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Practicieni in insolventd

REGULAMENT DE VANZARE A BUNURILOR
DIN PATRIMONIUL SPADEVEL SRL
- societate in faliment, in bankrupcy, en faillite

DISPOZITII GENERALE

Art.1

1.1.Prezentul regulament prevede modalitatea de organizare si desfisurare a licitafiei
publice prin care se vand bunurile identificate si descrise in cadrul prezentului
regulament de véanzare aflate in proprietatea Spadevel SRL, cu sediul in Romaénia,
Bucuresti, Str. Mihai Eminescu nr. 108 - 112, Sector 2, CUI 19016326, J40/14657 /2006
avand contul wunic de lichidare deschis la Banca Romaneasca, IBAN
R097BRMA0500007966100000.

1.2.Conform prevederilor Codului Fiscal, societitii i-a fost anulatid inregistrarea in
scopuri de TVA si a fost inscrisd in Registrul persoanelor impozabile a céror
inregistrare in scopuri de TVA a fost anulata.

Art.2

Organizatorul acestei licitatii este RomInsolv S.P.R.L. cu sediul in Bucuresti, Splaiul
Unirii nr. 223, Etaj 3, Sectorul 3, inregistratd in Registrul Formelor de Organizare sub nr.
RFO II 0122, CUIL: RO20791325, in calitate de Lichidator judiciar al debitoarei Spadevel
SA, desemnat prin incheierea de sedintd pronuntatd in sedintd publici din data de
24.09.2012, in cadrul procedurii de faliment reglementatd de Legea 85/2006, care face
obiectul dosarului nr. 68467/3/2011 pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a VII-a Civila.

Art.3

In acest regulament, cu exceptia cazului in care contextul o impune,
a) cuvintele care denota singularul includ pluralul §i viceversa;
b) toate titlurile sunt inserate doar in scopul facilitdrii parcurgerii regulamentului
si nu vor afecta interpretarea acestuia.

BUNURILE CARE FAC OBIECTUL VANZARII
Art.4
Imobilul supus vanzarii este situat in Bucuresti, str. Mihai Eminescu nr. 108 - 112, sector
2, si constd in teren in suprafatd de 1.549,3 mp si constructia in curs de executie edificati
pe acesta. Constructia edificatd pe acest teren este de tipul 25+P+M+6-7E cu destinatia de
bloc rezidential purtind denumirea de “Edevis World”. Imobilul este ipotecat in
favoarea creditorului Banca Roméneasca.

Suprafata totald construita a cladirii este de 11.410 mp din care 3.026 mp la subsol si 8.384
mp la suprafatd. Conform proiectului initial, 7.558 mp aveau destinatia de spatii
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Practicieni in insolventd

rezidentiale si 826 mp destinatia de spatii comerciale astfel: 66 apartamente cu suprafete
intre 60 si 130 mp construiti, 3 penthouse-uri cu suprafate mai mari, si 6 spatii comerciale.

Terenul este intabulat in CF nr. 57106 a Mun. Bucuresti - Sector 2, identificat cu nr.
cadastral 6189-8105. Clddirea a fost edificatdi in baza autorizatiei de construire nr.
1123 /28E/12Septembrie 2007 si nu este intabulati. Autorizatia de construire nu mai este
in vigoare. Imobilul nu mai este racordat la utilititi (electricitate, ap, canal, gaz etc)

Face obiectul vanzidrii §i un container de constructii aflat pe terenul in discutie si care

acum formeaza parte din gardul proprietitii.

CONDITIILE VANZARII

Art.5 Plata pretului
5.1. Pretului de adjudecare i se adauga TVA!, adjudecatarul avand dreptul de deducere a

TVA, conform art. 11 alin. (9) din Legea 227/2015 privind Codul Fiscal.

ART. 11 - Prevederi speciale pentru aplicarea Codului fiscal

(9) Beneficiarii care achizitioneazd bunuri sifsau servicii de la persoane impozabile stabilite in Romania, cérora li s-a
anulat Tnregistrarea in scopuri de TVA conform prevederilor art. 316 alin. (11) lit. b) - e) si lit. h) si au fost Tnscrisi in
Registrul persoanelor impozabile a caror inregistrare in scopuri de TVA conform art. 316 a fost anulatd, nu
beneficiazd de dreptul de deducere a taxei pe valoarea addugatd aferente achizitilor respective, cu exceptia
achizitiifor de bunuri efectuate in cadrul procedurii de executare silitd si/sau a achizitiilor de bunuri de la persoane
impozabile aflate in procedura falimentului potrivit Legii nr. 85/2014."

Referitor la precizarea din finalul articolului 11 alin. (9) - “persoane impozabile aflate in procedura falimentului
potrivit Legii 85/2014" analizata in raport de faptul ca Spadevel SA se afla in procedura potrivit Legii 85/2006,
prezentam in cronologie modificarile succesive ale Codului fiscal vis a vis de momentul intrarii in vigoare a Legi
85/2014:

-Prin OG 16/30.07.2013 a fost modificat art. 11 alin din Legea 571/2003 astfel: “174 Beneficiarii care
achizitioneaza bunuri si/sau servicii de la contribuabilii cdrora |i s-a anulat inregistrarea In scopuri de TVA conform
prevederilor art. 153 alin. (9) lit. b) - e} 5i au fost inscrisi in Registrul persoanelor impozabile a ciror inregistrare in
scopuri de TVA conform art. 153 a fost anulatd nu beneficiazd de dreptul de deducere a taxei pe valoarea
addugata aferente achizitiilor respective, cu exceptia achizitiilor de bunuri efectuate in cadrul procedurii de
executare silita si/sau a achizitiilor de bunuri de la persoane impozabile aflate in procedura falimentului potrivit Legii
nr. 85/2006, cu modificérile si completarile ulterioare."”;

- La data de 28.06.2014 a intrat in vigoare Legea 85/2014;

- Prin OG 4/21.01.2015 se modifica art. 11 alin. 174 din Legea 571/2013 astfel: "(174) Beneficiarii care achizitioneaza
bunuri si/sau servicii de la contribuabilii persoane impozabile stabilite in Romdnia, crora li s-a anulat Inregistrarea in
scopuri de TVA conform prevederilor art. 153 alin. (9) lit. b)-e) si h) si au fost nscrigi In Registrul persoanelor
impozabile a caror Tnregistrare Tn scopuri de TVA conform art. 153 a fost anulatd, nu beneficiazad de dreptul de
deducere a taxei pe valoarea addugatd aferente achizitiilor respective, cu exceptia achizitiilor de bunuri efectuate in
cadrul procedurii de executare silitd si/sau a achizitiilor de bunuri de la persoane impozabile aflate in procedura
falimentului potrivit Legii nr. 85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa."
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Practicieni in insolventd

5.2. Termenul pentru platd integrald a prefului de adjudecare tn Contul unic de insolvenyi al
debitoarei este de 30 (treizeci) de zile de la data adjudecdrii bunului.

5.3. Plata pretului de adjudecare se va face in RON iar acesta va reprezenta echivalentul
sumelor in EURO transformate in RON la cursul BNR de la data adjudecirii.

Art.6 Alte cheltuieli

6.1. In situatia in care transferul dreptului de proprietate implici plata unor taxe, onorarii
sau alte asemenea cheltuieli (notariat, radiere - inscriere OCP]I, etc.), acestea vor fi
suportate de cdtre adjudecatar.

6.2. Utilitatile, intretinerea, impozitul, etc. aferente imobilului ce sunt datorate pani la
momentul transferului de proprietate, sunt in sarcina vanzitorului.

6.3.In cazul in care adjudecatarul intarzie, din culpa sa, incheierea Contractului de
vanzare-cumpdrare in formd autentica, acesta va achita vanzatorului impozitul ce se
va calcula de la data achitdrii integrale a pretului si pana la data radierii imobilului de

pe numele vanzitorului.

Art.7 Obligatii asumate de ofertanti

Prin solicitarea inscrierii si ulterior, eventuala participare la licitatie, ofertantii isi asuma

faptul ca:

7.1. Au citit cu atentie, au infeles, sunt de acord si vor respecta prezentul regulament in
integralitatea lui.

7.2. Au citit cu atentie, au inteles, sunt de acord si vor respecta termenii si conditiile
platformei de licitatii www .fairsolve.com in integralitatea lor.

7.3. Au obligatia de a pliti, in cazul adjudecirii, taxa de gdzduire a licitatiei.

7.4. Au realizat in prealabil o analizd juridics, tehnicd si de altd naturd cu privire la
bunurile ce urmeaza a fi vandute, si, in consecint4, participd la licitatie in cunostints
de cauza.

7.5. Au realizat in prealabil o analizg fiscald cu privire la tranzactia in discutie si sunt de
acord, in eventualitatea declardrii lor ca adjudecatari, cu perfectarea contractului de
vanzare cumpadrare.

7.6. Vanzitorul nu se obligd in nicio circumstantd sd asigure obtinerea autorizatiei de
constructie si nici la diligente in acest scop.

7.7. Vanzatorul nu se obligd in nicio circumstantd la asigurarea accesului cumpdaratorului
la utilititi (gaze, electricitate, apa-canal, etc).

7.8. Au inteles faptul ca fiecare licitare este neconditionati i irevocabili.

7.9. Vor cumpdéra bunurile la pretul pe care l-au oferit prin operatiunea de licitare.

Art.8 Principiul vazut-placut
Bunurile care fac obiectul licitatiei vor fi vandute in starea in care se gisesc la data
adjudecdrii, cu toate beneficiile si riscurile implicite, pe principiul vazut - plicut.
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Garantii

Art.9

Ofertantii inteleg cd nu pot atrage rdspunderea lichidatorului judiciar sau pe cea a
debitoarei pentru caracterul incomplet sau imprecis al informatiilor furnizate cu privire
la bunurile de vanzare, cu exceptia cazului in care se dovedeste intentia furnizirii
informatiilor in acest mod sau neglijenta grava.

Art.10

Lichidatorul judiciar si debitorul nu acordd nicio despdgubire, de nicio naturd, pentru
defecte vizibile si vicii ascunse si nicio garantie in legaturd cu caracterul complet,
functionarea, capacitatea de utilizare sau posibilitatea de a fi revandut a bunului
adjudecat. Adjudecatarul nu are dreptul la nicio reducere, despadgubire gi/sau orice altd
ajustare In ceea ce priveste eventualele defecte de orice naturd sau nemultumiri ale

cumpdréatorului si/sau ale tertilor.

Art.11

Ofertantii inteleg cd nu pot atrage rdspunderea lichidatorului judiciar sau pe cea a
debitoarei pentru problemele tehnice ale platformei online sau pentru dificultiti tehnice
de orice altd naturd pe care ofertantii le-ar intdmpina, dificultdti care includ, fird a se

limita la acestea, lipsa conexiunii la reteaua de internet, incompatibilititi ale programelor
software sau functionéri defectuoase ale echipamentelor folosite.

Art.12 Sarcini
In conformitate cu art. 53 din Legea nr. 85/2006, bunurile sunt dobéandite libere de orice

sarcini, garantii reale mobiliare, drepturi de retentie de orice fel, ori médsuri asiguratorii.
Demersurile si cheltuielile de radiere a sarcinilor ce greveazd bunul adjudecat vor fi
realizate de cétre adjudecatar.

Art.13 Transferul dreptului de proprietate si intrarea in posesie

13.1. Cumpdritorul se va prezenta la notar in termen de 10 zile de la data achitdrii Prefului de
adjudecare pentru incheierea Contractul de vanzare-cumpérare in form# autentica.

13.2. In termen de 15 zile de la data achitarii Pretului de adjudecare cumpiritorul va
inregistra imobilul pe numele s&u.

13.3. Transferul de proprietate se realizeazd in conditiile Codului Civil dup# achitarea
integrald a pretului si incheierea contractului de vdnzare-cumpérare.

13.4. In termen de 30 de zile de la data achitirii Pretului de adjudecare, lichidatorul
judiciar va rezilia contractele de furnizare ale utilititilor (daca e cazul).

13.5. Imediat ce cumpdaritorul si-a indeplinit toate obligatiile de platd, si dupa
incheierea contractului de vanzare-cumparare, acesta va intra in posesia bunurilor,

intocmindu-se un proces-verbal in acest sens.
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ORGANIZAREA LICITATIEI

Art.14 Tipul licitatiei

14.1. Bunurile se vand prin licitatie publici competitivd, online, cu pret crescitor.

14.2. Publicitatea, transparenta si partea operationald a licitatiei va fi asiguratd prin
intermediul platformei www. fairsolve.com.

Art.15
15.1. Licitatia se va desfdsura online, prin intermediul platformei www.fairsolve.com.
La licitatie vor participa exclusiv persoanele admise de cédtre comisia de licitatie, in

baza “codului de ofertant”.
15.2. Pretul de pornire este de 4.300.000 EURO + TVA.

Art.16
Orice ofertd primitd pentru bunurile ce fac obiectul licitatiei sub pretul de pornire a

licitatiei va fi supusi atentiei creditorilor.

Art.17
17.1. Organizatorul licitatiei- va asigura publicitatea vanzirii prin orice mijloace care
asigura transparentd si care duc la o expunere cat mai largd a bunurilor pe piati. Printre
mijloacele enumerate mai sus, trebuie si se regéseasca si un ziar de larga circulatie.
17.2. Anuntul va fi publicat pe site-ul www fairsolve.com, pe site-ul UNPIR si pe alte
site-uri relevante pentru categoria bunului respectiv. Deasemenea, debitoarea va fi
instiintatd de citre Presedintele comisiei de licitatie cu privire la data si ora licitatiei.
17.3. Lichidatorul ~ judiciar va inifia licitatia prin intermediul platformei
www.fairsolve.com si va incdrca in formatele presetate, din contul siu, urmitoarele
informatii:

a) titlul licitatiei, precum si categoria din care aceasta face parte;

b) descrierea detaliatd a activului, adresa la care se afld, galerie foto, datele de

contact in vederea obtinerii de informatii suplimentare;

c) vaalege licitatia de tipul ,,cu ofertant validat” - licitatii la care pot participa numai

ofertantii validati de cédtre vanzator.

d) numele si datele de contact ale creditorului si ale debitorului;

e) numdrul dosarului;

f) data si ora inceperii prelicitdrii, deschiderii i inchiderii licitatiei;

g) pretul de pornire al licitatiei, pasul de licitare - procent din pretul de pornire;

h) pretul minim de vanzare;

i) termenul limita de inscriere la licitatie;

j) regulamentul de vanzare si alte documente relevante.
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Practicieni in insolventd

CONDITII DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Art.18 Comisia de licitatie

18.1. Licitatiile sunt organizate de citre RomInsolv SPRL, prin intermediul platformei
de véanzdri online www. fairsolve.com. Practicianul in insolventd numit de RomInsolv
SPRL este presedintele Comisiei de Licitatie. Comisia va fi alcituitd din doi
reprezentanti ai lichidatorului judiciar. Din comisie pot face parte, la cerere, si
reprezentati ai creditorilor i ai debitoarei, in calitate de observatori. Acestia din urma
pot participa la analizarea indeplinirii conditiilor de participare la licitatie, §i pot asista
la desfasurarea licitatiei.

18.2.  Membrii Comisiei de Licitatie vor fi desemnati de lichidatorul judiciar.

18.3. Comisia de Licitatie verificdi respectarea conditiilor impuse prin prezentul
regulament de vénzare referitoare la publicitatea licitatiei, inscrierea ofertantilor la
licitatie, solicitarea informatiilor privind bunurile licitate, activitatea de examinare si
acceptare a ofertelor, precum si cu privire la respectarea procedurii de desfisurare a
licitatiei publice online.

Art.19

19.1. La licitatie pot participa persoane juridice romane.

19.2. Ofertantii se pot inscrie la licitatie doar in perioada de prelicitare. Prelicitarea este
perioada premergatoare fiecdrei runde de licitatie, dedicatd promovirii licitatiei si
inscrierii ofertantilor.

19.3. Participantilor le este interzis si stabileascid intelegeri in timpul procedurii de
licitatie sau inainte de inceperea acesteia, in scopul eluddrii principiului liberei
concurente si pretul de adjudecare al bunurilor.

19.4. Nu pot participa la licitatie persoane care sunt in legaturd de actionariat sau
conducere cu debitorul sau persoane care fac parte din acelasi grup de interes
economic cu debitoarea.

19.5. Persoanele juridice interesate de achizitionarea bunului particip4 la licitatie direct,
prin organele de conducere sau delegati ai acestora.

19.6. Participantii la licitatie vor depune, la dispozitia comisiei de licitatie, urm&toarele
documente, cel mai tirziu cu 2 zile inainte de data deschiderii a licitatiei:

a) dovada achitdrii taxei de participare in cuantum de 3000 lei;
b) dovada achitdrii garantiei de participare de 250.000 euro. Dovada se face prin ordin de
platd pentru sumele virate direct in contul de lichidare (beneficiar - Spadevel SA, CUI

19016326);
c) scrisoare de bonitate financiard, eliberatd de o societate bancard romind sau striing

corespondentd a unei societifi bancare rominesti;
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Practicieni in insolventd

d) imputernicire acordatd persoanei care veprezintd ofertantul in sedinta de licitatie, prin care
se stabilesc si atributiile cu privire la achizitionarea unor astfel de bunuri, precum gi copia cartii
de indentitate a persoanei imputernicite;
e) documentele specifice pentru identificaren ofertantilor, astfel:
e certificat constatator recent eliberat de Registrul comertului;
e copie a certificatului de invegistrare si a codului fiscal eliberate de autoritatea competentd;
e dovada inregistrarii in scopuri de TVA conform art. 316 din Legea 227/2015 privind
Codul fiscal;
0 declarafia, in original, a ofertantului potrivit cireia acesta, anterior depunerii ofertei, a
vizionat bunurile oferite spre vinzare, a realizat o expertizd/analizd (due diligence)
cuprinzdtoare (tehnicad, juridicd, fiscald si de altd naturd) privind bunurile care fac obiectul
vdnzarii §i infelege sd le cumpere in starea in care se gasesc, dupd principiul “vizut-placut” si
in conditiile juridice §i de altd naturd in care se afld.
g) declarafia, in original, a ofertantului potrivit cireia acesta a luat la cunostingd in intregime
de clauzele si condifiile cuprinse in caietul de sarcini pe care le acceptd irevocabil i
neconditionat.
Prin declaratie se va indica si o adresi fizicd de corespondentd, un numdr de telefon si o adresd
de e-mail la care ofertantul poate fi contactat.

19.7. In cursul urmitoarei zile lucritoare celei in care are loc depunerea documentelor
de participare de cdtre un anumit ofertant, comisia verifica si analizeazd documentele
depuse si acceptd inscrierea ofertantului dacd documentatia depusd de acesta este
completi si respectd exigentele legale si prevederile prezentului regulament.

19.8. In urma acceptirii inscrierii comisia transmite fiecirui ofertant “codul de
ofertant”. Codul se utilizeazd pentru depunerea ofertei in cadrul licitatiei. Acest cod
este valabil pentru o singuri licitatie i nu este transmisibil.

19.9. Documentatia va fi depusd la sediul lichidatorului judiciar sau transmisd prin
curier. Indeplinirea conditiilor de participare se va determina, in cazul transmiterii
documentelor prin curier, prin raportare la momentul la care documentele ajung
efectiv la lichidatorul judiciar, iar nu prin raportare la momentul trimiterii
documentelor de citre ofertant.

19.10. Nerespectarea prevederilor regulamentului se sanctioneazd cu excluderea de la
licitatie a ofertantilor care le-au incélcat.

19.11. Excluderea ofertantilor nu va da nastere unor obligatii suplimentare in sarcina
practicianului in insolventd, Romlnsolv SPRL, debitorului sau platformei
www.fairsolve.com, in afara celor stabilite prin lege sau prezentul regulament de
véanzare obligatii suplimentare fatd de participantii respectivi.
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Art.20 Taxa de participare

20.1. Taxa de participare la licitatie este de 3.000 (trei mii) RON.

20.2. Taxa de participare este obligatorie pentru toti ofertantii si este nerambursabilad
chiar si in cazul in care comisia ar respinge inscrierea ulterioard la licitatie a
ofertantului sau acesta ar renunta la inscrierea sau participarea la licitatie.

20.3. La prezentarea dovezii achitarii taxei de participare, ofertantului i se va remite
Caietul de sarcini.

Art.21 Garantia de participare

21.1. Garantia de participare la licitatie este de 250.000 ELIRO.

21.2. Pentru adjudecatar, reprezintd avans la plata pretului.

21.3. Garantia de participare la licitatie se depune in RON si reprezintd echivalentul in
EURO la cursul BNR din ziua platii.

21.4. Garantia de participare la licitatie se restituie integral participantilor care nu au
céstigat licitatia la sfarsitul sedintei de licitatie in termen de 5 (cinci) zile lucrédtoare de
la inchiderea licitatiei.

21.5. Daci ofertantul adjudecatar refuzd sau este impiedicat de la semnarea Procesului
verbal al licitatiei si/sau de la incheierea Contractului de vinzare-cumparare si/sau
de la plata pretului de adjudecare la termenul si in conditiile stabilite, suma platita
drept garantie de participare la licitatie va fi retinutd, cu titlul de daune, in averea
debitorului. Plata pretului se va considera a fi efectuats in termen dacd suma platita se
va afla in contul de lichidare al Spadevel SRL in termenul prevdzut in acest

regulament.

Sedinta de licitatie

Art.22

Momentul inceperii sedintei de licitatie este indicat prin cronometrul cu numaéaratoare
invers4 afisat pe pagina platformei www.fairsolve.ro dedicati acestei licitatii. In perioada
premergitoare inceperii sedintei de licitatie, pe pagina dedicatd licitatiei va exista un

Ly

indicator care va afisa textul “in asteptare”.

Art.23
Dac4 la licitatie se va prezenta un singur ofertant care indeplineste conditiile de admitere

si va oferi pretul de pornire, acesta va fi considerat adjudecatarul bunurilor.

e ——————— e ————— ———

Splaiul Unirii nr. 223, etaj 3, sector 3, Bucuresti —
Cod unic de inregistrare: RO 20791325 B S

Telefon: 021 321 13 42; Fax: 021 539 49 28 \\urﬂ-”‘*“"""“'""'““""“”“' ———
Email: home@rominsolv.ro Bucuresti | Arges | Bihor | Galati | lasi




NSOLV

D ROMI

Practicieni in insolventd

Art.24

In cazul in care existi mai multi ofertanti admisi pentru bun si este oferit pretul de
pornire de oricare dintre participanti, fiecare noud ofertd va creste cu un pas de 10.000
(zece mii) EURO din pretul de pornire pand cand bunul va fi adjudecat de citre
ofertantul care a oferit preful cel mai mare. Acesta va fi considerat adjudecatarului
bunului pentru care s-a licitat dacd in intervalul de 15 (cincisprezece) minute de la
inregistrarea ofertei sale, nu este inregistratd o noud oferta. inregist-rarea unei oferte se

realizeazd prin introducerea “codului de ofertant”.

Art.25
In situatia in care nu se prezinta niciun ofertant sau ofertantii inscrisi nu oferd pretul de

pornire, se va relua procedura de licitatie.

Lichidator judiciar,
RomlInsolv SPRL
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