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Pe rol solutionarea cauzei comerciale avand ca obiect actiune in constatare ,
formulatd de reclamanta SC APROMATCO SA, in contradictoriu cu parétii SC
KOILADA INVEST SRL si SC JIULUI INVESTMENT SRL si intervenientul
voluntar accesoriu in interesul paratei EDEN LLC.

Dezbaterile in fond au avut loc in sedinta publicd din data de 30.06.2008
sustnerile partilor fiind consemnate 1n incheierea de sedintd de la acea datd, care este
parte integrantad din prezenta incheiere si cand, din lipsd de timp pentru a delibera si
pentru a da posibilitatea pértilor sa depund concluzii scrise, pronuntarea s-a améanat la
termenul din data de 02.07.2008.

TRIBUNALUL

Deliberand asupra cauzei de fata, constata:

Reclamanta SC Apromatco SA a solicitat, in contradictoriu cu paratele
SC Koilada Invest SRL si SC Jiului Investment SRL, constatarea nulitatii
absolute a actelor de vinzare — cumpdrare autentificate de notarul public
Virginia Beldea din Bucuresti prin incheierile nr. 818, 819 si 820 din
17.12.2003.

In motivarea cererii de chemare in judecatd, reclamanta a sustinut ci
cele trei contracte de vanzare cumparare au fost incheiate farad aprobarea
adunarii generale a asociatilor vanzitoarei reclamante, aprobare ceruta
imperativ de art. 150 din Legea nr. 31/1990, si ca aceste contracte sunt
incheiate prin fraudarea legii, pretul plitit fiind neserios iar scopul
contractelor nu a fost ob{inerea unei contraprestatii.

Aldturat cererii de chemare in judecati, reclamanta a depus la dosar
copii de pe cele trei contracte.

Prin intampinare comund, paratele au solicitat respingerea actiunii. Au
sustinut urmatoarele:

- la data de 15.04.2007 adunarea generald extraordinard a ratificat
contractele de vanzare - cumpirare

- dispozitiile art. 150 (fost 145 ind. 1) din Legea nr. 31/1990 se referd doar
la raporturile dintre societate si administrator

- prevederile art. 150 (fost 145 ind. 1) din Legea nr. 31/1990 au un caracter
supletiv, iar in statutul reclamantei era inseratid prevederea ci activele
societdtii pot fi instrdinate de consiliul de administratie fara aprobarea




prealabild a adunirii generale extraordinare, oricare ar fi valoarea
acestora
- nerespectarea prevederilor art. 150 (fost 145 ind. 1) din Legea nr.

31/1990 este sanctionatd cu nulitatea relativda a actelor, iar pentru

actiunea in anulare a trecut termenul general de prescriptie de 3 ani de

la data incheierii ‘

- valoarea bunurilor vindute a fost sub 10% din valoarea activelor
societatii

- pretul vanzirii nu este neserios. El a fost acceptat de notar si nu este
indeplinita conditia existentei unei disproportii atat de mari intre pret si
valoarea reala incat si se poata considera ci pretul este neserios.

Deodata cu intampinarea, paratele au depus la dosar adeverinte privind
valoarea terenurilor care au ficut obiectul contractelor, actul aditional al SC
Apromatco SA autentificat la 20.05.1999, hotirarea AGEA a asociatilor
reclamantei din 15.04.2007.

La termenul din data de 19.11.2007, reclamanta a depus la dosar o
precizare a actiunii, invocand ca motive de nulitate absolutid a contractelor
pretul neserios, lipsa vointei de a contracta (deoarece contractele au fost
semnate doar de unul dintre administratori si fard a exista aprobarea adunirii
generale extraordinare a asociatilor), incilcarea prevederilor art. 150 (fost 145
ind. 1) din Legea nr. 31/1990. Paratele nu s-au opus la depunerea acestei
precizari.

Paratele au formulat rispuns scris la precizarea depusi de reclamanta.
Au reiterat apdrarile facute prin intampinare, cu noi argumente de teorie si
practica judiciara si au sustinut ci vointa de a contracta a fost legal exprimata,
consimtdmantul reclamantei a fost exprimat de organul de conducere firi a fi
viciat, problema pretinsei lipse a consim{dmantului este in realitate o
problemad de viciere a consimtdmantului, nulitatea pentru vicii de
consim{dmant este o nulitate relativi, iar actiunea in nulitatea relativa este
prescrisa.

La termenul din data de 3.12.2007, reclamanta a invocat lipsa calitatii de
reprezentanti a aparatorilor paratelor, exceptie respinsi la data de 14.01.2008.
Prin incheierea de la aceeasi data, tribunalul a respins si exceptia prescriptiei
dreptului la actiune invocata de parate.

Zlate Andrei a formulat cerere de interventie in interesul reclamantei,
cerere care a fost restituita pentru a fi motivata.

La data de 16.06.2008, Eden LLc a formulat cerere de interventie in
interes propriu. Tribunalul a calificat cererea ca o cerere de interventie in
interesul reclamantei si a admis in principiu judecarea sa in prezenta cauza.
Intervenienta a sustinut cd a lipsit consim{imantul vanzitoarei, nu a fost
respectatd forma autentici a mandatului pentru incheierea contractelor si a
lipsit cauza vanzirii. La data de 30.06.2008, intervenienta a solicitat ca
instanta sd analizeze cererea de constatare a nulitatii contractelor doar prin
prisma motivelor privind lipsa cauzei si existenta unei cauze ilicite.

Tribunalul a admis cererea reclamantei privind efectuarea unei expertize
de evaluare a imobilelor care constituie obiectul contractelor in litigiu,




expertiza care a fost efectuata. Partile au depus la dosar inscrisuri prin care au
incercat si dovedeasci pretul real al imobilelor in litigiu.

Atat la data de 16.06.2008, cat si in concluziile depuse in finalul
judecatii, reclamanta a sustinut ca intelege s fie analizate doar motivele de
nulitate absolutd care tin de lipsa cauzei pentru reclamanta si cauza ilicitd
pentru parate.

Cererea de chemare in judecati este neintemeiatd si va fi respinsa ca
atare. Reclamanta nu a precizat in concret scopul pe care l-ar fi avut paratele la
incheierea contractelor a caror nulitate s-a solicitat a se constata. In aceasti
situatie orice analizd este inutild, tribunalul fiind lipsit de date din care si
poati trage concluzia ci scopul contractelor ar fi fost ilicit. in ceea ce priveste
lipsa cauzei, respectiv neseriozitatea pretului, tribunalul retine cé pretul a fost
mult mai mic decéat valoarea reald a imobilelor,dar nu atat de mic incat si
poata fi considerat pret neserios si si justifice cd afirmatia privind lisa cauzei
corespunde realitatii.

Concluzia referitoare la seriozitatea pretului se trage din urmaétoarele
imprejurari:

- valoarea totala a celor trei contracte a fost de 720000 USD, fird TVA,
respectiv o medie de aproximativ 13 USD (fard TVA)/m.p.

- 1n acelasi an, prin contractul autentificat de notarul public Mircia Elena
sub nr. 2043/13.05.2003, reclamanta a vandut un teren invecinat cu
pretul de aprox. 20 USD/m.p.

- HVB Bank Romainia avea, in anul 2003, o ipoteci asupra terenului
mentionat in contracte pentru o valoare de 700000 USD

- societétile parti in prezenta cauzi au ficut parte dintr-un grup cu
obiective comune, aspect ce reiese inclusiv din nota de negocieri din
16.11.2003 incheiatd la Bucuresti, noti ce a premers incheierii
contractelor in litigiu

- vanzarea terenurilor a fost parte dintr-un plan mai amplu de dezvoltare
imobiliari la care au participat societatile parti

- pretul a fost acceptat de notar ca inscriindu-se in limite stabilite la data
vanzarii in scopul eludarii platii de taxe citre stat, taxe datorate pentru
operatiunile respective.

Pentru ca pretul unei vinziri si fie serios in sensul previzut de art. 1303
C. civ., trebuie si fie susceptibil de o justificare fireascd, si nu fie infim.
Justificarea pretului trebuie ciutati nu numai in valoarea reald a bunului, ci si
in subiectivismul partilor. In speti, partile au urmirit dezvoltarea impreuni a
unor proiecte imobiliare, astfel ca transferul de proprietate nu a avut drept
scop obtinerea unui cistig din vinzare, ci — in realitate — o mai buni
repartizare a sarcinilor pentru realizarea obiectivelor comune. Mai mult, o
valoare reald de ordinul a 9,5 milicane de dolari, pentru un bun vandut cu
720000 dolari nu reprezintd o disproportie atdt de mare incit sd se poati
considera ca pretul este infim, iar eroarea celor ce au semnat contractele nici
micar nu a fost pusi in discutie. In fine, este de observat ci reclamanta a
ipotecat intregul teren pentru suma ce a constituit obiectul vinzirii. Daci
reprezentantii reclamantei ar fi avut posibilitatea ca banca si accepte ipoteca
pentru aceeasi suma dar pentru un teren cu suprafati mai mici, ar fi ficut




demersuri in consecinti. Nu poate fi acceptati ideea ci valoarea pentru care s-
a constituit ipoteca era infimd in raport cu valoarea reali la acea data a
imobilelor.

Fati de toate cele de mai sus apare cu evidenta ca intre pretul vanzarii si
valoarea reald exista o disproportie, dar aceasta poate fi temei pentru concluzia
ca pretul este vil, iar nu neserios. Si pretul vil nu este o cauza de nulitate a
contractului.

Actiunea fiind neintemeiatd urmeaza a fi respinsa. Pe cale de consecinta
va fi respinsi si cererea de interventie in interesul reclamantei.

PENTRU ACESTE MOTIVE
N NUMELE LEGII
HOTARASTE:

Respinge actiunea formulatd de reclamanta SC Apromatco SA, cu sediul
in Bucuresti, str. Lipscani, nr. 33, sector 3 si cererea de interventie in interesul
acesteia formulatd de Eden LLC, cu sediul ales la aceeasi adresi, in
contradictoriu cu paratele SC Koilada Invest SRL, cu sediul in Bucuresti, Piata
Charles de Gaulle nr.13, et.3, ap. cam.4, sector 1 si SC Jiului Investment SRL,
cu sediul in Bucuresti, Piata Charles de Gaulle nr.13, et.3, ap. cam.10, sector 1.

Cu apel in 15 zile de la comunicare.

Pronuntata in sedinti publica azi, 2.07.2008.
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