de lucrari in antrepriza ( supraveghere
santier/paza, serviciu tehnic , responsabil tehnic cu executia, transport materiale de la depozit
la punct de lucru, consumabile biroticd, logistica ) este 10%.

- Cota maxima de cheltuieli indirecte necesara la lucririle executate in regie proprie este de
maxim 3 % ( transport materiale, supraveghere santier/paza)

Diferenta de 10%-3%= 7% cheltuieli indirecte, ( nu se justifica) ,

- Profitul uzual al constructorului, inclus in ofertele si situatiile de lucrari in antrepriza (

nejustificat pentru lucrérile in regie proprie) , este 5% ( nu se justificd)

Costul de reconstruire net, pentru lucririle executate in regie proprie, adici valoarea
materialelor si a manoperei inglobate in constructia P+1E edificatd de S.C. DOREMIT la adresa
cunoscutd str. Pucheni nr. 79, Sector 5, Bucuresti, este apreciat, in final astfel :

Rezultatul aplicarii metodei de cost pentru lucrari in Valoare
regie proprie (lei)
Costul de reconstructie de nou ( in antrepriza ) 670.782
Se scade deprecierea fizica 20% -134.156
Costul de reconstructie net ( in antrepriza ) = 536.625
Se scade diferenta de cheltuieli indirecte, intre lucrarile in 3

ST . . . -37.562
antrepriza si cele in regie proprie -7%
Se scade cota de profit a constructorului pentru lucrari in

d o -24.953

antrepriza -3%
Costul de reconstruire net (in regie) echivalent cu valoarea —474.110

materialelor si a manoperei inglobate in constructia P+1E
Echivalent ( 4,8854 lei/euro) 97.046 euro

Valoarea obtinutda NU contine TVA
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5. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

La cererea debitoarei S.C. DOREMIT S.R.L. prin lichidator, s-a determinat, contravaloarea
materialelor si a manoperei pentru ridicarea constructiei P+1E » cunoscuta la adresa str. Pucheni nr .79
(provenita din str. Muntii Carpati nr. 114-116), Sector 5, Bucuresti, edificata de S.C. DOREMIT S.R.L. in regie
proprie, conform documentelor contabile si declaratiei administratorului statutar, autentificata sub nr. 817 din
17 aprilie 2019 la BNP Carmen Varga din Bucuresti,

Avand in vedere aspectele juridice prezentate in subcap. 2.1- Identificarea constructiei . Situatia
Jjuridicd, scopul este de a valorifica bunul in conditiile prevazute de Art. 582 Cod civil - ” Lucrdrile autonome
cu caracter durabil, efectuate cu rea-credinta®, aln. 1, pct. a).

Unde Aln.(1), prevede:
In cazul in care autorul lucrdrii autonome cu caracter durabil asupra imobilului altuia, este de rea
credintd, proprietarul imobilului (nota : terenul de amplasament) are dreptul :
sd ceard instantei sd dispund _inscrierea sa_in_cartea funciard ca proprietar al lucrarii . cu
plata, la_alegerea sa, citre autorul lucrdrii, a jumdtate din_valoarea materialelor si a
manoperei , (ori din sporul de valoare adus imobilului).

S-a considerat ca pentru a raspunde scopului declarat, tipul de valoare adecvat , definit de standardele
de evaluare este valoarea echitabila.

Pentru stabilirea valorii echitabile , in situatia in spetd s-a utilizat abordarea prin cost, iar apoi s-a
aplicat prevederea din Art. 582 cod civil , aln. 1, pcta), cerintd a solicitantului lucrérii, debitoarea S.C.
DOREMIT SRL

Abordarea prin piatd si abordarea prin venit nu sunt adecvate cerintelor si scopului evaluarii din acest raport.

Pentru definitivarea rezultatului s-a procedat la revederea intregii evaludri pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate, au condus la judeciti consistente.

Argumentele care au stat la baza elabordrii opiniei evaluatorului, precum si considerentele de valoare
sunt:

- valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile din raport;

- opinia evaluatorului se refera la bunul aga cum se prezinti el la data evaludrii;

- valoarea propusi tine seama de caracteristicile proprietatii relevate in cuprinsul lucrérii, asa cum au

fost identificate din documemtele la dispozitia evaluatorului si din inspectia vizuala;
- valoarea estimata nu tine cont de eventuale obligatii de mediu;
- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Rezultatul obtinut prin abordirea recomandatd de standarde - metoda costului de reconstruire net,
respectiv stabilirea valorii materialelor si manoperei inglobate in constructia P+1E evaluata in cap. 4, este :

474.110 lei
reprezentand 97.046 euro la data de referinta a evaluarii ( 12.03 .2021-data inspectiei).
Bunul poate fi valorificat la , jumitate din valoarea materialelor si a manoperei ,, respectiv la suma de

474.110 lei /2= 237.055 lei
reprezentand 48.523 euro la data de referinta a evaluarii (12.03.2021-data inspectiet).

Valoarea NU contine TVA si nu include alte taxe.

Data finalizarii raportului: 10.06.2020

Evaluator Autorizat ANEVAR /%

‘4 v STl /
ing. Boteanu Magdalena g N‘Guur. 10905 37
valabil 2021 575
%‘q;sedallﬂr_ﬂ"ﬁﬁf-
o ANZV /

/
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Anexa Documentar foto

Bun imobil situat in Bucuresti, str. Pucheni nr. 79, Sector 5 din patrimoniul SC DOREMIT SRL

A. Imagini exterioare
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auPLICAT Timbru sec

DECLARATIE

Subsemnata Constantin Tudor, domiciliat in Bucuresti, str. Pucheni nr. 123A, bl.
Sector 5 la data de 28 ianuarie 2014, CNP 1690315451510, in calitate de fost
administrator statutar al Societitii DOREMIT SRL (in prezent aflatd in fazi de
lichidare), cunoscand prevederile art. 326 din Codul penal cu privire la falsul in
declaratii, declar ci soldul contului 231.01 (investitie in curs Pucheni) in cuantum de
1.237.268,92 lei (unmiliondouésutetreizecigisaptemiidouésutegaizecisioptleiﬁnouﬁ-
zecigidoibani), reprezintd contravaloarea constructiei amplasatd in Strada Muntii
Carpati nr.100-106, sectorul 5 (cunoscuti ca str. Pucheni nr. 79, sectorul 5), edificats
intre anii 2007-2014, pentru care au fost Intocmite releveele si planul de amplasament
de catre expertul topo autorizat in urma masuritorilor de la fata locului.

Dau prezenta declaratie pentru a fi depusi la institutiile competente,

Actul s-a intocmit, la Societatea Profesionald Notariali LIBERALIS, ntr-un
exemplar original si 3 (trei) duplicate, azi data autentificirii, din care exemplarul
original si un duplicat au fost depuse la arhiva biroului notarial si doud duplicate au
fost eliberate partii.

DECLARANT,
Constantin Tudor

S.S.



W
ROMANIA
Uniunea Nationald a Notarilor Publici
Socigtatea Profesionald Notariald LIBERALIS
Bucuresti, Sos. Sefajnr. 1-3, 6L 128®, et. 1, ap. 4, sectorul 5
Telefor-TFax: 021 423 16 28

Operator de date cu caracter personal nr. 2608
Nr. licentd de functionare 286/3504 din data de 23 octombrie 2015

INCHEIERE DE AVTENTIFICARE NR, 817
Anul 2019 lune APRILIE ziua 17

in fata mea, CARMEN VARGA, notar public, la sediul biroului, s-a
prezentat Constantin Tudor, domiciliat in Bucuresti, str. Pucheni nr. 123A, bl. 1, sc. 1,
ap. 28, sectorul 5, identificat cu C.L seria RX nr. 427174 eliberati de S.P.C.E.P. Sector 5
la data de 28 ianuarie 2014, CNP 1690315451510, In nume propriu, care, dupé ce a citit
actul, a declarat ci i-a injeles confinutul, cé cele cuprinse in act reprezinta vointa sa, a
consimtit la autentificarea prezentului Inscris i a semnat unicul exemplar.

In temeiul art. 12 it. b din Legea notarilor publici §i a activitdtii notariale nr. 36/1995,
republicatd, cu modificirile ulterioare
SE DECLARA AVTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
S-a perceput onorariul de 30,00 lei + 5,70 lei TVA cu bonul fiscal nr. 17 emis de
biroul notarial la data de 17 aprilie 2019.
NOTAR PUBLIC,
CARMEN VARGA

5.5, /LS.

Prezentul duplicat s-a intocmit in 3 (trei) exemplare, de Carmen Varga, notar public,
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RELEVEU ETAJ 1

Scara 1:100

Anexa 12

Nr. cadastral al terenului

Adresa imobilului:

Str. Pucheni Nr. 79

Carte Funciara colectiva nr:

UAT

Bucurestl, sector 5

Cod unitate individuala (U)

CF individuala

117 848 b / —150—
1.75— 1,17 4,27
[=2] @ ;
@ 1z © /
s : _ 0.70
Zz== 0,70
:';: = PXLPTETIETTIFTTIS
= @
o g 7°
%
7
g
3.04 Z 3.98 3.97
7 o
g w
®
_/- Z 4
—1.24 7 5
———= 0.0 -
|
8 @ 1.96
e B [=—=107——
=2 77 7 777
NF. Denumire Suprafata utila
incapere incapere [mp]
1 Camera 16.69
2 Bucatarie 3.04
3 Grup sanitar 4.34
4 Grup sanitar 2.32
5 Living 39.22
6 Birou 20.37
Suprafata utila =85.98 mp
7 Scara interioara 4.95
8 Balcon 4.53
9 Balcon 2.05
Suprafata totala =97.11 mp
Executant Data
| driing. Adrian.Trifan<7/.
< TN ]
\'«, Reeepti ¥/ Data
~f , ’




RELEVEU PARTER

Scara 1:100

Anexa 12

Nr. cadastral al terenului

Suprafata

Adresa imabilul

ui:

Str. Pucheni Nr. 79

Carte Funciara colectiva nr;

UAT

Bucuresti, sector 5

Cod unitate individuala (U)

CF individuala

2 0.90 ———— 7 /
% l—1.45— - 1.69—mE !—1 50— é G, /Wf
?« o1 f,; g
Z Z ©
? ' : é o
c ¢ . |
:/f/ 7 4//4//////%
Z 7
Z 7
7 7
L -0.92 T
é 2.00——I 0
7z & =
7 < —rpr—=ill] |
7 )
g 7 8.05 g
< @ Z
ZK Z
é b o @ %
Z Z
¢//’ ~
% 7
%
Z 3.24 LL
7 —| 0.80 — o
 rrrr—vr, a ]
1.95 é
Y, Y
Nr. Denumire Suprafata utila
incapere incapere [mp]
1 Vestibul 11.79
2 Birou 13.09
3 Living 48.43
4 Hol 1.83
5 Grup sanitar 2.22
6 Birou 8.98
Suprafata utila =86.34 mp
7 Scara ipterioara 2.90
8 Camera tehnica 4.47
Suprafata|totala =93.71 mp
Executant Data

dr.ing;Adrian Trifan’




RELEVEU POD

Scara 1:100

Nr. cadastral al terenului

Adresa imobilului:

Str. Pucheni Nr. 79

Carte Funciara colectiva nr:

UAT

Bucuresti, sector 5

Cod unitate individuala (U)

CF individuala

oche V. onee s qu 4

/&?QMM

.-

DRI \\%\\“d:f&i\ RN \\

8.09

9.28

8.83

Acces
POD

2.75

/W/

MRS

.56

6.53

VVW/WW’WW

WIWWI/%

3.24
SRR \‘&\\Q
\
N\ 8.15
I_ssSaOUOOOEOEOOEOOE _a|a
Nr. Denumire Suprafata utila
incapere incapere [mp]
1 Pod 93.89
Suprafata ’ﬁtila = 93.89 mp
Suprafata totala =93.89 mp
P i Execubant AN Data
.’;;'V' dr |ng/Adr|an Trliéi'n
: 3 %)
¥ J
\\_"3- 5/
Data
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» Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUCURESTI Nr. cerere 24189
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 5 Ziua 07
w fF Luna 06
oo - Anul 2021
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

AGLENTIA
£ap

PENTRU INFORMARE lﬁﬂ ilz
!h
Carte Funciara Nr. 203177 Bucuresti Sectorul 5 ’nﬂll IM i “ﬂwmm

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:34266
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:12048

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 5, Str Pucheni, Nr. 79, Jud. Bucuresti

::‘l:t ,?r':'t%'-:::a;’:;?ilc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 203177 10.000 teren;
Constructii
Crt Nr ca:rastral Adresa Observatii / Referinte
ALl 203177-C1 Loc. Bucuresti Sectorul 5, Str Pucheni, |Nr. niveluri:2; S. construita la sol:195 mp; BIROURI SI
’ Nr. 79, Jud. Bucuresti __|SPATIU COMERCIAL, P+1
Al2 | 203177-c2 | “0¢. Bucuresti Sectorul 5, Str Pucheni, Iy niveluri:1; S. construita la sol:9 mp; CAMERA TEHNICA
Nr. 79, Jud. Bucuresti

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

11446/ 11/07/2005
Contract Vanzare-Cumparare nr. 1069, din 04/07/2005 emis de NP IULIAN LIVIU DRAGHICI;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CUMPARARE, cota Al
actuala 1/1
1) ARAPALEA ALEXANDRU GABRIEL
2) ARAPALEA MARIANA, soti
44423 /[ 27/11/2015
Act Notarial nr. 2073, din 26/11/2015 emis de BNP Trofin lulia;
Se noteaza Actul de lichidare a regimului comunitatii legale Al
autentificat sub nr. 2073/26.11.2015 de notar public lulia Trofin,
conform caruia s-a stabilit cota de contributie a fiecarui sot la
dobandirea bunurilor ca fiind cea de 50% pentru fiecare dintre ei.
B3 Se noteaza interdictia de instrainare fara acordul sotului coproprietar Al
pentru 20 de ani incepand cu data de 26.11.2015
45609 / 15/11/2017
Act Administrativ nr. 39058, din 04/12/2015 emis de PS 5; Act Administrativ nr. 778557, din 19/10/2017
emis de DITL SECTOR 5; Act Administrativ nr. 47-P, din 25/01/2012 emis de PS 5; Act Administrativ nr.
824648, din 19/12/2017 emis de DITL SECTOR 5; Act Administrativ _nr. FN, din 01/06/2012 emis de PS 5;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.1, A1.2
actuala 1/1
1) ARAPALEA ALEXANDRU GABRIEL

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

B2

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 203177 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 5

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

203177

10.000 teren;

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

r3

233307
/ 234686

214238
208567

210075

207041
236497 |/
233963

" 222048
215102

204882
226162 _
225765
200439
225768 226171 276178
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata » i :
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti  Ipa| 10.000 = E -
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie . )
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:195 mp; BIROURI SI SPATIU
ALl 203177-C1 administrative si 195 Cu acte|COMERCIAL, P+1
social culturale
Al.2 203177-C2 constructii anexa 9 Cu acte|S. construita la sol:9 mp; CAMERA TEHNICA

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 243.101

2 3 41.656

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

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formuiar versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 203177 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 5

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
3 & 242.884

4 1 40.653

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*x Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitéti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
07/06/2021, 12:13

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



] Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUCURESTI
,- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 5
“ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
AR fa PENTRU INFORMARE

PUREICITATE BUF

BILIAR

Carte Funciara Nr. 210075 Bucuresti Sectorul 5

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 5, Str Muntii Carpati, Nr. 114-116, Jud. Bucuresti

Nr. cerere 24190
Ziua 07
Luna 06
Anul 2021

Cod verificare

i
MUAMRRAARAAND

Nr. CF vechi:35626

Nr. cadastral vechi:12249

Nr.
Crt

Nr. cadastral
Nr. topografic

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al

TEREN
*Asa OB N - PROPR. SIMION FLOAREA

S - POPESCU ELENA
E - SOS. SALA|
V - STR. PUCHENI

OBS-SUPRAFATA DE TEREN DIN ACTE ESTE DE 5.000,00MP

B. Partea Il. Proprietari si acte

in

scrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

11168 / 06/07/2005

Contract Donatie nr. 2048, din 26/05/2005 emis de N.P. MOCANU VICTOR;

B1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin DONATIE, cota
actuala 1/4

Al/B.4,B.S5

2) IONESCU GABRIEL, CASATORIT

B3

Intabulare, drept de PROPRIETATE Cota: 50%, dobandit prin DONATIE,
cota actuala 1/2

Al

1) PETRE MIHAELA, NECASATORITA

38159/ 05/09/2018

Act

Notarial nr. 9, din 04/09/2018 emis de NP MIHAI ANDREEA-GABRIELA;

B4

Intabulare, drept de PROPRIETATE,CU TITLU DE MOSTENIRE, dobandit
prin Succesiune, cota actuala 1/8

Al

1) IONESCU IARINA NICOLA

B5

Intabulare, drept de PROPRIETATE,CU TITLU DE MOSTENIRE, dobandit
prin Succesiune, cota actuala 1/8

Al

1) IONESCU GABRIEL

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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Carte Funciard Nr. 210075 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 5
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
210075 5.000 TEREN

N - PROPR. SIMION FLOAREA

S - POPESCU ELENA

E - SOS. SALA

V - STR. PUCHENI

OBS-SUPRAFATA DE TEREN DIN ACTE ESTE DE 5.000,00MP

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

| 222048 -

214238

225765
200439
24578 226171
22
225770
226046 200233 225772 /
226010 oogpy3 — 226094 aog0y7
20T 225789 pagaza
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata o ” :
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti 1pa| 5,000 - - -
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m)
1 2 242.995
2 3 20.579
3 4 243.004
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 210075 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 5

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit ¢ (m)
4 1 20.578

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnétura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
07/06/2021, 12:13

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



