INSTITUTUL NATIONAL PENTRU
PREGATIREA Sl PERFECTIONAREA AVOCATILOR

EXAMEN ABSOLVIRE
SESIUNEA NOIEMBRIE 2012

Drept procesual civil

LUCRARE PROFESIONALA 1

Avand in vedere inscrisurile prezentate in cele ce urmeaza (57 file)



et

f (;Z(t(__( NS T A

CATRE JUDECATORIA SECTORULUI 6
DOMNULE PRESEDINTE

Subscrisa S. C r L A =3 — . -_""®S.A. cu sediul in
Bucuresti, Str. % megesay . 1. 3-5, sector 6, nr. Reg (om J 40,
2000, CLllw:’)zl prin reprucntant ales S.C.A. s
sediul in Bucuresti, str. SIS nr.12, sector 2, formulan

e _l-.-: cu

CERERFE DE CHEMARE IN JUDECATA

Impotriva

~8C. 8L, I _S.R.L. cu sediul in Bucurestl Eee

bl. #4®. sc.2, ap.21, sect. 6, nr. Reg. Com. J 40/ % ¥ 1994, cunm 302

= S C. FERWEES®S.R. L., cu sediul in Bucuresti, Str. S
5. sector 6, nr. Reg. Com J40/ =EE07.11.2000, culcﬂ'x)%w

Pentru ca prin hotararea ce o veti pronunta sa dispuneti :

1) constatarea nulitatii contractului de vanzare-cumparare autentificat
sub nr. 63 din 16 ianuarie 2004 de BNP ASOCIATI, notar
<, 6 s = ., incheiat intre cei doi parati, pentru

cauza ilita,

2) sa dispuneti obligarea paratei SC St Y E - SRL la
incheierea cu subscrisa a contractului de vanzare-cumparare
pcm‘ru suprafata de teren de 825 mp situata in Bucuresti, .

' r. 19 F (fost nr. 3-5)

3) obligarea paratelor la plata cheltuielilor de judecata generate de
solutionarea prezentei cauze;

fata de urmatoarele

MOTIVE
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I. In fapt

La data de 25 februarie 2002, intre subscrisa, in calitate de promitent
cumparator si parata S5.C. § r S.R.L., in calitate de promitent
vanzator, a intervenit un antecontract de vanzare-cumparare, actul fiind
incheiat in fata notarului public I § X Bsi autentificat sub numarul
513,

Potrivit prevederilor contractuale, respectiv cap.lV_art.6, parata S.C.
St i “ §.R.L., in calitate de vanzatoare-promitenta se obliga

... sa vanda cumparatoarei-promitente S.C. Fi
.... si diferenta de teren de 825 m.p. ..., dupa solutionarea
litigiului al carui obiect il formeaza situatia juridica actuala a acestuia Si
executarea hotararii judecatoresti pronuntate in cauza.”

Suprafata de &25 m.p. este parte din imobilul in suprafata totala de
4241 m.p, intabulat in cartea funciara nr.1966 — nr. cadastral 1342. Diferenta
de 3416 m.p. face obiectul unui alt articol din antecontractul de vanzare
cumparare incheiat intre reclamanta si parata S5.1C. B I S

In momentul incheierii antecontractului, partile au convenit inclusiv
pretul terenului — 70 U SD/m.p., precum Si modalitatile de plata, vanzatoarea
- promitenta obligandu-se, potrivit art.9 pet.2, ,, sa nu modifice pretul si
modalitatile de plata negociate si stabilite in prezentul antecontract de
vanzare CUMpAarare ,,.

Perfectarea contractului de vanzare-cumparare a suprafetei de &25
m.p. a fost conditionata de solutionarea litigiului dintre parata SC S
I 'S.R.L. si o terta persoana — S.C. AE;"  S.R.L.sicarela
momentul respectiv avea ca obiect clarificarea situatiei juridice a imobilului
in  discutie, respectiv stabilirea proprietarului acestuia (art.5 din
antecontract).

Insa. paratele din prezenta cauza au incheiat contractul de vanzare-
cumparare autentificat sub nr. 63 din 16 ianuarie 2004 de BNP ,
notar Ce i St L St . Cauza acestui contract este una ilicita,
partile acestuia incheind actul cu fraudarea intereselor subscrisei de
creditoare.
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Contractul a carui nulitate o solicitam a intervenit in conditiile in care
QC. 8 [} S.R.L., prin contractul nr.513 din 25.02.2002, si-a
asumat fata de noi obligatia, potrivit art.9 pct.3 din contract ,, Sa 7
instraineze terenul si constructiile ... ,, , DECI INCLUSIV SUPRAFATA

DE TEREN PROMISA NOUA .

Prin urmare, cu fraudarea drepturilor si intereselor noastre s
incalcarea obligatiilor prevazute prin antecontractul de vanzare-cumparare
nr.513/25.02.2002, parata S.C. S [ ' S.R.L. a vandut imobilul
reprezentand teren in suprafata de 847,61 m.p. (mai mult decat suprafata de
825 mp pe care se angajase sa O vanda tot subscrisei) unei alte persoanc
juridice, refuzand neintemeiat executarea promisiunii bilatcrale de vanzare
cumparare si incheierea contractului de vanzare cumparare cu subscrisa .

In consecinta, pentru toate aspectele mai sus mentionate, va rugam ca prin
hotararea ce o veti pronunta sa dispuneti:

1) constatarea nulitatii contractului de vanzare-cumparare autentificat
sub nr. 63 din 16 ianuarie 2004 de BNP I, notar
Ce St Si incheiat intre cei doi parati, penitru
cauza ilita,

2) sa dispuneti obligarea paratei S.C. S I " S.R.L. la
incheierea cu subscrisa a contractului de vanzare-cumparare peniru
suprafata de teren de 825 mp situata in Bucuresti, Str.

ir. 19 F (fost nr. 3-3)

3) obligarea paratelor la plata cheltuielilor de judecata generate de
solutionarea prezentei cauze;

In drept : art. 966, art. 968, art.969 . art.970, art.971, art.1073, art.1295,
art.1802 Cod Civil.

In probatoriu : inscrisuri, interogatoriu, expertiza, martori si orice alta proba
a carei necesitate va rezulta pe parcursul solutionarii litigiului .

S.C.F. GA.
prin S.C.A.
Av. - s
ri Y

™




Attorneys at law

Domnule Presedinte,

Cubscrisa S.C. F.. : S.R.L. (denumitd in continuare
F R PF ), cu sediul in Bucuresti, str. . - .4, bl. P8, sc. A, et. 2, ap. 6, sector 6,
inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J40 2000, cod unic de
inregistrare , prin S.C.A. i , formuleaza prezenta

CERERE PRECIZATOARE

a cererii de chemare in judecata ce face obiectul prezentului dosar in ceea ce
priveste capatul al doilea al cererii introductive, solicitandu-va:

- sa dispuneti obligarea paratei S.C.; S.] " S.R.L. la incheierea cu S.C.
F. S.R.L. a contractului de vanzare-cumparare pentru
suprafata de teren de 825 mp (astfel cum rezulta din anecontractul de vanzare-cumparare
autentificat sub nr. 513/25.02.2002 de BNP Il lc , suprafata rezultata din
masuratorile cadastrale fiind 847,61 mp, iar cea inscrisa in cartea funciara cu caracter
nedefinitiv nr. 44276 fiind de 835 mp si avand nr. cadastral 1342/7/1. Imobilul mentionat
mai sus este situat in Bucuresti, str. \ ir. 19 G (fost 19 F, fost 3-5), sector
6.

Celelalte capete de cerere, precum si motivarea in fapt si in drept raman cele expuse
in cererea de chemare in judecata initiala.

De asemenea, invederam faptul ca forma juridica a subscrisei este in prezent
societate cu raspunderc limitata si nu societate pe actiuni. Depunem alaturat o copie a
certificatului de inregistrare emis de Oficiul Registrului Comertului de pe langi Tribunalul
Bucuresti, precum si incheierea judecdtorului delegat care atestdi modificarea formei
Juridice a societitii din societate pe actiuni in societate cu raspundere limitati.

S.C. F. ' S.R.L
prin S.C.A. . e
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S-a cerut autentificarea prezentului inscris:
ANTECONTRACT DE VANZARE CUMPARARE

I. PARTILE CONTRACTANTE-
5.€ S S.R.L., cu sediul in Bucuresti , nr.8 bl.LA3 5

sc.2 ap.21 sector 6, inmatriculats In Registrul Comertului sub nr.Jj40/] 1994, cont
BCR Filiala sector 4 nr.2411] - 508./ROL, cod fiscal , Teprezentata prin
Director general sl asociat unic Ing. Ct P} , domiciliat in Bucuresti str.
nr.7 bl.LB13 sc.] ap.l sector 6, in calitate de vanzitoare-promitents si
S.C.F 'S.A., cu sediul in Bucuresti Bd.

nr.187 sector 6, inmatriculats la Registrul Comertului sub nr.J40, 2000,
cod fiscal R , cont bancar ROL, deschis Ia B.C.R. - Filiala
sector 6, reprezentati legal de d]. administrator F. ) L . Cetatean italian,
domiciliat in Italja $i cu regedinta in Bucuresti Bd. nr.53 bl.65 sc.A ap.29
sector 4, in calitate de cumparatoare-promitentii. ay Couvenit inchejerca prezentului
anteconlract de vanzare-cumparare, in conditiile stipulate in cuprinsul acestuia sl In
considerarea dispozitiilor legale aplicabile in materie.

1. OBIECTUL CONTRACTULUI:

Art.1. Obiectul contractului 1l constituje promisiunea bilaterali de vanzare-
cumpdrare a imobiluly;j situat n Bucuresti, str. nr.3-5, sector 6,
compus din teren in suprafatd de 3416 m.p., din totalul de 424] m.p., §i constructiile
edificate pe acest terep.

Art.2. Terenul ce face obiectul prezentuluj antecontract a fost dobandit de catre
vanzatoarea-promitent prin contractu] de vanzare-eumpérare autentificat sub nr.
dir 10 septembrie 1997 la Biroul Notarului Public Mz R din Bucuresti, act
transcris “sub nr.] din 11.09.1997 |a Judecitoria Sector 6 Bucuresti, iar
construetiile- -prir-r=eontractul------de—vén'zarercumpﬁraref—autentiﬁ'cat “sub nr439din
21.01.1997 la Biroul Notarului Publijc [ S . act transcris sub nr.18748 din
12.11.1997 la Judecitoria sector 6 Bucuresti, precum si prin actuy] aditional |a_ acest
contract, autentificat sup nr.2092 din 5.09.2000 la Biroul] Notarului Publjc L.

S

Delimitarea si detalierea elementelor privind dimensiunile S vecinatatile
imobilului ce face obiectul acestuj antecontract sunt cuprinse in Anexa |. care face
parte-integranta din prezentul-act. > ' '

Imobilul care face obiectul prezentului antecontract de vanzare-cumpdrare nu a
fost scos din circuitul civil sl nu este grevar de sarcini sau servituti, vanzatoarea-
Promitenta garantind P€ Cumpardtoarea-promitenta impotriva oriciror evictiuni totale
Sau partiale, conform art. 337 Cod civil,

I PRETUL ;

Art.3. Partile ay negociat un pret de 70 USD/m.p. teren pentru imobilul care
formeazj obiecty] antecontractului. Valoarea constructiilor este inclusi in pretul
terenulu;j. Valoarea tota]3 este de 239.120 USD (pretul nu include TVA) 5i va fi achitat
conform capitolului urmator.
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1Y pronuntate in cauza.

|sl“/\,"l‘;\ .
(1510 + TVA Seéachité in rate lunare a 10.000
31.03.2003, conform contractului de inchiriere

IV. MODALITATI DI’

Art4. Suma de 120.000 "
USD+TVA in intervalul 01.04./107
nr.208 din 25.02.2002.

Art.5. Suma de
contractului de vanzare-cumpiéii!'
Art.6. Vénzétoarea—pron|ils-|1|n

W
By

119170 (1517 + TVA se achita integral la data semnirii

»€ angajeaza sa vinda cumpdratoarei-promitente
' SA, la acelasi pre( de 70 USD/m.p. si diferenta
LA dupd solutionajcg litigiului al carui obiect il
ln o dcestuia si execitarea hotdrarii judecitoresti

| ~formeaza situatia juridica acl!l

Aceastd promisiune dc cinzate exclude constiuctia aflata actualmente pe

diferenta de teren sus-mentional . B
. ' ()i de 4241 m.p. si Constructiile de pe acesta sunt

Art.7. Terenul in suprafo(i ERIY o N e
identificate cu numarul cadastral | 12 ¥ sunt inscrise In curtea funciard nr.1966.

ArtS. La data autenti fici il conlractului de yngare-cumparare se va proceda la
dezlipirea corpului de proprietaiv ! slpratild <e @ D1.p. si la refnscrierca acestuia

ca un corp de proprietate de sinc sl in aceeast carte lunciard.

NTRELE

V. OBLIGATIILE PARIY. ") o

Art.9. Vénzétoarea—promih‘“m 8
1. Sa vanda catre S.C. I
cum a fost descris la Art.1, cap.!!
2. Sa nu modifice pretul gi !
antecontract de vanzare-cumparatt’ ..
P | constructiile.

3. Sa nu instriineze terenul ¥ slicite kil . s = ot
@ In baza prezentului insetly s solicite biroulut de carte funciard de pe linga
jnfentiel de a instrdina si interdictia de vanzare

Judecitoria Sectorului 6, inscriet®¥! : o . Py
pana la data autentificarii contractulWl l'“_‘ vanzare-cumpdrare intre cele doua parti.—
5. S&-procedeze 1a-dezlipite curpului de proprietate teren si constructii de la

cap I $] la reinscrierea ca un cotyt e ImrPnetate distinct in cartea funciara.

©onla se obliga:
Art.10. Cumpﬁrétoarea—pi\‘“"“”‘ e af 5 . i .
I. Sa cumpere terenul gi consint jitle Alerene@aya Clim au fost descrise laeap.Il,

iviete nr.208 din 25.02.2002
b . e e - -
litiile negociate prin prezentul antecontract de

-~ wae- S.AL, imobilul astfel

wdalitatile de platd negociate si stabilite in prazentul

la data expirarii contractulut de &
2. Sa achite pretul vanzarn W e
vanzare-cumparare.

VI. SANCTIUNI SI LIV L |
Art.11. Vanzitoarea-prottent? este obligata w3 achite cumparitoarei-

promitente 90.000 USD, cu dp deune, Sttuafia in care nu-gi respectd
promisiunea de a vinde T T— zile de la exprimarea in seris a refuzului de a

vinde. i 5
AFti2. Tn siiiEtia i cae pu-gl respecia promisiinea de cumparare la data

incetdrii contractului de Inchint® nr.208 C]lm 25.0}?‘-2002’ S de. 120.'OOO.USD
achitati conform art.4. se consicerd conlravaioarea chiri€l pentru folosinta imobilului,

astfel cum a fost descris la art.|




_ . Art.13. Prevederile prezentuluyj contract se completeaza cu dispozitiile codurilor
- si comercial in materie. E

Zm}" Art.14. Forta majora exonereazs de rdspundere partea care o invocs si o
/probeaza in conditiile legii.
2 Art.15. Toate litigiile privitoare la €Xecutarea prezentului contract vor fi
solutionate pe cale amiabild, in caz contrar de instanta judecitoreasca competenta de [
locul situarii imobiluluj. o

Redactat la Birouy] Notarului Public i 7 . azi data autentificirij
actulut, in 5 exemplare, din care 4 exemplare s-au inmanat partilor.

vANzATOARE-PROP-AETENTA, CUMPARATOARE-PROMITENTA,

b 5.6 8.7 SRL SC.F SA
: reprezentati de reprg.@/n‘t_ﬁé%ﬁ\
Dir. Genc. F . C( Adm. L @)
; g‘f ° : all o
( ) .
ROMANIA
BIROUL NOTARULUIJ PUBLIC
I.°
Bucurest; ! ) r.8A
et.2 ap.3 secior 5 f/ﬁ
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. e |
anul 2002 luna februarie ziua 25
In fata mea - - notar public, la sedjul biroului, s-au
prezentat: . : S ==
- C B domiciliat in Bucuresti str. r.7 bL.B13 sc.1 ap.]
sector 6, identificat cu ClI seria DP nr.069037 din 15.10.2007] [GP - DEP,
- F ~-L - cetﬁ;ean—--it—a‘l-ia-n';‘-d-om'i‘ciIiat"‘in—'ltali‘a $1 cu resedinta in
) Bucuresti nr.53 bl.65 sc.A ap.29 sector 4, identificat cy leg. prov. seria
e H nr.0096103 din 7.03.2001 eliberats de Ministerul de Interne, valabila pana la
~ 6.03.2002.
Dupa citirea actului, partile ay consimtit la autentificares lui, semnand toate
exemplarele. Consimtamantu| domnului F L! a fost in limba romana,

cunoscuta de acesta.

In temeiul art.8 lit.b dip Legea nr.36/1995, '

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS,
S-a achitat taxa de timbru Tn sumi de Z&00, 9202 lei cu chit.CEC Ageritia
Victoria.

S
S 2Q. lei cu chit. nr. 69/




 CONTRACT DE INCHIRIERE =
| Nr o /25.02.2002 |

| N

| W o

LPARTILE d()NT RACTANTE

. SCs B.L SRL , cu sediul in Bucuresti , Aleea , nr. 8 bl. A35,
sc.B , et. [I | ap. 21, sector 6 , inregistrata la Registrul Comertului sub nr.
Ja0/ 994 | cod fiscal 2, cont bancar nr.. » deschis la
BRD- filiala Militari , reprezentata legal de dl. <-F- , in calitate de
proprietara,.

Si |

- SC #F S SA, cu sediul in Bucuresti , Bd.

, nr. 187 , sector 6 , inmatriculata in Registrul Comertului sub nr.J40 /- )00,
cod fiscal | , cont bancar nr. ! 'L deschis la BCR-
filiala scctor 6 , reprezentata leal de dI. administrator F. b , In calitate de
chiriasa |

au convenit in¢heierea prezentului contract de inchiriere cu respectarea urmatoarelor
clauze : '

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.1 — Obiectul contractului de inchiriere il constituie imobilul situat in str.

r. 3-5, sector 6 , conform planului situatie cadastral reprezentand
anexa 1, constand din :

- 3.416 mp teren;

- 742,87mp cladiri suprafata desfasurata ( birouri ,spatii magazin si depozite) :
Art.2 — Societatea chiriasa foloseste spatiul inchiriat in scopul realizarii obicctului
de activitate prevazut in actul constitutiv al SC F.

SA.( Comert en-gros si en-detaile cu materiale de constructii);

Art.3 —Imobilyl, teren si constructie, conform anexei 1, ce face obiectul prezentului

contract, suntl proprietatea exclusiva a SC ' 6./, SRL , conform
contractului de vanzare- cumparare autentificat sub nr. 10.09.1997 de BNP
M. ¢ » respectiv a contractului de vanzare — cumparare autentificat sub
nr. 439/31.01.1997 de BNP S L. i a actului aditional la aceasta din urma
autentificat sub nr. 2092 de BNPB L, ‘.

II.I.I}I!RA']‘AI.(‘()NTRACTULU!

Art.4 — Contrdctul se incheie pe o perioada de 12 luni si intra in vigoare la data de
01.04.2002 ; |

Art.5 — Daca ¢hiriasul isi exprima intentia, contractul se poate prelungi in aceleasi
conditii pentru o perioada de maxim 2 ( doua ) luni de la data 01.04.2003
30.05.2003.

Art.6 — Dupa expirarca termenuluj de inchiriere de 12, respectiv de 14 lun; , chiriasul
are posibilitatea sa cumpere imobilul care face obiectul prezentului contract in acord
cu clauzele ce vor fi negociate separat .

Art.7- In caz (contrar, contractul de inchiriere  se desfiinteaza la data ajungerii la
termen, jar :hiriasul va fi evacuat in termen de 10 zile , in conditiile art.16 .

cap.VIII.
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[V.PRETUL S MODALITATILE DE PLATA _

Art. 8 . Partile negociaza o chirie de 10.000 USD +TVA. Plata se va face cu ordin de
plata in contul pr. 251 100996376676 deschis la BRD — filiala Militart. ‘

Art. 9- Chiria pentru luna aprilie 2002, se achita la data semnarii prezentului contract,
jar pentru luna iﬁai 2002, in termen de 7 ( sapte ) zile de la aceasta data. N
Art.10 — Incepa%nd cu luna iunie plata chiriei urmeaza sa fie efectuata lunar anticipal
pana in data de 25 a lunii curente pentru Juna urmatoare.

Art.11 — Intarzierea in plata chiriei si a utilitatilor, cu mai mult de 30 de zile de la
data scadentei, |atrage desfiintarea contractului , dar chiriasul datoreaza penalitati de
0,4% /zi de intarziere dupa 5 zile de la scadenta .

Art.12 — Pretul jegociat ramane neschimbat pe toata durata contractului .

VI. OBLIGATILE PROPRIETARULUI

Art.13 — Propri¢tarul are urmatoarele obligatii :

1) sa elibereze|si sa predea imobilul in starea in care se afla la data intrarii in vigoare
a contractului (01.04.2002 ) si liber de orice sarcini,

2.) sase ablinardc la orice fapte care ar avea drept consecinta tulburarea chiriasei in
folosirea inmobilului , tulburare de fapt sau de drept, cu exceptia situatiei in care
chiriasul prin faptele sale prejudiciabile determina pe proprietar sa intervina |

3.) sa nu instrajneze imobilul inchiriat, care face obiectul prezentului contract :

4.) sa permita |chiriasei sa efectueze pe cheltuiala proprie lucrari de intretinere .
amenajare si modernizare a imobilului inchiriat ;

5.) sa acorde dreptul chiriasei sa subinchirieze in tot /in parte spatiul catre alte
societati comerciale;

6.) sa sprijine societatea chiriasa ‘1 rezolvarea oricarei probleme legata de buna
exploatare | si folosinta a imobilului inchiriat prin punerea la dispozitie a
documentatiilor tehnice ;

7.) sa vanda exclusiv chiriasei terenul si constructiile inchiriate la data expirarii
contractului de inchiriere daca aceasta isi va manifesta intentia ;

|

Art. 14 — Obligatiile chiriasei : _

1. saplatcasca chiria negociata in conditiile prevazute la capitolul Ve

2. sa obtina p¢ cheltuiala proprie toate avizele prevazute de lege pentru functionarea

firmeti ; Ry

sa plateasca c/val. utilitatilor care vor fi facturate de furnizori catre SC S

SRL. , ( energia electrica , apa , gaze, telefon, gunoi etc). Inacest sens

la primirea | facturii, proprietarul va emite catre chiriasa dispozitie de incasare

si copie dupa factura furnizorului, cel mai tarziu a doua zi lucratoare, iar

contravaloarea va fi achitata in termende 5 zile de la data emiterii.

4. sa obtina aytorizatiile pentru orice modificare a constructiei , sau orice investitic
edificata pd terenul inchiriat;

5. sa suporte ¢ventualele sanctiuni aplicate de organcle de control pentru neregulile
in cxplnam!rczt bunului inchiriat.

6. Sul>a:1chiri4rca este permisa sub conditia avizarii contractelor de subanchiriere de
catre proprictar in scopul verificarii conditiilor de reziliere sia termenului de
subanchiriere.

[
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7. Sa respecte contractele de inchiriere in derulare pe spatiile de magazine de la
p‘:mer corpul A ( conform anexei ) cel putin 60 de zile de la intrarea in vigore a

prezentului contract .

VII. INCETAREA CONTRACTULUI

Art.15 — Incetarea contractului intervine in urmatoarele situatii :
1.) expirarea termenului contractual;
2.) acordul partilor;

VIII. REZILIEREA

Art.16- Partile convin ferm ca in cazul in care chiriasa nu achita chiria sau
contravaloarea utilitatilor in conditiile capitolului IV art.11 , proprietarul va evacua
bunurile chiriasului dupa trecerea a 10 zile de la expirarea celor 30 zile de la
scadenta , fiind in drept sa patrunda in orice mod in imobilul in care a fost inchiriat
si nu va raspunde de bunurile evacuate .

Art. 17 — Rezilierea contractului poate fi ceruta de oricare parte cu respectarea unui
preaviz de 60 zile lucratoare. Termenul incepe sa curga de la data comunicarii in
scris  a preavizului . Acesta va fi comunicat prin intermediul  executorilor
Jjudecatoresti.

IX.ALTE CLAUZE

Art.18 — Partile se obliga sa nu modifice unilateral prezentul contract .

Art. 19 — Prevederile prezentului se completeaza cu dispozitiile din codul civil s
comercial in materie;

Art. 20 - Toate litigiile vor fi solutionate pe cale ¢ niabila; in caz contrar |, de
instanta judecatoreasca competenta de la locul incheierii contractului .

Drept pentru care s-a intocmit rezentul contract in 2( doua ) exemplare,
semnate de parti fara obiectiuni , azi. % Q2. 4. 2000

Proprietar, Chirias,
SC. SRI. SC1 . ST g A
Dir.gen. Adm. F L.
{ o= > e e .
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7+  CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE
stogy i
. !.
aSC 5/ S.R.L., cu sediul in Bucuresti, str. 1ir. 7, bl. B13,
parter. ap. l. sector 6, inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului sub nr.
.HOf 21.06.1994, avand Cod Unic de Inregistrare : in reprezentantul sau
legal domnul C .P. , domiciliat in Bucuresti, str. . _ nr. 7, bl. B13, sc. 1. ap. 1.
sector 6. identificat cu CI seria DP nr. ¢ , eliberatd de IGP-DEP la data de 15.10.2001.
CNP & o onform Deciziei Asociatului Unic din data de 15.01.2004, emisa de
SC S/ *_.1n calitate de vanzitoare.
. si A . e B G :
s - - ° "-S.C.FER S.R.L., cu sediul in Bucuresti, str. nr. 3-3, sector
' 6. inregistratd la Oficiul Reolstrulm Comertului sub nr. J40/ )7.11.2000. avand Cod
Unic de Inrec'istrare prin reprezentantul sau legal domnul & & 1 domiciliat
in Bucuresti, sos. ( nr. 26, bl.'64, sc. B1,B2, et. 8, ap. 130, sector 2, identificar cu Bl
seria GR nr. ¢ , eliberat de Sectia 7 Politie -Bucuresti la data de 27.07.1995. CNP
! . conform Imputernicirii nr. 1 din daia de 14.01.2004, emise de S.C.
FER’ S.R.L.1in calitate de cumpairitoare.

a intervenit prezentul contract de vénzare cumpérare, in urmétoarele condiyii:

‘Prezentul contract este supus reglementarilor art. 1294 — 1370 ale Codului Civil.
Legea 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, Legea 7/1996 a cadastrului si
publicitatii imobiliare.

Prezentul contract reprezintd o executare a tranzactiei dintre S.C. ! = =
S.R.L.518.C. AE +SRL; prm care s-a stabilit stingerea litigiilor dintre pam $1
vinderea de citre S.C. ! Sl " S.R.L. a suprafetei de teren de 847 mp, pe care se
aria amplasaid constructia proprietatea S.C. AF SR.L. catre persoana desernati
de acesta din urmd, respectiv S.C. FER’ S.R.L. - .

-~ Subscrisa S.C: S/ SRL, prin reprezentant . €p, transmite prin
vanzare catre S.C. FER’ S.R.L., prin reprezentant r CL& , Intregul drept de
proprietate asupra imobilului situat in Bucuresti; str: ot nr. 19 F (fost 3-
5), sectorul 6, compus din terenul in suprafati de 84761 m:p: si- constructia existenta pe
acesta in suprafatﬁ construita la sol de 49,50 m.p, amplasata la parter, compusa din
vestibul, hol, grup sanitar, vestiar si centrala termica, avind numirul cadastral

/7/1.

Terenul face parte din suprafata totald de 4.241 mp (din masuratorile cadastrale a
rezultat o suprafatd de 4251 mp), intabulat in Cartea Funciari nr. 1966 a localitatii Bucuresti -
sector 6. conform incheierii nr. 2816 din data de 01.11.1999, emisi de Biroul de Carte
Funciari - Judecitoria Sector 6 Bucuresti. :

Intreg imobilul situat in Bucuresti, str. or nr. 19 F (fost 3-3), sectorul 6
- - compus-din ieren in suprafajd totala de 4241mp (din masuratorile cadastrale a rezultat o
j__ suprafajd de 4231 mp) si constructiile edificate pc acesta, respectiv “Constructii industriale™

Corp A-parter in suprafaja construita la sol de respectiv 49,50 mp., si de reSpecuv 176.96

g mp., “Magazie” in suprafajd construita la sol de 406,51 mp, si “Cabina portar” in suprafaia

construita la sol de 6,76 mp. a fost dezmembrat in:

' - Lowl nr. 1 cu flumarul cadastral provizoriu 1342/7/1 - compus din Teren ir
suprafatd fle 847|61 mp (p\. care este amplasata si constructia compusa din pari= si
etaj, cy |bhiprafa  sol de 337,40 mp, proprietatea S.C. "AE(

SPRE NESCHIMBARE
¢ NOTARPUBLIC
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suprafata de 34 3,-%5 mp si (,-,rﬂ:tr'..cm Industrialda Corp A - parier

suprafatd construits so! de 176.96 mp. cu o suprafata utila de 3 62_07‘f

in suprafatd construiia la sol de 406,51 mp., si “Cabind portar” in
construita la sol de 6.76 mp.

Pentru acest imobil s-a folosit initial numarul postal 3-5 pe str.

conf. Centificatului nr. 51461/12234/18.07.2003, emis de Primaria Mun. Bucurest, §

Nomenclatura Urbana, s-a modificat acest numar postal, atribuindu-se un nou numaip

19 F. :
Terenu! ce face obiectul prezenwlui contract are urmatoarele vecinatai:

- la Nord. pe o latwri de 22,28 mp. pr opneta[ea 5.6 T SRIL \
- la Est, pe o lawrd de 28,48 mp §i pc O lafuré de 13,20 mp, propriew.
= S. 1. SR.L. =i 7 =
- }a Sud. pe o lawura de 13,76 mp, pe 0 Jaturd de 6 ,30 mp si p‘ o laurd de l
proprietaica S.C. &. /- S.R.L.

- la Vest, pe o latura de 38,50 mo si oe o lawra de 4,35 mp, sir.

Societatea comerciald ! S, . S.R.L. prin rcprezmmm [ 4
dobandit imobilul ce face obiectul prezentutui contract, astfel:

- terenul inuraviian. siweat In Bueuregti, str. nr, 19

scctorul 6, in suprafiang de 847,61 u.p., ce face obiecrtul p.-_=,f~1"""si :
ezmembratr ca lowe! 1 din rerenul - in auprafata lotala de =.2=i Lip.

mzsuratorile cadastrale a rezuiiat o suprafard de 4231 mp). din owaivi Se
map, prin cumparare, de la SC Nt SA, coniorin coniractul
vanzare-cumpdrare auizntificat sub nr. 3526/10. 09. 1997, de Notar Public M.

cu sediul in Bucuresu, sir. 1 nr. 105, sector}
ranscris sub nr. 139<7 de Judecztoria Sector 6 Bucuresti, ce a avui nir. cagast
inijizl 1342 iar ulerisr a fost rescorda: nr. cadastral 1342/7 pEIi sEtepnes
adresa noua si a fost inabuiat in Cartea Funciard nr. 1966 a locaiitan!i B
sector. 6,_conform _incheierii_nr. 2816/01.11.1999, emisa de Biroul de Ca®
Funciard - Judecdtoria Sector 6 Bucuresti. SC IN ~ SAL I

rfmdui s-iu. a d-a‘:;i"dil ::.-;nu] in supml’agé tozalé dc 9.?1'“'4 moo in '.9.-‘-

AF, 0~r6?. 1996 :.hb‘.uu e .\-"Imme.ul Lucrériior Publice ;1 Amen“y._rz rrentong
Bucuresti. transcris sub nr. 26171996, de Judecéroria Sectorului 6 Bucuresu:

- constructia-parter in suprafati construita la sol de 49,50 m.p, =dificaid
acesta. a fost dobandita, prin- cumpérare de la SC & S.AL, CORIU
Contractului de vanzare-curnparare autentificat sub nr. 439/51.01.1997, de Nowdd
Public L. Actului Aditional ia contractul de vanzare-cumparare s
meationat, autentifical sub nr. 2092/G5.09.2000, de Notar Public | L.5.
wanscris sub nr. 18748/19%7, de Judeciroria Sector 6 Bucuresti. si 2 1ost realizat.
caniorm Autorizaliei de Constructiz nr. 7V/11.12.1990, eliberaia de Pz:r.;::..'.
Sectorului 6 Bucursasii. -

Pe tzrenul in suprafata de 847,51 mp ce face obiectul prezentului contrsct
constructia in supratata construita la sol de 49,50 mp. ce face de ascmen
prezentului contract precun si constructia in suprafara construita [a soi de 337,40 m >
compusa din parter si erzj, cu o supraiata utili de 695.42 mp., proprieratea S.C. A_E

SRL, dobZndita astfel: saprafata de 301 mp. prin cumpzrare contor:=

s
.

contractului de vinzare-campirare autentificat sub nr. 18098/12.03.1995, emis dc



sarul de Stat al Sectoruiui V' Hucarestd, trauscris sab ar. ;

0

: Gi/18. 011y
.;.}‘;;i;_cgmria Sectorului 6 Bucuresti, iar reswei suprafetel pana la 695.42 pr.in c(iii'i-f_;erc e
; :;‘f,,;ul 1998, asa cum rezultd si din documentafia cadastrala in baza cidreia s-a eliberut
= sumarul cadastral 1342/7/1.
{ & Noi, parjile contractante, declardm cé, cunoasgtem acest aspect si suntem de acord <

g:?;g,'~i_ heierea prezentului contract in aceste conditii urméand ca indeplinirea tuturor formalitantor
- - ~n S - . = by - L] e = i ety ae
== "4 publicitate imobiliard §i fiscale, din care s@ rezulte accasia situalie, s s¢ faca ulteric:

et

ntocmirii prezentulul contract. .

| Societatea Comerciala = S/ ~ S.R.L. prin reprezentant cF.

=" Zd#clara pe proprie raspundere, cunoscénd dispozitiile art. 292 din Codul Penal, cu privire la
) :-.,;‘L_'l_'a‘liu! in declaratii, ca terenul ce face obiectul prezentului contract se afla in proprietatea sz.
= “sre liber de sarcini, procese sau servituti, nu a fost scos din circuitul civil in temeiul vrauna
' et normativ de trecere in proprietatea statului, nu a fost instrainat sau ipotecat altor persozne
fizice sau juridice; nu face-obiectul vreunui litigiu aflat pe rolul instantelor judecdtorest ¢
exceptia litigiilor aratate si stinse prin Tranzactia incheiata intre S.C. S./

SR.L.si S.C. AE@ S.R.L, awentificata sub nr. 61 /16.01.2004, de acest bircu
notarial, nu a fost adus ca aport la capitalul social al vreunei societati comerciale, conform
celor de sub P.1I.2, din Cartea Funciard nr. 1966, a localititii Bucuresti-sector 6, émisi in
copie Extras sub nr. 119 din data de 14.01.2004, de Judecitoria Sectorului 6 Bucuresti -

Biroul de Carte Funciara si garantand pe societatea cumpdratoare de réspunderea pentrut Oril:

S.R.L., autentificata sub nr. 61 /15.01.2004, de acest birou notarial. arzizia mnzl
sus. Noi, partile contractante, scutim Biroul de Carte Funciara al Judecatoriei Sector 6 st
1

Impozitele si taxele sunt achiwate la zi de caire societatea vénzitoare, conionn
Certificatului Fiscal pentru persoane juridice nr. 00595 din data de 13.01.2004, emis de
Primaria Sectorului 6 Bucuresti- Serviciul Public-pentru Finante Publice Locale, iar de iz
aceastd data ele trec in sarcina societéfii cumpdratoare, care suporta taxa si onorariul pentru
autentificarea acestul contract. :

socieratea cumparitoare, are loc astiizi, data autentificirii prezentului contract de
vanzare-cumparare fara nici o alta formalitate.

i Prejul vanzirii este de 39.290 (cincizecisinoumiidouasutenouazecidolariarerican:
A USD, echivalentul sumei de 1.932.320.390 (unmiliardnoudsutetreizecisinoudmilioanetrei-
Ty sutedouazecimiitreisutenoudzeci) lei, plus 11.265 (unsprezecemiidoudsutesaizecigicinci

USD. echivalentul sumei de 367.137.615 (treisutesaizecigisaptemilioaneunasuti-
treizecisisaptemiisasesuteunsprezece) lei, ce reprezinta TVA, calculat la cursul B.N.R. dia
data de 15.01.2004, 1 S=32.391 lei, suma pe care societatea vanzitoare prin reprezentant

C.P. declard ca a primit-o in Intregiine-de la societatea cumpdaratoare, prin
reprezentant C. & . , prin transfer bancar, pana la semnarza prezentului inscris si nu
mai are nici un tel de pretengii de nici o naturé {ala de aceasta.

: Societarea Comarciala FER” S.R.L., prin reprezentant ¢ C.E cumparvz
‘!l de 12 S.C. 8./ ' S.R.L., prin reprezentant | C.e . imobilul descris mat
sus, cu pretul indicat §1 in conditiile mentionate in prezentul coTtract
acord cu coniinutul acestuia.

u :
Subscrisa societate cumparitoare, cunoaste situatia juridi¢h si de{ fapt a i
care 1l cumpara, stie ca nu are alte sarcini saa servituti, in afanre|de litigh
SPRE NESCHIMBARE

NOTAR PUBLIC
ap \

viciu sau evictiune totald sau partiala, din fapt perscnal sau a unui terf, conform art. 1227 <o
Civil. In acest Extras de Carte Funciara, sub Plill] este mentionata existenta unui litizis,
dosar 12212/2000, notat in Cartea Funciard, cenform incheierii /12.04.2002, dar acest

litieiu a fost stins, prin Tranzactia incheiata intre S.C. { S./ 3.R.L. si S.C. ALMp

Transmiterea proprictitii de drept si de fapt asupra imobilului de citre

TP,

€
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. s ;
2

Tk ~ " “INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 63
| 16 IANUARIE 2004 =

T T L S

in faja mea, &.5.5. notar public, la sediul
nirculul de mai sus, s-au prezentat: ' ‘

5 C'P {l; domiciliat in Bucuresti, sr.. .nr. 7, bl. B13, sc. 1, an.
"1, sector 6, identificat cu CI seria DP nr. liberata de IGP-DEP la data de
15.10.2001, CNP

- & e, domiciliat in Bucuresti. 50s. | v nr. 26, bl. 64, sc.
B1.B2, et. 8, ap. 130, sector 2, identificat cu Bl seria GR nr.m eliberat de
Qectia 7 Politie Bucuresti la data de 27.07.1995, CNP 1

care, dupa citirea actului, au consimtit la autertificarea prezenwlui inscris si aw

semnat wate exemplarele lui. '

- L2707 In temeiul art. 8 lit. b din Legea nr. 36/1995
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a 1axat Lu-z’tf?.ﬁ e ei, cu chitzpta nr. 9? ...... /2004, emisa de zcest birou.
S-a incasat onorariul de IQ:S.&Q:QOQ.TP:IGL cu chiteata nr. OF..../2004, emisa de
zcest tirou §i 30.000 lei. timbru judiciar.c’coe’o 550 Vi
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ROMANIA
DOSARNR: 1 2003 _
TRIBUNALUL BUCURESTI SECTIA A VI-A COMERCIALA
SENTINTA COMERCIALA NR'S5F
Sedinta publicd de la: 1.07.2005.
Tribunalul compus din:
PRESEDINTE: A AM.L.
GREFIER:1 /-7

Pe rol solutionarea cauzei comerciale de fatd privind pe reclamanta SCHE
[ SRLsi pe parata SC &,/ SRL.

Dezbaterile au avut loc in sedinta publica din 20.06.2005, fiind consemnate in
incheierea de sedinta de la acea data, care face parte integrantd din prezenta hotarare,
cand tribunalul. avand nevoie de timp pentru a delibera a amanat pronuntarea la data de
27.06.2005. apoi la 1.07.2005, cand a hotarat urmatoarele:

TRIBUNALUL

Deliberand constata:

Prin cererea formulatd al 19.08.2003 inregistrata pe rolul acestui Tribunal sub
nr.14789/2003 reclamanta SC Fil8 SA a chemat in judecata
pe parita SC 4. 'SRL solicitand obligarea paratei la plata sumei de 14.552
USD/luni, daune interese moratorii echivalent al prejudiciului suferit ca urmare a
svacntanit e intdrziere a obligatici contratiuale-gi-la plata daunelor cominaterii pentru
fiecare zi de intdrziere pand la data executprii obligatiei asumate prin contractul de
inchiriere nr.208/2002 si antecontractul de vanzare-cumparare nr.513/2002, cu cheltuieli
de judecata.

In motivarea cererii se aratd ci intre parti a intervenit antecontractul de vanzare-
cumpdrare nr.513/2002 prin care pardta se obligd sa vandd reclamantei terenul in
suprafata de 3416 mp si constructiile edificate pe acesta situate in str."
nr.3-5.sector 6. Pretul a fost negociat la suma de 239.120 USD care urma sa fie achitat
astfel : suma de 120.000 USD se achita in rate lunare de 10.000 USD, conform
contractului de inchiriere nr.208/2002 iar diferenta urma si fie achitata la data
autentificarii vanzarii. Parata s-a obligat sa vanda imobilul la data expirarii contractului
de inchiriere mentionat. Dupd expirarea termenului de un an pentru care fusese inchiriat
imobilul. reclamanta si-a manifestat intentia de a prelungi contractul pana la 30.05.2003.
Inainte de expirarea contractului de inchiriere, parata a fost pusa in intarziere cu privire la
exceutarea oblicatiei de vanzare a terenului. Totusi a tergiversat incheierea contractului
motivand nefinalizarea documentatiei cadastrale, desi pentru aceasta avusese la
dispozitic 1 an si 2 luni. Mai tirziu in data de 4.07.2003 pirdta a emis 0 factura
reprezentand penalitati la plata chiriei si a conditionat incheierea vanzarii de plata
facturii. Desi a fost anuntata ci plata facturii va fi efectuata concomitent cu achitarea
restului de pret, nici pana in prezent pardta nu a comunicat pozitia fata de termenul cand
intelege sa vandi terenul. Intdrzierca in executare a generat prejudicii reclamantei
reprezentand castieul nerealizat din subinchirierea imobilului.

In drept. au fost invocate disp.art.1073, 1080-1083 Cod civil.



Au fost anexate cererii urmitoarele inscrisuri: corespondenta purtata intre parti,
contractul de inchiriere, antecontractul de vanzare-cumpadrare, contracte de inchiriere
incheiate de reclamanta cu terte societati privind imobilul in litigiu.

Parita a depus intampinare la 10.10.2003, invocand exceptia prematuritétii
promovdrii actiunii in temeiul art.720' Cpe. Pe fondul cauzei a arétat ca actiunea este
neintemeiati. Din luna august 2003 documentatia a fost pregititd de parata iar reclamanta
a fost convocata la notar pentru perfectarea vanzarii, dar aceasta nu s-a prezentat.

Din continutul antecontractului rezultd ca parata avea cunostinta de existenta unui
litigiu cu un tert cu privire la o suprafaté de teren. Pana in mai 2003 s-au purtat negocieri
pentru a include in actul de vanzare-cumpdrare si portiunea aflatd in litigiu. Aceste
demersuri nu s-au finalizat astfel incat procedura de desprindere cadastreali a’ suprafatei
de 3416 mp a inceput in luna mai 2003.

Contractul nu a putut fi incheiat in luna iunie deoarece reclamanta s-a prezentat la
notar precizand ci urmeaza sa contracteze un credit pentru a achita diferenta de pref. A
aparut necesitatea pregatirii documentatiei in raport cu exigentele bancii, intreaga
documentatie fiind finalizata in august 2003.

La 5.11.2003 reclamanta a precizat cererea de chemare in judecata solicitand
instantei sa pronunte o hotdrare judecitoreasca care sa tina loc de contract de vanzare-
cumpdrare pentru terenul si constructiile situate in nr.3-5, sector 6 §i sa
fie obligata parita la plata de daune interese in valoare de 480.000.000 lei pe luna,
prejudiciu suferit de reclamanta ca urmare a neexecutirii obligatiei de transfer a dreptului
de proprietate.

Se arati de reclamanti ca incepand cu 1.06.2003 a fost pusa in situatia de a ocupa
wcranul si constructiile fard title astfel incat nici nu le-a mai putat subinchiria. Se
precizeaza ca prejudiciul previzibil constd in veniturile obtinute din subinchiriere, parata
fiind tinutd sa raspunda si pentru prejudiciul imprevizibil. Vina paréatei in neexecutarea
obligatiei imbraca forma intentiei deoarece nu a finalizat documentatia cadastrala desi a
avut la dispozitie 14 luni, comunicind cu adresa 235/2003 ca mai are nevoie de o luna
pentru finalizarea documentatiei. La 18.06.2003 parata nu s-a prezentat in fata notarului
pentru autentificarea contractului i a conditionat védnzarea de efectuarea de catre
reclamantd a unor plati care nu au nici o legatura cu cele doud contracte. Consecintele
pecuniare ale stdrii create de cdtre pardtd constau in amenzi contraventionale pentru
ocuparea ilegald a spatiului pentru lipsa autorizatiilor de funcfionare, cheltuielile necesare
si utile pentru aducerea in stare de utilizare a constructiilor aflate pe teren facute de
reclamanti in considerarea dobandirii dreptului de proprietate.

In sedinta publica din 23.01.2004 Tribunalul a constatat ca cererea precizatoare
este tardiv formulatd si a disjuns-o. A incuviintat probele cu acte, interogatoriu si
expertiza contabila.

La termenul din 2.06.2004, Tribunalula respins exceptia prematuritatii cererii si a
dispus formarea unui nou dosar continand cererea modificatoare disjunsa.

S-a format astfel dosarul 8114/2004 continand cererea intitulata ,,Precizari™.

in sedinta publica din 8.11.2004 Tribunalul a dispus conexarea dosarului
nr.8114/2004 la prezenta cauzi deoarece a constatat ¢ cererea modificatoare nu poate fi
solutionata distinct de cererea principala.




Raportul de experiza contabild intocmit de expert a/. a fost inaintat
instantei la 24.02.2005 fiind completat corespunzitor la cererea instantei, ca urmare a
incuviintarii obiectiunilor formulate de parata.

Prin cerere formulata la 30.10.2003 inregistrata sub nr.17747/2003 reclamanta

SC 5.7 SRL a chemat in judeacta pe parita SC 7
SRL solicitand a se dispune rezolutiunea antecontractului_de vﬁngare:
cumpdrare autentificat sub nr. 513/2002 la BNP /.7 si radierea mentiunii

actului din Cartea Funciara.
In motivarea cererii reclamanta a aratat ca prin antecontract de vanzare-cumparare

mentionat partile au hotdrdt ca reclamanta s vanda suprafat de 3416 mp teren si
constructii. convenind asupra pretului si datei vanzarii. Desi intre parti sa purtat o vasta
corespondenta din care rezultd ca promitenta este de acord si se achite de obligatii si sa
cumpere imobilul, aceasta refuza sd-si indelineasca obligatia. La 5.09.2003 nu s-a
prezenta la BNP D, G: unde fusese convocata prin adresele din 29.08.2003 si
4.09.2003. Prin cererea cc face obiectul dosarului 14789/2003 s-a solicitat obligarea la
plata  daunelor moratorii $i cominatorii dar nu si la executarca obligatiei de a vinde
imobilul. Reclamanta solicita instantei sa constate c3 paréta a fost pusi in intarziere dar a
refuzat sa se prezibte la notar in vederea executarii obligatieide cumpirare.

In drept, au fost invocate disp.art.969-970 si 1020-1021 Cod civil.

Cererea a fost legal timbrata cu-suma de 103.000 lei taxa judiciara si timbru
judiciar aferent.

Au fost atasate cererii urmdtoarele inscrisuri: incheiere de certificate
nr.7496/2003. convocari adresate paratei, antcontractul de vénzare-cumparare.

Pirata a depus intampinare la 22.12.2003 solicitdnd respingerea actiunii ca
neintemelatd. Se aratd de parta ca reclamanta nu si-a respectat obligatia de finalizare a
documentelor cadastrale, indispensabile efectudrii véanzirii, iar la termenul din
18.06.2003, fixat pentru vanzare, notarul public a constatat ca dezlipirea nu fusese
efectuata iar vanzarea nu putea fi realizati.

Ulterior. reclamanta a conditionat efectuarea vanzirii de plata unei facturi in
valoare de peste 1 miliard lei. Parata s-a declarat de acord cu reglementarea acestor
probleme odatd si in momentul in care urma si se facd autentificarea contractului de
vinzare-cumpdrare.

Parata mai arata ca la 19.08.2003 a solicitat instantei sa pronunte o hotarare care
sa (ind loc de act de vanzare-cumpirare. Ca o consecintd a demersului juridic pe care l-a
Intreprins,reclamanta a fixat pentru data de 5.09, termen pentru efectuarea vanzirii.

In drept, au fost invocate dispsart.115 si 164 Cpc.

Partile au  depus pe parcursul judecdrii cauzei documente constind in
coresondenta purtata.

Prin sentinta civila nr.4941/16.04.2004 a fost admisa exceptia de necompetenta
materiala §1 s-a dispus declinarea cauzei la Judecitoria sectorului 6 Bucuresti.

Curtea de Apel Bucuresti prin decizia comerciald nr.. 2004 a casat sentinta
mentionata i a trimis cauza spre rejudecare la Tribunalul Bucuresti — Sectia a Vl-a

Comerciala unde a fost inregistrata sub nr.1:  1/2004.
Instanta a dispus, constatand indeplinite conditiile art.164 Cod procedura civila,
conexarea cauzel ce face obiectul dosarului 2004 la dosarul 2003.
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Fala de cele mentionate, tribunalul se retine investit cy o cerere principalz
modificata (prin cererea conexa ce face obiectul dosaruluj nr. .
Pronuntarea unei hotsrar; carc sa tina loc de act de vanzare cy
obligarea paratej |5 plata despagubirilor pentru neexecutarea obligatiei d
imobiluluj, i i

La data de 25.02.2002 intre reclamanti in caljtate de cumpiritoare promitenta sj
PArdta. vanzitoare promitenti - incheiq.t antecontractul de vénzarc—cumpérare
autentificat sub nr.513/25.02.2002 la BNP 17 t avind ca obiject promisiunea
bilaterala de vénzare—cumpérare a imobilului situat in Bucuresti, str.\
nr.3-5. sector 6 sia constructiilor edificate e teren pentru suma de 239.120 USD.

Partile au stabilit ¢4 Suma de 120.000 USD plus TVA si se achite in rate Junare a

In art.8 se mentioneazi ci, [ data autentificarij contractului de vanzare-
Cumparare se vg Proceda la dezlipirea corpului de proprietate in Suprafatd de 3.4]¢ mp si
la reinscrierea acestuia ca un corp de proprietate de sine stititor.

In art.9 sunt redate obligatiile paratei, respectiy de vanzare a bunu|y; la preturile si
moedelitatile de plata negociate, ip timp ce in art.10 sunt prevazute obligatiile
reclamantei de a Cumpara tereny| | expirarea contractului de inchirjere si de a achita
pretul in conditi negociate.

La cap.VI din antecontract se mentioneazi cj parata este obligati s achite
reclamantej 90.000 USD cu titlu de daupe in situasia in care nu-si respects Promisiunea
de a vinde in 30 de zile de Ia €Xprimarea in scris g refuzuluj de 3 vinde.

Daca reclamanta nu-§i respect; Promisiunea de CUmpdrare |a datq incetirij
contractuluj de inchiriere nr.208/2002, Suma de 120.000 USD achitat conform art.4 se
considers Contravaloare chijrje pentru folosinga imobilului.

Iuni_, prelungindy-se prin act adifional pdna |a 30.05.2003. Conform art.¢g $i 7, dupi
CXpirarea termenyy; de inchiriere, chiriasul avea posibilitatea sj Cumpere imobily] i

chiriagu] urmand s3 fie evacuat,

Coroborand art.10.1 din antecontractul de vénzarc~cumpz“1rare Cu art.5 dijn
contractu] de inchiriere rezulta cj obligatia reclamantej de Cumpairare z imobiluluj »
devenijt efectivi |a 30.05.2003.

La 20.05.2003 reclamata jj aduce |[a CUnostinta paratej cj S€ poate incheig
conlrag[u! de vﬁnmrcmumpﬁrar{: la 30 maj 2003. In replica |a 29.05.2003 parata
Comunica faptul ¢ 4 procedat |a Contractarea lucrdrilor de masuritorj pentru desprinderes
Suprafete; de 3416 mp, iar |a 16.06.2003 I comunics faptul ci este in masura s3
finalizeze vanzarea, fixand termen pentry incheierea contractului 18.06.2003.

La 18.06.2003, cy adresa nr.282 reclamanta jj Comunica paratej cx intrucat exijst;




evictiune. desfiintarea contractului,  perfectarea vanzarii cu reducerea pretului in
imbul inlatrurarii garantiei pentru evictiune.

La 26.06.2003 reclamanta se declara de acord cu vanzarea in conditiile negociate
(a se vedea adresa nr.303), iar pardta comunicd cu adresa nr.236 c& nu mai injelege sa
ogranteze pe cumparatoare pentru evictiune.
- La 15.07.2003 parata ii comunica reclamantei c¢a au intervenit elemente care
impiedica executarea obligatiei, dar la 22.07.2003 (a se vedea adresa nr.239) i so]icité
achitarea a doud facturi angajandu-se sa se prezinte la notar pentru vanzarea teren ului.

Cu adresa nr.332/22.07.2003 reclamanta ii comunica faptul ci este de acord cu

plata facturii reprezentand penalitati de intarziere, la data autentificarii contractului,
precum §i restituirea materialelor aflate in incinta unitdtii, dupa perfectarea vanzarii
solicitandu-se paratei sa comunice data prezentarii la notar.
Se constata ca la 22.07.2003 a existat un nou acord al partilor pentru incheierea
contractului de vanzare-cumpdrare. La 20.08.2003, parita comunica finalizarea
documentatiei cadastrale si situatia facturilor neachitate iar reclamanta, doud zile mai
tarziu 1i atrage atentia pératei ca plata penalitatilor se va efectua concomitent cu plata
diterenter de pret si ca, in mod incorect périta condilioncaza vanzarea de obligatiei ce nu
au fost asumate de reclamanta (a se vederea adresele 241 si 407).

Notarul public M.P. 4 comunicat instantei cu adresa nr.382/2004 ca la
biroul sau a avut loc o intalnire intre reprezentantii partilor, dar nu poate preciza daca
aceasta data a fost 16.06.2003.

La 29.08.2003, parata o convoaca pe reclamanta la BN GO pentru
data de 5.09.2003 ora 10,00 pentru perfectarea vanzarii aga cum rezulta din adresele
nr. 242 si 2435, ;

BNP &. D. a intocmeste incheierea de certificare nr.7496/5.09.2003 in
care mentioneaza ca reclamanta nu s-a prezentat pentru autentificarea contractului de
vanzare-cumparare.

Parita este proprietara imobilului in litigiu aga cum rezultd din_contractele de
inzarc-cumparare aulcmiﬁc% sub nr.439/1997 la BNP LS. 1§
26/10.09.1997 la BNP

Fatd de cele mentionate anterior instanta retine ca pentru solutionarea in mod
corect si legal a prezentei cauze , trebuie pornite la obligatiile asumate de parti si
stabilirea imprejurarilor care au determinat neperfecatarea vanzarii.

Dupi incetarea contractului de inchiriere la 3¢ mai 2003, intre pérti nu a intervenit
un acord de vointa in sensul prelungirii locatiunii, iar termenul de perfectare a vanzirii a
devenit incert deoarece, pe de o parte pértile nu au stabilit o data certa cu exceptia zilelor
de 18.06.2003 si 5.09.2003, ambele comunicate de parata reclamantei. Nu s-a facut nici o
dovadi ca o intalnire a pratilor a avut loc pe 18.06.2003, iar daca o astfel de intdlnire a
avut loc la 16.06.2003, nu se pot stabili circumstantele in care nu a fost realizat acordul
de vointa.

Nerealizarea acestui acord la 5.09.2003 este in totalitate imputabila reclamantei
deoarece nu s-a prezentat la notar.

Chiar daca la 19.08.2003, reclamanta declansage procedura judiciara avand in
vedere discutiile dintre parti §i neachitarea anumitor debite recunoscute de catre
reclamanti. aceasta era obligata sa-si respecte obligatia de cumparare a imobilului care
presupunca implicit prezentarea in fata notarului public.
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Dupi data de 5.09.2003, pardta nu a mai fost tinuti de obligatia de a instraina
imobilul.

Se adauga faptul ca prin cererea initiala reclamanta nu a solicitat sa se pronunte o
hotdrare care sa tina act de vanzare-cumpirare, ¢i numai daune interese pana la
executarea obligatiei de vanzare. Abia la 5.11.2003 (fila 69 din dosar), dupi data propus§
de pardtd pentru perfectarea vanzarii -5.09.2003- reclamanta a solicitat pronuntarea unei
hotarari care s {ini loc de act de vanzare-cumpirare. ‘

Asadar, conditiile care au stat Ja baza neperfectarii vanzirii la 5.09.2003 se retin
ca fiind imputabile reclamantei-pérate si impiedica pronuntarea unei hotarari care si tina
loc de act de vanzare cumparare. Imprejurarea ci actul de dezmembrare a fost incheiat la
16.01.2004, nu este relevanti deoarece este importanti data intocmirii documentatiei
cadastrale. Dupi aceasta data actul de dezmembrare se putea intocmi oricind.

De asemenea, faptul ca pardta in prezent nu mai este de acord cu incheierea
contractului in forma autentici ny poate fi o dovadi a relej credinte in conditiile in care
din mai 2003, cand trebuija incheiat contractul pana in 2005 s-au modificat preturile de
vanzare a imobilelor, jar din septembrie 2003 nu a maj fost tinuta de obligatia de a
instraina bunul .

In lumina principiului executdrii in naturi a obligatiilor si reparirii in naturs a
pagubelor, instanta poate pronunta o hotirare care si tind loc de act de vinzare-
cumpdrare daca promitentul vinzitor nu-gi respecta obligatia de vanzare. [
5.09.2003 parita s-a declarat de acord cu perfectarea vanzirii (in adresa nr.
242/2003 sc arati: »pentru a termina acest rizboj al scrisorilor v convocim la data
de 5.09.2003, in vederca realizirii tranzactiei”- fila 6 dosar nr. 17747/2003), iar la
Aceastd datd reclamanta nu inregistrase pe rolul instantei cererea de pronuntare a unej
hotarari care si tina loc de act de vanzare-cumpirare, nici macar nu exista o cerere de
obligare a paratei la €xecutarea obligatiei de vanzare. Totusi, reclamanta nu se prezinti
pentru perfectarea vanzarii, iar 2 luni mai tarziu solicits instantei si pronunte o hotdrare
care sa constate vanzarea.

Instanta ar fi putut admite cererea modificati numai in situatia in care ar fj
constatat ca parata a refuzat si execute obligatia de a vinde, ori in cauzi reclamanta este
CCa care nu s-a prezentat pentru perfectarea vanzarii.

Se adauga faptul ci nici pana in prezent reclamanta ny a facut dovada ci a achitat
plata penalitatilor izvorate din contractul de inchiriere, in conditiile in care perfectarea
vanzirii este indisolubil legata de contractul de inchiriere si respectarea obligatiilor
dasumate prin acesta.

Cum dupi 5.09.2003. parata nua mai fost tinuta de obligatia de a instriina bunul
la pretul stipulat in antecontract, cererea principala modificata prin cererea conexi apare
Ca neintemeiata si va fi respinsa in consecinf@. Cum capitul de cerere privind plata
despagubirilor este subsidiar cererii modificate de pronuntare a unei hotarari care si tina
loc de act de vanzare Cumparare, acesta apare ca neintemeiat.

Va fi admisa cererea conexa- primul capit de cerere- formulati de parata
deoarece. asa cum am aratat anterior reclamanta este Cea care nu si-a respectat obligatia
de a cumpira imobiluyl.

Tribunalul apreciazi ca neintemeiat capitul de cerere avand ca obiect radierea
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promovarea actiunii in rectificare de carte funciara, in conformitate cu art. 36 din legea

nr. 7/1996. modificata. . _
In drept au fost avute in vedere disp.art.1020-1021, art.969 si urm. art.1975 §i

urm. Cod civil.

Fata de dispozitiile art. 274 Cod de procedura civila, reclamanta parata va fi
obligata la plata cheltuielilor de judecata astfel: taxa judiciard de timbru(103.000 lei) §i
timbru judiciar (3.000 lei) aferente cererii concxe admise, precum si onorariu avocat, in
cuantum de 80.000.000 lei. conform chitantei nr. 14/2005 si in acord cu cu art. 274 alin.
3 cod de procedura civild (Cabinetul de Avocatura - o i _ 1 reprezentat-o
pe paratd incepand cu februarie 2005) si 37.000.000 lei, conform chitantei nr. 15/2005.

PENTRU ACESTE MOTIVE

IN NUMELE LEGII
HOTARASTE

i'f.; Respinge  cererea principala precizatd prin cererea conexia ce face obiectul
dosarului nr.8114/2004 formulata de reclamanta SCF. SA
cu sediul in Bucuresti, str.\ r.3-5, sector 6 In contradictoriu cu parata
SE"S s,/ " §RL. cu sediul in Bucuresti, _nr.8, bloc A.35, sc.2,

ap.21. sector 6. ca neintemeiata. ’
Admite cererea conexad formulata de reclamanta SC ! CH SRL
impotriva paritei SC 7. SA, ce face obiectul dosarului

ar.12470/2004, in parte.

[ispunc rceolutiunca _antccontractulul de vanzare-cumparare autentificat sub
513/25.02.2002 la BNP /. T

Obligi pe reclamanta-prata SC F. [ SA la plata
sumei de 117.106.000 lei catre paréta-reclamanta, cu titlu de cheltuieli de judecata.

Cu apel in 15 zile de la comunicare.

Pronuntata in sedinta publica, azi 1.07.2005.

. PRESEDINTE . GREFIER
; Judecator - - A— ./‘ o

pentru grefier de sedinta aflat in c.o.
: Semneaza grefierul sef

\
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_ ' i CA YT
Red.jud. IAM (l(}“\i o \tx\‘
Dact.RG
Ex.4/11.07.2005
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CURTEA DE APEL BUCURESTI - SECTIA A V-A COMERCIALA
DOSAR NR. /2005
Nr. dosar in format vechi- 2005

% Yedinta publica din 30 mai 2007
/N i Curtea corgpusé din:
ESEDINTE - I
PDECATOR « Bl
o LY
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Pe rol pronuntarea asupra.cererilor de apel, formulate de apelanta

parata- reclamanta SC S/ SRL Bucuresti si de apelanta
reclamanta -parata SC = ~ ' SRL Bucuresti
impotriva sentintei comerciale nr.2  1/01.07.2005 pronuntata de Tribunalul
Bucuresti Sectia a VI-a Comerciala in dosarul nr. /2003.

Dezbaterile in cauza au avut loc in sedinta publica de la 09.05.2007,
fiind consemnate in incheierea de sedinta de la acea data, ce face parte
integrantd din prezenta si cénd, Curtea avand nevoie de timp pentru a
delibera si pentru a da posibilitate partilor sa depuna concluzii scrise, a
améanat pronuntarea la 16.05.2007, la 23.05.2007 si apoi la 30.05.2007
cand a pronuntat prezenta decizie.

CURTEA:

Asupra apelurilor de fata constata urmatoarele:

Prin sentinta comerciala nr.. /1.07.2005 pronuntata de Tribunalul
Bucuresti-Sectia a VI-a Comerciala, a fost respinsa cererea principala
precizata prin cererea conexa ce face obiectul dosarului nr. 2004
formulatda de reclamanta SC . . SA in
contradictoriu cu parata SC  8./-  SRL  _ ca neintemeiata. ]

A fost admisa cererea conexa formulatd de reclamanta SC S./

SRL impotriva paratei SC . " SA, ce
face obiectul dosarului 0/2004 in parte si s-a dispus rezolutiunea

antecontragtului de vanzare-cumpéarare autentificat sub nr.513/25.02.2002
laBNP /.7

A fost obligaté reclamanta-péarata SC +
SA la plata sumei de 117.106.000 lei catre parata-reclamanta cu titlu de
cheltuieli de judecata.

In fapt, instanta de fond a retinut ca prin cererea formulata la data de
19.08.2003, reclamanta SC . F SA a chemat Tn
judecata pe péarata SC S/ "~ 3RL solicitand obligarea paréatei la
plata sumei de 14552 USD pe luna daune interese moratorii echivalent al
prejudiciului suferit ca urmare a executdrii cu fintarziere a obligatiei
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contractuale si la plata daunelor cominatorii pentru fiecare zi de intarziere
pana la data executarii obligatiei asumate prin contractul de Tnchiriere nr.
208/2002, si antecontractul de vanzare — cumparare nr. 513/2002, cu
cheltuieli de judecata.

in motivarea actiunii s-a aratat, in esenta, ca intre parti a intervenit un
antecontract de vanzare- cumpdrare prin care péaréta s-a obligat sa vanda
reclamantei terenul in suprafatd de 3.416 m.p. si constructiile edificate pe
acesta situate in strada nr.3-5, sector 6, pentru pretul de
239.120 USD.

Parata s-a obligat s vanda imobilul la data expirarii contractului de
tnchiriere nr.208/2002.

inainte de data expirarii acestui contract, parata a fost pusa in
intarziere cu privire la executarea obligatiei de vanzare, iar aceasta a
tergiversat incheierea contractului motivat de nefinalizarea documentatiei
cadastrale, desi pentru aceasta avusese la dispozitie un an si doua luni.

La data de 4.07.2003, parata a emis o factura reprezentand penalitati
la plata chiriei, conditionand incheierea vanzarii de plata facturii. Desi a fost
anuntata ca plata facturii se va efectua concomitent cu aplicarea restului de
pret, parata nici pana la data introducerii actiunii nu a comunicat reclamatei
pozitia fatd de termenul cand intelege sa vanda terenul.

intarzierea in executare a general prejudicii reclamantei reprezentand
castigul nerealizat din subinchirierea imobilului.

Prin intampinare, parata a invocat exceptia prematuritatii introducerii
actiunii, iar pe fondul cauzei a aratat ca din luna august 2002 documentatia
a fost pregatita, iar reclamanta a fost convocata la notar pentru perfectarea
vanzarii, dar aceasta nu s-a prezentat.

Din continutul antecontractului rezulta ca parata avea cunostinta de
existenta unui litigiu cu un tert cu privire la o suprafata de teren, iar pana in
mai 2003 s-au purtat negocieri pentru a include in actul de vanzare
cumparare si portiunea de teren aflata in litigiu.

Aceste demersuri nu s-au finalizat astfel incat procedura de
desprindere cadastrald a suprafetei de 3.416 m.p. a fnceput in luna mai
2003.

Contractul nu a putut fi incheiat in luna iunie deoarece reclamanta a
precizat ca urmeaza sa contracteze un credit pentru a achita diferenta de
pret. A aparut necesitatea pregatirii documentatiei in raport cu exigentele
bancii, intreaga documentatie fiind finalizata in august 2003.

| a data de 5.11.2003 reclamanta si-a precizat cererea de chemare in
judecata solicitand instantei sa pronunte o hotarare judecatoreasca care sa
tina loc de contract de vanzare-cumparare pentru terenul si constructiile
situate in Valea cascadelor nr. 3-5, sector 6 si sa fie obligata parata la plata
de daune interese in valoare de 480.000.000 lei/luna, prejudiciu suferit de
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reclamanta ca urmare a neexecutarii obligatiei de transfer a dreptului de
proprietate.

in sedinta publica din 23.01.2004, tribunalul a constatat ca cererea
precizatoare este tardiv formulata si a disjuns-o, iar la termenul din
2.06.2004 tribunalul a respins exceptia prematuritatii cererii si a dispus
formarea unui nou dosar continénd cererea modificatoare disjunsa.

S.a format astfel dosarul 8 /2004, iar in sedinta publica din
8.11.2004 tribunalul a dispus conexarea acestui dosar la dosarul
14789/2003, deoarece a constatat ca cererea modificatoare nu poate fi
solutionata distinct de cererea principala.

in cauza s-a administrat proba cu acte, interogatoriu si expertiza
contabila.

Prin cererea formulata la 30.10.2003, inregistrata sub nr. 7/2003,
reclamanta SC . S./. SRL a chemat in judecata pe parata SC
FILE SRL solicitand a se dispune rezolutiunea
antecontractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr.513/2002 la BNP

LT si radierea mentiunii actului din Cartea Funciara.

in esenta, reclamanta a aratat ca, desi intre parti s-a purtat o vasta
corespondenta din care rezulta ca promitenta este de acord sa se achite de
obligatii si sa cumpere imobilul, aceasta refuza sa-gi indeplineasca obligatia
contractuala.

Astfel. la data de 5.09.2003 parata nu s-a prezentat la BNP D&

unde fusese convocata prin adresa din 28.09.2003 si 4.09.2003.
Prin cererea ce face obiectul dosarului /2003 s-a solicitat obligarea la
plata daunelor moratorii i cominatorii, dar nu si la executarea obligatiei de
a vinde imobilul, iar reclamanta a solicitat instantei sa constate ca parata a
fost pusa in intarziere, dar a refuzat s& se prezinte la notar in vederea
executarii obligatiei de cumparare.

Prin intAmpinarea la cererea conexa parata a solicitat respingerea
actiunii intrucat reclamanta nu si-a respectat obligatia de finalizare a
documentelor cadastrale indispensabile efectuarii vanzarii, iar la termenul
din 16.08.2003, fixat pentru vanzare, notarul public a constatat ca dezlipirea
nu fusese efectuata, iar vanzarea nu putea fi realizata.

Ulterior, reclamanta a conditionat efectuarea vanzarii de plata unei
facturi de 1 miliard lei, iar parata s-a declarat de acord cu reglementarea
acestor probleme in momentul in care urma sa aiba loc autentificarea
contractului de vanzare-cumparare.

Parata a mai aratat ca, ca o consecinta a introducerii  actiuni
reclamanta a fixat pentru data de 5.09.2003 termenul pentru efectuarea

vanzarii.




in dosarul 7/2003, prin sentinta civild nr. 4941 din 16.04.2004, a
fost admisa exceptia necompetentel materiale si a fost declinata cauza la
Judecatoria Sector 6 Bucuresti.

Prin decizia comerciala nr.684/2004, Curtea de Apel Bucuresti a
casat sentinta si a trimis cauza spre rejudecare la Tribunalul Bucuresti —
Sectia a VI a Comerciald, unde dosarul a fost Tnregistrat sub
nr.12470/2004.

Instanta de fond a dispus conexarea acestui dosar la dosarul
14789/2003 in baza art. 164 Cod procedura civila.

\/erificand materialul probator administrat in cauza, tribunalul a retinut
ca la data de 25.02.2Q02 intre parti s-a incheiat antecontractul autentificat

subnr. 5131aBNP /7. 1, avand ca obiect promisiunea bilaterala
de vanzare a terenului si constructilor edificate pe acesta, situate n
Bucuresti str. ' nr.3-5 sector 6 pentru suma de 239.120
USD.

Partile au stabilit ca suma de 120 USD + T.V.A. s& se achite in rate
lunare de 10.000 USD + T.V.A. in intervalul 1.04.2002-31.03.2003, conform
contractului de finchiriere nr.208/25.02.2002, suma de 119.120 USD +
TV.A. urmand a fi achitatd la data semnarii contractului de vanzare-
cumparare.

Contractul de inchiriere nr.208 din 25.02.2002 a fost incheiat pe O
perioada de 12 luni, prelungindu-se prin act aditional pana la 30.05.2003.

Conform art. 6 si 7, dupa expirarea termenului de Tnchiriere, chiriasul
avea posibilitatea sa cumpere imobilul in raport cu clauzele negociate
separat, in caz contrar contractul desfiintandu-se la termen, iar chiriagul
urmand a fi evacuat.

Coroborand prevederile antecontractului  si ale contractului de
inchiriere, instanta de fond a aratat ca obligatia reclamantei de cumparare a
imobilului a devenit efectiva la 30.05.2003. ,

in considerentele sentintei nr. 3151 din 1.07.2005 instanta a analizat
continutul corespondentei partilor si a constatat cd la data de 22.07.2003 a
existat un nou acord al partilor pentru incheierea contractului de vanzare-
cumparare.

La 20.08.2003 parata a comunicat finalizarea documentatiei
cadastrale si reclamanta, doua zile mai tarziu a atras atentia paratei ca
plata penalitatilor se va efectua concomitent cu plata diferentei de pret si ca
in mod incorect parata conditioneaza vanzarea de obligatii ce nu au fost
asumate de reclamanta.

Notarul public M.P. ~ @ comunicat instantei ca la biroul sau a
avut loc o intélnire intre reprezentantii partilor, dar nu poate preciza daca
aceasta data a fost 16.06.2003.
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La data de 29.08.2003 parata a convocat reclamanta la BNP &4
pentru data de 5.09.2003 ora 10,00 pentru perfectarea vanzarii,
asa cum rezulta din adresele 242 gi 243.

BNP = a intocmit incheierea de certificare nr.
7496/5.09.2003 in care se mentioneaza ca reclamanta nu s-a prezentat
pentru autentificarea contractului de vanzare-cumparare.

Parata este proprietara imobilului in litigiu asa cum rezulta din
contractele de vanzare-cumpdrare autentificate sub nr. 439/1997 la BNP
© ~ L& §i3526/19.09.1997 laBNP  M.R.

Fata de cele mentionate anterior, instanta a retinut ca pentru
solut:onarea in mod corect si legal a prezentei cauze, trebuie pornit de la
obllgatnle asumate de parti si stabilirea Tmprejurérilor care au determinat
neperfectarea vanzarii.

Dupa fncetarea contractului de inchiriere la 30 mai 2003 intre parti nu
a intervenit un acord de vointa in sensul prelungirii locatiunii iar la termenul
de perfectare a vanzarii a devenit incert deoarece, pe de o parte partile nu
au stabilit o datd certd cu exceptia zilelor de 18.06.2003 si 5.09.2003,
ambele comunicate de parata reclamantei. Nu s-a facut nici o dovada ca o
intalnire a partilor nu a avut loc pe 18.06.2003, iar daca o astfel de intalnire
a avut loc la 16.06.2003, nu se pot stabili circumstantele Tn care nu a fost
realizat acordul de vointa.

Nerealizarea acestui acord la 5.09.2003 este in totalitate imputabila
reclamantei deoarece nu s-a prezentat la notar.

Chiar daca la 19.08.2003 reclamanta declansase procedura judiciara,
avand n vedere discutile dintre parti si neachitarea anumitor debite
recunoscute de catre reclamanta, aceasta era obligata sa-si respecte
obligatia de cumparare a imobilului care presupunea implicit prezentarea n
fata notarului public.

Dupa data de 5.09.2003, parata nu a mai fost tinuta de obligatia de a
instraina imobilul.

Se adauga faptul ca prin cererea initiala reclamanta nu a solicitat sa
se pronunte o hotarare care sa tina act de vanzare- cumparare, ci numai
daune interese pana la executarea obligatiei de vanzare. Abia la 5.11.2003
(fila 69 din dosar), dupa data propusa de parata pentru perfectarea vanzarii
-5.09.2003- reclamanta a solicitat pronuntarea unei hotarari care sa tina loc
de act de vanzare-cumparare.

Asadar, conditile care au stat la baza neperfectarii vanzarii la
5.09.2003 se retin ca fiind imputabile reclamantei-parate si impiedica
pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act de vanzare cumparare.
Imprejurarea ca actul de dezmembrare a fost incheiat la 16.01.2004, nu
este relevantad deoarece este importantd data Tntocmirii documentatiei



cadastrale. Dupa aceasta datad actul de dezmembrare se putea Tntocmi
oricand.

De asemenea, faptul ca parata in prezent nu mai este de acord cu
incheierea contractului Tn forma autenticd nu poate fi o dovada a relei
credinte Tn conditiile in care din mai 2003 cand trebuia incheiat contractul
pana in 2005 s-au modificat preturile de vanzare a imobilelor, iar din
septembrie 2003 nu a mai fost tinuta de obligatia de a instraina bunul.

In lumina principiului executarii in natura a obligatiilor si repararii in
natura a pagubelor, instanta poate pronunta o hotérare care sa tina loc de
act de vanzare-cumparare daca promitentul vanzator nu-si respecta
obligatia de vénzare. La 5.09.2003 parita s-a declarat de acord cu
perfectarea vanzarii (in adresa nr. 242/2003 se arata:"pentru a termina
acest razboi al scrisorilor va convocam la data de 5.09.2003, n vederea
realizarii tranzactiilor’- fila 6 dosar nr. 17747/2003) iar la aceasta data
reclamanta nu fnregistrase pe rolul instantei cererea de pronuntare a unei
hotaréri care sa tina loc de act de vanzare-cumpdrare, nici macar nu exista
O cerere de obligare a paratei la executarea obligatiei de vanzare. Totusi,
reclamanta nu se prezinta pentru perfectarea vanzarii, iar 2 luni mai tarziu
solicita instantei sa pronunte o hotarare care sa constate vanzarea.

Instanta de fond a retinut ca ar fi putut s admita cererea modificata
numai in situatia in care ar fi constatat ci parata ar fi refuzat sa execute
obligatia de a vinde, iar in cauza reclamanta este cea care nu s-a prezentat
pentru perfectarea vanzarii.

S-a mai retinut ca nici pana in prezent reclamanta nu a facut dovada
platii penalitatiior de intarziere, iar perfectarea vanzarii este indisolubil
legata de contractul de inchiriere $i respectarea obligatiilor asumate prin
acesta.

Cum dupa 5.09.2003 parata nu a mai fost tinuta de obligatia de a mai
instraina bunul la pretul stipulat in antecontract, cererea principala
modificata prin cererea conexa a fost respinsa ca neintemeiata

Cum capatul de cerere privind plata despagubirilor este subsidiar
cererii modificate de pronuntare a unei hotérari care s tina loc de act de
vanzare cumparare, acesta a fost apreciat ca neintemeiat.

Retinand ca reclamanta este cea care nu si-a respectat obligatia de a
cumpara imobilul, a fost admis3 cererea conexa-primul capat de cerere.

Tribunalul apreciat ca neintemeiat capatul de cerere privind radierea
mentiunii privind antecontractul deoarece petitia de radiere a unei mentjuni
in cartea funciara se adreseaza Biroului de Carte Funciara dupa
promovarea actiunii in rectificare de carte funciara.

Conform art. 274 Cod procedurd civild, reclamanta parata a fost
obligata la plata taxei judiciare de timbru aferente cererii conexe admise si
onorariu de avocat.
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Impotriva acestei hotarari, Tn termen legal, ambele parti au formulat

apel.
" in cadrul motivelor de apel formulate de apelanta reclamanta SC
<1 SRL, aceasta a aratat ca hotdrarea pronuntata este
netemeinica si nelegala si in conformitate cu disp. art. 282 si urm. Cod
procedura civila a solicitat admiterea apelului si anularea in parte a hotararii
pronuntata de instanta de fond in ceea ce priveste obligarea reclamantei
parate SC f " SA la plata cheltuielilor de
judecata.

S-a aratat ca, in conformitate cu prevederile art. 274 Cod procedura
civila, partea care cade in pretentii va fi obligata, la cerere, sa plateasca }
cheltuielile de judecata.

Desi in considerentele sentintei instanta de fond retine incidenta
acestor dispozitii legale, cu toate acestea nu a acordat integral suma
reprezentand cheltuielile de judecata ocazionate de proces.

in mod corect instanta trebuia s& acorde cheltuielile de judecata
reprezentand onorariu de avocat in suma totala de 148.000.000 lei.

in mod eronat si nejustificat instanta retine ca onorariul avocatial este
in cuantum de 80.000.000 lei conform chitantei nr.14/2005 si in acord cu
art. 274 alin.3 Cod procedura civila.

Apelanta considera hotararea instantei de a reduce onorariul
avocatial cu suma de 31 000.000 lei ca nemotivata si inedita din punct de
vedere juridic Tntrucat conform art.274 alin.3 Cod procedurd civila
judecatorii au dreptul sa mareasca sau sa micsoreze onorariile avocatilor
ori de cate ori vor constata motivat ca sunt nepotrivit de mici sau de mari
fata de valoarea pricinii sau de munca indeplinitd de avocat.

in ceea ce priveste reducerea onorariului avocatial, hotararea
instantei nu are nici o justificare juridica, iar plata onorariului este justificata
avand in vedere compelxitatea cauzei si importanta intereselor partilor.

Prin apelul declarat de apelanta SC =4
SA, s-a solicitat admiterea apelului, anularea sentintei atacate si pe fond
admiterea capetelor de cerere din actiunea precizata si respingerea cererii

conexe a intimatei parate SC 81 SRL privind rezilierea
antecontractului de vanzare-cumparare nr. 513/25.02.2002, cu cheltuieli de
judecata.

in motivarea apelului, apelanta a prezentat continutul antecontractului
de vanzare-cumparare incheiat de parti si a aratat ca obligatiile principale si
esentiale decurgand din acesta erau pentru apelanta: plata sumei de
120.000 USD + T.V.A., iar pentru intimata: sa nu modifice pretul si
modalitatile de plata negociate si stabilite prin antecontract si sa procedeze
la dezlipirea corpului de proprietate ce face obiectul antecontractului si la
reinscrierea ca un corp de proprietate distinct in cartea funciara.




Pentru desfasurarea in bune conditii a contractului in paralel partile
au Tncheiat un contract de inchiriere, iar pretul chiriei lunare reprezenta rate
platite Tn avans pentru cumpararea imobilului.

Apelanta a ardtat ca si-a indeplinit obligatile rezultdnd din

antecontractul de vanzare cumpérare achitand suma de 140.000 USD +
T.V.A. ce reprezinta avans pentru cumpararea imobilului, iar intimata nu a
contestat acest lucru, ci I-a recunoscut in cadrul interogatoriului administrat
la fond. { "
S-a mai ardtat ca intimata SC S/ " SRL nu si-a ndeplinit
obligatiile referitoare la dezlipirea corpului de proprietate teren si constructii
$i reinscrierea ca un corp de proprietate distinct in cartea funciara, desi
apelanta, Tnhainte de incheierea termenului de inchiriere, prin adresa nr.238
din 20.05.2003 a comunicat intimatei c3 este pregatita sa incheie contractul
de vanzare-cumparare, solicitandu-i totodata s3 finalizeze procedura de
dezlipire a corpului de proprietate.

La dosarul de fond existid o copie dupa cartea funciara din care
rezulta ca péarata a inteles sa procedeze Ila dezlipirea corpului de
proprietate abia in ianuarie 2004 cu actul de dezmembrare nr. 62/2004,
apoi a procedat la intocmirea documentatiei cadastrale, inscrierea in cartea
funciara si vanzarea diferentei de teren citre un tert.

De la data cand se impunea perfectarea vanzarii, intimata incepuse
sa tergiverseze demersurile necesare vanzarii.

Astfel, desi intimata avut la dispozitie 14 luni pentru finalizarea
documentatiei cadastrale, cu doar o zi inainte de efectuarea tranzactiei, prin
adresa nr.235/29.05.2003 a com