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Document finalizat
Cod ECLI ECLI:RO:CAPIT:2025:005 . ##H#

Operator date 3918

ROMANIA

CURTEA DE APEL PI:l"ESTI

SECTIA A 1I-A CIVILA, DE CONTENCIOS ADMINISTRATIV SI FISCAL
DOSAR NR. ####/90/2020/a43 DECIZIE NR. ###/A-COM

Sedinta publica din 10 Aprilie 2025

Curtea constituita din:

Presedinte: ##H# #HH#HIHHE HiHH#HIHH#H, jJudecator
Judecator ##### HitHIHH I HitH

Grefier #i#HiH#HE B #HitH

Pe rol fiind pronuntarea asupra apelului declarat de contestatorii ####H##HH# HIHHHH-HEHHEHHIHH S1 #H##HE ####, ambii cu domiciliul procesual ales la
Cabinet avocat , #i##t #H#H# #H###°, avand sediul In Ramnicu ####HE, #H#HE \ui #HH#, 1 145, #H #HE, #H #, # #, judetul ##H#HH,
impotriva sentintei nr. ### din data de 11 decembrie 2024, pronuntata de Tribunalul ###### — Sectia a II-a civila, n dosarul nr. ###/90/2020/a43,
intimati fiind creditorii ##### Ing #### NV Sucursala Bucuresti, cu sediul in sector 1, Bucuresti, Av. Popisteanu/Cladirea Expo Business ####, nr.
S4A, Hith it #, #HiHH# #EH#, cu domiciliul Tn Ramnicu ###H##, Intr. #HHE HHFHIHEHHEE, 01 6, HEHHHIHE HIFHIHE, HIFHIHIE HHHEHHE S,
cu domiciliul Tn ####H HHEHITHE, THHHE HHEHIHIHE THIE #EHE, T HIHEHEE, HHEHEHEHEE #HE A, cu domiiciliul in Ramnicu ######, Al
Cocorilor, nr. 4, ### ##, #i# #, ### #, judetul #H#H#HE s1 #HHHHHE A, cu domiciliul in #H#HEHH HEHIHIHE # #H#H#, sat Albesti, PAmanteni, nr. 16,
HittHHE #H#H#, Consortiul de Administratori Judiciari Evilex IPURL, cu sediul in Ramnicu ######, str. G-ral ##H##HE#HE, #iH #t, #HH# #, ##H #, judetul
HHH#HAH s1 ###HE de Insolventa ###H### SPRL, cu sediul in Bucuresti, B-dul ###### ###H#, nr. 36, ### #it, #HH #, ## #, ### ##, sector 3, debitoarea
HiH#H# SRL, avand CUI ####H#H# 138/246/1999, cu sediul in Ramnicu #H##H#H, #itH HIHHHHHHIHE BB, parter, ### #, judetul ##H#H#H.

S-a facut referatul cauzei de catre grefierul de sedinta, care invedereaza instantei, ca, prin compartimentul arhiva, la data de 27.03.2025, intimata-
debitoare a depus concluzii scrise, dupa care:

Constatand ca dezbaterile asupra cauzei au avut loc in sedinta publicd din data de 26 martie 2025 si au fost consemnate prin incheierea de sedinta de la
acea datd, Incheiere care face parte integrantd din prezenta hotarare, Curtea retine cauza spre solutionare.

CURTEA

Deliberand, asupra apelului de fata, constata urmatoarele:

Prin cererile conexate nregistrata pe rolul Tribunalul ###### - Sectia a II-a civila la data de 20 noiembrie 2024, sub nr. #####/90/2020/a43 si nr.
####/90/2020/a43, contestatorii Cosovenu #H#HH-HE#HHHHHI# 51 #HH#HH# ###, Tn contradictoriu cu intimati Consortiul de Administratori Judiciari:
Evilex ipurl si #### de Insolventa #####H## SPRL, ##### ING #### NV -Sucursala Bucuresti, #HH#HHHHHE HIHHIHE, HEHHEHE HIEHH HERHT,
HIHHHEHEHI HHHE HEHIHE 51 HIHEHEHE A, au formulat contestatie impotriva masurii administratorului judiciar de a refuza incheierea in forma
autenticd a contractului de vanzare cumpdrare pentru bunurile imobile ce fac obiectul antecontractelor de vanzare cumparare autentificate sub nr.
509/2018 si #HH#HH1# de BNP #i#H tHHEHIHE #HHIHI#HE 51 a actelor aditionale ulterioare, cesionate prin contractele de cesiune autentificate de BNP
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Holohan #### ##H###H# sub nr. 702/2021, in ceea ce-1 priveste pe contestatorul #H#H#HH#HIH HHHHHH#-HHHHH#HAE $1 a contractului de vanzare
cumparare pentru bunurile imobile ce fac obiectul antecontractului de vanzare cumpdrare autentificat sub nr. ####### de BNP ### #H#HiHIH
HiHH#HI#HE s1 a actelor aditionale ulterioare, in ceea ce-1 priveste pe contestatorul ##### ###, solicitand constatarea nelegalitatii refuzului
administratorului judiciar si, in temeiul art. 58 alin. 2 din Legea nr.85/2014, sa fie obligat administratorul judiciar sa avizeze incheierea contractelor,
atributie ce ii incumba potrivit art. 87 alin. 1 lit. a) din Legea nr. 85/2014; precum si obligarea intimatului la plata cheltuielilor de judecata.

Intimatii Consortiul de lichidatori judiciari EVILEX IPURL si #### de Insolventa ####### SPRL au depus intdmpinare, prin care a invocat exceptia
lipsei calitatii procesuale pasive a Consortiului de lichidatori judiciari EVILEX IPURL si a Casei de Insolventa ####### SPRL, iar pe fond au solicitat
respingerea acesteia ca neintemeiata.

Prin sentinta nr. ### din data de 11 decembrie 2024, pronuntata de Tribunalul ###### — Sectia a II-a civila, in dosarul nr. ####/90/2020/a43, a fost
respinsa exceptia lipsei calitatii procesuale pasive invocatd de parat prin intampinare in prezenta cauza si in dosarul nr.####/90/2020/a44, ca
neintemeiata.

A fost respinsa contestatia formulata in prezenta cauza si in dosarul nr.####/90/2020/a44, de contestatori, ca neintemeiata.

Pentru a hotari astfel, tribunalul a retinut urmatoarele:

In ceea ce priveste exceptia lipsei calititii procesuale pasive invocata de parat prin intdmpinare in cele doua dosare conexate, instanta a retinut ci nu
este intemeiata pentru argumentele ce succed.

Prin cererea de chemare 1n judecatd formulata in cele doud dosare conexate, contestatorii si-au Intemeiat contestatia pe dispozitiile art.59 alin.5-7 din
Legea nr. 85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa, fiind formulatd impotriva masurilor lichidatorului judiciar de a
refuza Incheierea in forma autentica a contractelor de vanzare-cumparare pentru bunurile imobile ce fac obiectul antecontractelor de vanzare-
cumpdrare si a actelor aditionale incheiate de contestatori cu societatea debitoare ######### S.R.L.

Astfel cum a precizat avocatul ##### HiHHi#H# #Hi#HHE, reprezentantul conventional al contestatorilor, cu privire modalitatea in care au fost
conceptate partile, in sensul ca in mod corect este administratorul judiciar pentru MONDOSOFT si nu MONDOSOFT prin administrator judiciar.
Asadar, administratorul judiciar este cel care are calitate procesuala pasiva in cauza, pentru ca masura contestata il priveste pe acesta. De asemenea,
sustine ca teza aplicabila cu privire la valorificare este cea prev. de art. 87 alin. 1 lit. a din Legea 85/2014. ###### de valorificare prevazuta de
articolul mentionat se desfasoar la dispozitia administratorului special, cu incuviintarea administratorului judiciar. In situatia in care bunurile s-ar fi
vandut potrivit prev. art. 131, ele se vand doar de catre administratorul/lichidatorul judiciar.

Prin urmare, contrar sustinerilor paratului, instanta a apreciat ca paratul justifica legitimare procesuald pasiva in cauza, avand in vedere ca cererea de
chemare 1n judecata este o contestatie impotriva masurile lichidatorului judiciar, iar nu a refuzului debitoarei de a incheiat actul notarial. Or, fata de
dispozitiile legale inovate de contestatori, respectiv art.59 alin.5-7 din lege, care reglementeaza contestatia care poate fi formulata impotriva masurilor
administratorului judiciar, s-a retinut cd in astfel de cauze calitate procesuald pasiva o are administratorul judiciar/lichidatorul, acesta fiind cel care a
luat masurile de care contestatorii creditori sunt nemultumiti.

Pentru aceste motive, in baza art.36 din Codul de procedura civila, instanta a respins exceptia lipsei calittii procesuale pasive ca neintemeiata.

Pe fondul cauzei, contestatorii au invocat refuzul lichidatorului judiciar sa avizeze incheierea contractului de vanzare-cumpdrare, atributie ce 1i
incumba potrivit art. 87 alin.1 lit. a din Legea nr.85/2014.

In aprecierea contestatorilor, refuzul lichidatorului judiciar de a incuviinta contractul sub motivul neindeplinirii conditiilor previazute de art.131 din
Legea nr. 85/2014 este nelegal, intrucat normele aplicabile raportului juridic dedus judecatii sunt cele prevazute de art.87, art.123 din Legea
nr.85/2014 si art.1270 din Codul civil.

In primul rand, astfel cum s-a retinut mai sus, contestatia este intemeiata pe dispozitiile art. 59 din Legea nr. 85/2014, dispozitii care reglementeazi
masurile luate de administratorul judiciar si calea de atac pe care persoanele Indreptatite o pot formula impotriva acestor masuri.

#### de dispozitiile legale mentionate mai sus, s-a retinut cd, pe langa raportul initial, administratorul judiciar/lichidatorul judiciar este obligat sa
depuna rapoarte lunare ale activitatii sale si s depuna un extras al raportului pentru publicare in BPI.

Dispozitiile art. 59 alin.1 din lege prevad ce trebuie sd cuprinda raportul Intocmit lunar de administratorul judiciar, respectiv masurile dispuse care
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sunt detaliate in cuprinsul textului de lege mentionat.

Impotriva masurilor luate de administratorul judiciar, creditorii pot formula contestatie la judecitorul-sindic, iar contestatia trebuie formulata in
termen de 7 zile de la publicarea extrasului in BPI.

Prin urmare, creditorii pot formula contestatie impotriva masurilor luate de administratorul judiciar, 1nsa, in conditiile prevazute de lege, mai exact, cu
conditia ca aceste masuri sd se regdseasca in raportul lunar pe care administratorul judiciar este obligat sd il intocmeasca in cauza, acesta fiind si
motivul pentru care legiuitorul a stabilit ca termenul de formulare a contestatiei curge de la publicarea raportului in BPI. Or, masura invocata de
contestatori nu se regaseste cuprinsa in raportul depus lunar de cétre lichidatorul judiciar, motiv pentru care nemultumirea acestora ca lichidatul
judiciar a refuzat incheierea contractelor de vanzare-cumparare, mai exact, a refuzat sa avizeze incheierea acestor contracte, nu poate fi valorificata in
instanta pe calea contestatiei reglementata de art. 59 alin.5 din Legea nr.85/2014.

Trecand peste aceste aspecte, desi contestatorii au invocat refuzul lichidatorului judiciar pentru incheierea in forma autentica a contractelor de
vanzare-cumpdrare pentru bunurile imobile ce fac obiectul antecontractelor de vanzare-cumparare si actelor aditionale Incheiate de contestatori cu
societatea debitoare #####H#### S.R.L., mai exact, refuzul privind avizarea incheierii acestor contracte, nu au aratat dispozitiile legale in baza carora
lichidatorul judiciar avea obligatia avizarii incheierii acestor contracte.

Contestatorii au facut trimitere la art. 87 alin.1 lit. a din Legea nr.85/2014, 1nsd aceste dispozitii legale nu stabilesc o astfel de obligatie in sarcina
lichidatorului judiciar. De altfel, nici nu s-a solicitat un astfel de aviz, prin notificarea formulata de contestatori, acestia au solicitat lichidatorului
judiciar si debitoarei sa se prezinte la notar in vedere incheierii contractelor de vanzare-cumparare a bunurilor promise.

In ceea ce priveste regimul juridic pe care se grefeazi raportul juridic niscut din promisiunile de vanzare-cumpirare bunuri imobile incheiate de
promitentii-cumpdratori cu societatea debitoare MONDOSOFT S.R.L, in calitate de promitenta-vanzatoare, mai exact daca sunt aplicabile dispozitiile
legale invocate de contestatori, respectiv art. 123 din Legea nr. 85/2014, sau sunt incidente prevederile art. 131 din aceeasi lege, instanta retine ca
aceastd chestiune litigioasa a fost dezlegata de instanta de judecata prin sentinta civild nr.### din data de 20 noiembrie 2024 pronuntata in dosarul
Dosar nr. ####/90/2020/a42, motiv pentru care se impune cu putere de lucru judecat, in temeiul art. 431 alin.2 din Codul de procedura civila.

Astfel, prin hotdrarea pronuntata, instanta a retinut: ,,Sustinerea contestatorilor ca in cauza isi gasesc aplicarea prevederile art. 123 alin.1 din Legea nr.
84/2014, iar nu prevederile art. 131 din aceeasi lege, astfel cum s-a retinut de catre administratorul judiciar prin adresa contestata, instanta apreciaza
ca nu este Intemeiata, pentru argumentele ce succed.

Astfel cum reiese din economia prevederilor art.123 alin.1 din Legea nr.84/2014, acestea sunt aplicabile acelor contracte cu executare succesiva sau
instantanee care sunt in curs, n sensul ca nu s-au executat in totalitatea clauzelor ori intr-o masura substantiala.

Un contract in curs este, In primul rand, un contract existent si, in al doilea rand, un contract in curs de executare. Constituie un contract in curs de
existenta cel care s-a incheiat anterior datei deschiderii procedurii si care nu s-a epuizat inaintea acelei date. Or, 1n cauza, situatia dintre parti nu este
cea deschisa anterior, 1n conditiile n care partile nu au Incheiat un contract care sa fie in curs de desfasurare. Din contd, demersul initiat de cétre
administratorul judiciar al debitoarei, contestat de cétre contestatori, este incheierea contractului de vanzare-cumparare imobil apartament aflat in
patrimoniul debitoarei, iar nu executarea contractului.

#i## adevarat ca acest contract se solicitd a fi incheiat in baza promisiunii sinalagmatice incheiate de parti, insd promisiunea sinalagmatica nu are
natura unui contract in sensul ardtat mai sus, ci este un mijloc juridic prin care partile prefigureaza sau proiecteaza conditiile in care se va incheia
viitorul contract de vanzare-cumpdrare. Antecontractul de vanzare-cumparare duce numai la nasterea unui drept de creanta si al unei obligatii
corelative pentru ambele parti al antecontractului, dar dreptul de proprietate raimane netransmis.

Numai in situatia in care partile ar fi incheiat contractul de vanzare, iar bunul nu ar fi fost predat inainte de deschiderea procedurii, acest contract
putea fi considerat in curs si analizat prin prima prevederilor art. 123 alin.1 din lege, ceea ce nu este cazul in cauza pendinte.

Prin urmare, nefiind indeplinitd conditia unui contract in curs de executare, celelalte aspecte invocate de cétre contestatori raman fara relevanta, astfel
ca nu vor mai fi analizate, iar in cauza se apreciaza cd nu sunt incidente prevederile invocate de contestatori.

Prin urmare, chestiunea litigioasa invocata de contestatori a fost lamurita de cétre instanta prin hotdrarea pronuntata, mentionatd mai sus, motiv pentru
care nu mai poate fi contrazisa, indiferent daca aceasta rezolvare a fost datd numai in considerente, avand in vedere dispozitiile art.430 alin.2 din
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Codul de procedura civila.

Drept urmare, in prezenta cauza, instanta nu a mai facut aprecieri asupra acestei chestiuni, ci ea constituie premisa demonstrata de la care trebuie sa se

porneasca si pe care nici nu o poate ignora. Atata timp cat hotararea judecatoreasca nu a fost anulatd sau schimbatd de o instantd superioard pana la

acest moment, statudrile din considerentele acesteia cu privire la chestiunea litigioasd mentionatd mai sus, se impun cu putere de lucru judecat in

prezenta cauza si nu mai poate fi reanalizata in sensul invocat de contestatori.

Pentru toate argumentele expuse mai sus, instanta a apreciat cd cererea contestatorilor formulata in cele doua dosare conexate nu este intemeiata,

motiv pentru care a respins-o.

Impotriva sentintei au declarat apel contestatorii #H#HHHHHH HHHHHH-HHHHHHHHE ST ##H## ###, solicitind admiterea apelului si modificarea in tot a

sentintei apelate, admitand cererea de chemare in judecata, cu obligarea intimatului ,,Consortiu de administratori judiciari” la plata cheltuielilor de

judecatd in aceastd faza procesuala.

In motivarea apelului contestatorii critica sentinta pentru nelegalitate, astfel:

Judecatorul fondului a respins contestatia, retinand ca in cauza nu 1si gaseste aplicarea art. 87 raportat la art. 123 din Legea nr. 85/2014, motivul

esential fiind cd antecontractele de vanzare nu au fost mentinute, acestea nefiind contracte mentinute in sensul art. 123 din Legea nr. 85/2014.

In mod gresit tribunalul a aplicat dispozitile art. 131, art. 87 raportat la art. 123 din Legea nr. 85/2014, cat si din perspectiv art. 425 din Codul de

procedura civila, intrucat cuprinde motive contradictorii.

O critica generald adusa masurii contestate, este faptul ca, in situatia premisa, nu isi gaseste aplicarea dispozitia art. 131 din Legea nr. 85/2014 pentru

niciunul dintre promitentii cumparatori participanti la procedura, executarea contractelor fiind sub imperiul 87 raportat la art. 123 din Legea nr.

85/2014.

Hit#t# parte a concluziei mai sus enuntatd este argumentata prin faptul cd niciunul dintre promitentii cumparatori participanti la procedura nu sunt

»posesori” 1n sensul art. 131 raportat la art. art. 88 din Legea nr. 85/2014 si art. 916-927 Cod civil.

Ca atare, respectand rigorile legii, nu se pot indeplini in mod obiectiv conditiile sine qua non pentru incheierea contractului de vanzare cumparare

potrivit art. 131 din Legea nr. 85/2014.

Dintre conditiile speciale necesare incheierii contractului de vanzare cumparare apelantii, pentru a stabili normele aplicabile, propun o interpretare

sistematica si teleologica a dispozitiilor art. 131 alin. 1 lit. a) si d) ultima teza, art. 88 si art. 123 din Legea 85 /2014, pentru a stabili daca 1n situatia de

fapt premisa 1si poate gasi aplicarea art. 131 sau suntem in ipoteza in care 1si gaseste aplicarea art. 123 din Legea 85/2014.

Analizand art. 131 alin. 1 lit. a) ultima teza, se observa ca legiuitorul a stabilit drept conditie, ca bunul sa fie Tn posesia promitentului cumparator.

Exprimarea fara echivoc a necesitatii posesiei, cheama interpretul si, bineinteles, pe cei chemati sd aplice norma, sa stabileasca daca: i) promitentul

cumparator este in posesia bunului sau este un simplu detentor; ii) daca faptul juridic al posesiei este opozabil masei credale potrivit art. 88 din Legea

nr. 85/2014.

Asadar, din formularea legiuitorului, rezulta fara echivoc ca promitentul cumparator trebuie sa fie posesor, adica sd indeplineasca cele doua elemente

constitutive, respectiv, un element material (corpus) care presupune contactul cu lucrul, ce poate fi concretizat in orice fel de acte materiale (de ex.

detinerea lucrului, folosirea lui, culegerea fructelor acestuia etc.) sau in unele acte juridice (de ex. un act de instrainare, grevare etc.) si un element

psihologic, intelectual (animus), constand in intengia sau vointa celui ce stapaneste n fapt bunul, de a efectua aceasta stapanire pentru sine, de a se

comporta cu privire la lucru ca proprietar ori ca titular al altui drept real.

Concretizand, in procedura sunt doua categorii de promitenti cumparatori:

1) o categorie carora, acceptind majorarea pretului potrivit ,,expertizei ####", le-a fost iIntocmit un proces verbal de predare la sfarsitul anului 2023 -

inceputul anului 2024, atunci cand administratorii judiciari au initiat o procedura de valorificare potrivit art. 131 din Legea nr. 85/2014, anulata de

catre judecatorul sindic;

i1) categoria celor care nu au dat curs demersului administratorului judiciar mai sus amintit i carora nu le-a fost eliberat un proces verbal de predare —

primire.

Primul aspect este faptul ca posesia este un fapt juridic, ea nu poate face obiectului unui act juridic si nu trebuie confundata cu dreptul de folosinta
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(usus), dezmembramant al dreptului de proprietate.

Asadar, administratorii judiciari doresc sa convingd ca ,,transfera un fapt juridic” printr-un act juridic, respectiv manifestare de vointa exteriorizata de
predare - primire a bunului, incheiat si sub forma autentica, astfel ca absurdul sa capete cote Ingrijoratoare.

Printr-un astfel de act putea fi transferat un drept, probabil dreptul de folosinta fiind avut in vedere de parti, evident fiind, deopotriva, si faptul ca tot
demersul a fost formal, bunul nefiind finalizat la data respectiva. Ca atare, promitentii cumparatori nu pot pretinde si opune celorlalti creditori ca ei
poseda in nume de proprietar, situatia juridica a bunului fiind cunoscuta.

Asadar, printr-un act juridic nu poate fi transferatd posesia, care este un fapt juridic, ci doar folosinta, manifestarea de vointa a administratorului
judiciar pentru acest act fiind evidenta, asa cum este si vointa de a primi a promitentilor cuamparatori.

Concluzia existentei unui act juridic de transfer al folosingei este sustinuta de faptul ca incheierea procesului verbal a fost conditionata de acceptarea
unui pret majorat al vanzarii, pret determinat prin ,,expertiza ####”.

In concluzie, vizand dispozitia art. 918 Cod civil, apelantii arati ci nu existi niciun creditor promitent cumpdritor care in mod justificat si pretinda a
fi posesor in sensul avut in vedere de legiuitor, actul de predarea-primire incheiat cu parte din promitentii cumparatori neputand fi calificat altfel decat
un act juridic de transfer al dreptului de folosinta, cu efecte relative la partile semnatare si opozabil ca atare participantilor la procedura.

In ce priveste opozabilitatea faptului juridic al posesie, se invoca dispozitia art. 88 din Legea nr. 85/2014, potrivit cu care un fapt juridic care nu a
devenit opozabil tertilor inainte de deschiderea procedurii insolventei este fara efect fatd de creditori.

Interpretand sistematic art. 131 si art. 88 din Legea nr. 85/2014, apelantii concluzioneaza ca faptul al posesiei trebuia sa fie public (posesia devine
opozabila prin insusi faptul exercitarii publice) inainte de deschiderea procedurii insolventei pentru a fi opozabil celorlalti creditori, promitentul
cumparator avand la dispozitie toate mijloacele de proba prin care sd dovedeasca faptul posesiei.

Conduita administratorului judiciara de a incerca in mod artificial sd complineascd pentru unii dintre creditori conditiile impuse de art. 131 din Legea
85/2014 releva o incalcare a principiul concursualitatii si egalitatii creditorilor in cadrul procedurii insolventei.

Asigurarea unui tratament egal creditorilor este incompatibil cu masuri ale administratorului judiciar luate dupa criterii arbitrare si nelegale, care
instituie diferente Intre creditori din aceeasi categorie, scopul vadit fiind acela de a face aplicabilda o norma speciald pentru cei care au acceptat o
majorare de pret, in dispretul celorlalti creditori si al legii.

Faptul ca implinirea ipotezei prevazute de art. 131 din Legea nr. 85/2014 se cere a fi indeplinita in afara actelor administratorului judiciar din perioada
insolventei rezultd cu evidenta din faptul ca administratorul judiciar este obligat sa incheie actul promis.

Per a contrario, interpretarea potrivit careia cd administratorul va putea efectua in timpul procedurii actele necesare implinirii conditiilor art. 131 din
Legea nr. 85/2014 nu poate fi primita, intrucat ar goli de continut norma, lasand la simpla atitudine a administratorului judiciar daca, cum si pentru
cine va implini demersul pana in punctul in care vointa legiuitorului se va impune.

Trebuie observat ca mecanismul pus in miscare de administratorii judiciari, prin care punerea in posesie este condifionatd de plata noului pret, nu lasa
nicio alternativa promitentilor cumparatori de a-si vedea contractul executat, situatia conturandu-se ca o conditie pur potestativa a administratorului
judiciar.

In concluzie, masura administratorului judiciar de a uza de dispozitia art. 131 din Legea nr. 85/2014 este nelegala, iar aceastd modalitatea de
indeplinire a atributiilor este o incalcare a art. 15 din Codul civil, norma de principiu, care impune exercitarea drepturilor cu buna-credinta si in scopul
pentru care acestea au fost conferite de lege.

Cu referire la argumente privind aplicarea in cauza a art. 87 alin. 1 lit. a) raportat la art. 123 din Legea nr. 85/2014, apelantii aratd urmatoarele;

#iHH#HE In vedere situatia de fapt mai sus aratata, rezulta cu evidenta faptul ca regimul juridic pe care se grefeaza raportul juridic nascut din promisiuni
de vanzare cumparare este sub imperiul art. 87 alin. 1 din Legea nr. 85/2014, concluzie care rezulta din faptul ca imobilele promise sunt bunuri
rezultate din productia realizata in perioada de observatie, precontractele au fost mentinute de administratorul judiciar si au fost executate in perioada
de observatie, vanzarea acestor bunuri se incadreaza in activitatea curenta a debitoarei.

Rezulta ca, in cursul perioadei de observatie, debitorul poate desfasura doar activitatile obisnuite ale comertului sau, aflate in curs de derulare, putand
efectua inclusiv operatiuni si contracte noi daca acestea se circumscriu obiectului propriu de activitate.
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In privinta stabilirii activitatilor care se continua, un rol important il are practicianul in insolventa prin aceea ca, in virtutea legii, acesta are prerogativa
aprecierii mentinerii/denuntarii contractelor aflate in curs de derulare la momentul deschiderii procedurii de insolventa.

Ulterior mentinerii, administratorul judiciar mai are doar prerogativa reechilibrarii contractului, potrivit art. 123 alin. 5 din Contract, nicidecum iesirea
de sub principiul obligatoriu al acestuia si al prioritatii executarii In naturd, in afara remediilor contractuale prevazute de dreptul comun.

Odata ce administratorul judiciar a mentinut contractele, este prezumat ca mentinerea este in scopul prevazut de legiuitor, maximizarea posibilitatii de
redresare a debitoarei, fapt in antiteza cu o vatdmare a intereselor debitoarei, Intrucat pretul stabilit contractual este prejudiciator pentru debitoare.

Din considerentele Deciziei ICCJ - Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept nr. 42/2021, rezulti ci prerogativa administratorului judiciar
de a mentine contractele in derulare n scopul maximizarii averii debitorului este insotitd si de obligatia de a asigura executarea exemplara.

In acest sens, sunt statuarile din Decizia ICCJ nr. 42/2021, cuprinse la paragraf 105 si 107:

Ca atare, vanzarea imobilelor se Incadreazd in activitatea curentd, fapt care rezulta si din rapoartele administratorului judiciar, care in mod recurent
mentioneaza ,,dupd intocmirea receptiei urmeaza a se proceda la intocmirea contractelor de vanzare cumparare si incasarea diferentelor de pret, din
sumele ce urmeaza a fi incasate se vor achita in totalitate creantele ramase de plata in tabelul creantelor fara a mai fi nevoie de Intocmirea unui plan de
reorganizare”.

##HH# adevarat ca achizitorul bunurilor din activitatea curenta (art. 87 din Legea 85/2014) nu beneficiaza de dispozitia art. 91 din Legea nr. 85/2014
(bunurile sunt dobandite libere de sarcini), intrucét contractul de vanzare cumpdrare se incheie doar cu incuviintarea administratorul judiciar, potrivit
art. 87 alin. 1 lit. a) din Legea nr. 85/2014 si nu potrivit dispozitiilor privitoare la lichidarea averii debitoarei.

Protectia creditorilor ale caror garantii greveaza bunul valorificat urmeaza sa se efectueze potrivit art. 87 alin. 3 din Legea 85/2014, dar in cauza nu
este cazul, bunurile fiind libere de sarcini si/sau garantii.

Un aspect particular al cauzei, generat de modul de indeplinire al obligatiilor de catre administratorii judiciari si care confirma teza mentinerii i
executarii antecontractelor de vanzare cumparare, este faptul ca perioada de observatie a fost prelungita cu mult fata de cea prevazuta de lege (12 luni)
(dupa 4 ani nu este intocmit tabelul definitiv), iar ceea ce ar fi trebuit sa fie un plan de, reorganizare, a fost materializat in continuarea activitatii
curente, valorificarea precontractelor incheiate si iesire din insolventa a debitoarei potrivit tezei speciale a art. 178 din #### nr. 85/2014.

Mai aratd apelantii cd motivarea judecatorului sindic potrivit cu care antecontractul de vanzare cumpdrare ,,nu are natura unui contract in sensul aratat
mai sus, ci este un mijloc juridic prin care partile prefigureaza sau proiecteaza conditiile in care se va incheia viitorul contract de vanzare-cumparare”
nu poate fi primita.

O atare opinie nesocoteste natura intrinseca a promisiunii bilaterale de vanzare cumpdrare, care este un act juridic bilateral si sinalagmatic, deci este
un contract. Faptul ca acesta are ca obiect un drept de creanta si executarea lui este, dupa natura sa, e uno ictu, nu atrage inaplicarea art. 123 din Legea
nr.85/2014.

Chiar succesiunea executarii obligatiilor de parti invalideaza rationamentul judecatorului sindic, Intrucat parte din obligatiile partilor au fost executate
in perioada de insolventa, fiind efectuate plati reprezentand avans pret, au fost incheiate cesiuni de contract, contracte aditionale, au fost continuate
din aceste sume lucrarile de construire, iar administratorii judiciari au prezentat in rapoartele de activitate modalitatea In care a continuat activitatea
debitoarei, specificand faptul ca se continua lucrarile de construire in vederea incheierii contractelor promise.

De asemenea, este contradictorie motivarea potrivit cu care antecontractul de vanzare cumparare nu este contract, cu opinia potrivit cu care numai
dupa ce apartamentele sunt finalizate cu respectarea clauzelor contractuale din antecontractele de vanzare-cumparare incheiate de parti si pot fi puse in
posesia contestatorilor creditori, iar acestia pot sa achite pretul contractual, se poate pune in discutie acest drept de optiune al contestatorilor creditori.
Mai exact, debitoarea trebuie sa faca mai intdi dovada ca a finalizat apartamentele care au facut obiectul antecontractului de vanzare-cumpdararea in
conditiile stabilite de parti, ca acestea pot fi predate In posesie fi folosinta contestatorilor-creditori, iar acestia au achitat sau pot sa achite pretul
contractual.

Intimatul Consortiul EVILEX IPURL a depus la dosar note scrise, prin care solicita respingerea apelului ca nefondat §i mentinerea sentintei instantei
de fond ca fiind legala si temeinica.

In esenta, se arata ca, desi apelantii-contestatori incearca sa schimbe regimul juridic al raporturilor juridice create intre acesta si debitoarea SC
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H#HH#HA#H##H SRL, invocand incidenta art.123 din Legea nr.85/2014, in realitate actul juridic care a stat la baza acestor raporturi il constituie
antecontractele de vanzare cumparare incheiate inainte de intrarea in procedura insolventei, fiind aplicabile dispozitiile art.131 din Legea nr.85/2014.
Astfel, regimul juridic aplicabil unei astfel de situatii se regdseste la art.131 din legea nr.85/2014 si nicidecum la art.1270 din Codul civil sau art.123
din Legea nr.85/2014, asa cum eronat au invocat apelantii-contestatori. De asemenea, si-au intemeiat notificarea transmisa pe art.123 din Legea
nr.85/2014, care reglementeaza institutia ,,contractelor in derulare” incheiate de debitoare Tnainte de deschiderea procedurii insolventei.

Asa cum a retinut si instanta de fond, contestatorii au solicitat incheierea unui contract de vanzare-cumparare in conditiile art.1270 Cod civil si ale
art.123 din legea insolventei, fara sa observe ca situatia juridica a acestuia este cu totul alta, acestia avand doar o promisiune de vanzare-cumparare cu
un alt regim juridic in timpul procedurii de insolventa, fiind reglementata de un singur articol din legea insolventei, respectiv art.131.

Nicio instanta de judecata nu poate schimba regimul juridic al promisiunii de vanzare-cumparare, ignorand astfel dispozitiile art.131 din Legea
nr.85/2014, asa cum solicita apelantii contestatori, si sa oblige administratorul judiciar sa incheie contract de vanzare-cumparare la un pret derizoriu si
in conditiile codului civil, stiut fiind faptul cd ,,legea speciala deroga de la legea generald” in spetd aplicAdndu-se cu prioritate dispozitiile speciale ale
Legii nr.85/2014 care reglementeaza situatia promisiunilor de vanzare-cumparare incheiate inainte de Inceperea procedurii insolventei.

La data de 27 martie 2024, intimata debitoare societatea ######### S.R.L. a depus concluzii scrise, solicitdnd respingerea apelului ca nefondat,
aratand, In esenta, urmatoarele:

In ceea ce priveste regimul juridic pe care se grefeaza raportul juridic niscut din promisiunile de vanzare-cumpiarare bunuri imobile, incheiate de
promitentii-cumparatori cu societatea debitoare ######## S.R.L., In calitate de promitentd-vanzatoare, nu sunt aplicabile dispozitiile legale invocate
de apelantii-contestatori, respectiv art. 123 din Legea nr. 85/2014. fiind incidente doar prevederile art. 131 din aceeasi lege.

In cazul contractelor este adevirat ca se aplica regula de la art. 123, insa in cazul obligatiilor rezultand dintr-o promisiune bilateralii de vanzare cu
data certd, anterioard deschiderii procedurii, In care promitentul-vanzator intra in procedura, se aplica exceptia prevazuta de dispozitiile art.131 din
Legea nr.85/2024.

Incidenta prevederilor art. 131 din Legea nr. 85/2014 a fost avuta deja in vedere de promitentii-cumparatori.

Tocmai interpretarea data de apelantii contestatori, naturii juridice a unei promisiuni bilaterale de vanzare cu data certa, anterioara deschiderii
procedurii, in care promitentul-vanzator intrd in procedurd, ca aceasta ar fi un contract, caruia i se aplica regula de la art.123, goleste de continut
norma speciala de la art.131, care se aplica strict speciei de conventie, care este promisiunea bilaterald de vanzare. #### legiuitorul ar fi avut in vedere
sa trateze promisiunea bilaterala de vanzare, in cadrul regulii de la art.123, nu ar mai fi reglementat in mod expres exceptia de la art.131, care se aplica
numai acestui gen de acord de vointa dintre doud sau mai multe persoane cu intentia de a constitui, modifica sau stinge un raport juridic.

Conform acceptiunii eronate a apelantilor contestatori, dacad administratorul judiciar nu a denuntat promisiunea bilaterald de vanzare anterioara
deschiderii procedurii, in care societatea MONDOSOFT S.R.I.. a intrat in procedura, acesteia i se aplica de plano, regula de la art.123 si nu exceptia
de la art.131 din Legea nr.131/2014, promisiunea nemaifiind promisiune bilaterala de vanzare, ci un contract, interpretare care este de nepermis. pe de
0 parte, pentru ca vizeaza sui generis o situatie care nu a fost avuta in vedere de legiuitor, iar pe de alta parte, exceptiile prevazute in orice lege sunt de
strictd interpretare, iar exceptia de la art.131 aplicadndu-se numai promisiunii bilaterale de vanzare cu data certd, anterioard deschiderii procedurii, in
care promitentul vanzator intra in procedura.

Incercarea apelantilor-contestatori de a transforma o promisiune bilaterala intr-un contract, pentru a i se aplica regula de la art. 123 nu poate fi primita,
intrucat daca s-ar proceda in aceasta manierd, ar insemna ca s-a facut abstractie de art.131, situatie care este de nepermis.

Principiul maximizarii gradului de recuperare a creantelor este temperat de principiul respectdrii drepturilor existente ale creditorilor. Creditori nu sunt
doar persoanele care au o creanta baneasca fata de debitoare. Si promitentii cumparatori detine o creantd constand intr-o obligatie de a face.
Maximizarea nu este absoluta si discretionara, ci induntrul limitelor impuse de dreptul comun si legea speciala.

Or, daca art. 123 constituie regula, art. 131 particularizeaza exceptia care Intareste regula pentru executia tuturor promisiunilor de vanzare cumparare
in vigoare dupa data deschiderii procedurii. Art. 131 paralizeaza reglementarile de drept comun, respectiv art. 1669 Cod civil. Textul de lege face un
compromis Intre interesele contrare ale promitentului cumparator si cele ale colectivitatii creditorilor din procedura. in esenta, legiuitorul doreste sa se
asigure ca iesirea unui activ din patrimoniul debitoarei se realizeaza in conditii echitabile, fara sa fie prejudiciat mecanismul insolventei..
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Practicarea unor preturi de vanzare sub pretul de cost constituie o forma de concurenta neloiala (dumping), care va fi interpretata de organele de
inspectie fiscald ca o practicd de evaziune fiscala prin declararea unor impozite si taxe mai mici la bugetul de stat.

Antecontractul este tratat de Legea nr. 85/2014 ca o sarcina ce greveaza activul planificat contractual sa paraseascd patrimoniul debitoarei.

In aceeasi ordine de idei se arata ca trebuie avutd in vedere si situatia majoritatii promitentilor — cumparatori.

In consecinta, masura administratorului judiciar de a refuza incheierea in forma autentica a contractului de vinzare cumpirare pentru bunurile imobile
ce fac obiectul antecontractelor incheiate cu apelantii contestatori si a actelor aditionale ulterioare, la un pret inferior valorii de piata a bunului,
respectiv la pretul stabilii de parti in anul 2018, prin mecanismul prevazut de art. 123 si nu de art. 131 din Legea 85'2014 nu este o masura nelegala ci,
dimpotriva, este 0 masura in concordanta atat cu norma avuta in vedere de art.131, cat si cu principiul care vizeaza protectia debitoarei-in insolventa,
aflata deja in dificultate financiara, referitor la maximizarea averii acesteia $i nu minimizarea averii acesteia.

Examinand apelul formulat, in raport cu motivele invocate, cu textele legale incidente si avand in vedere actele dosarului, Curtea constata cd acesta
este fondat, pentru considerentele ce vor fi expuse in continuare.

In prealabil, Curtea observi ca apelul formulat de contestatori vizeaza solutia instantei, de respingere a contestatiilor formulate impotriva masurii
lichidatorului judiciar de a refuza incheierea in forma autentica a contractului de vanzare-cumparare pentru bunurile imobile ce fac obiectul
antecontractelor de vanzare cumpdrare autentificate sub nr. 509/2018 si ###H##### de BNP ###H #HH#Hi#HEH #iH#HH# si1 a actelor aditionale ulterioare,
cesionate prin contractele de cesiune autentificate de BNP Holohan ##### ####### sub nr. 702/2021, 1n ceea ce-l priveste pe contestatorul ###H#H#H##H#
HiHHHIH-HHHHEHI $1 a contractului de vanzare cumpdrare pentru bunurile imobile ce fac obiectul antecontractului de vanzare cumparare autentificat
sub nr. #HH#HH#HH de BNP #i## #iH#H#HIH tH#HAH#H 51 a actelor aditionale ulterioare, in ceea ce-1 priveste pe contestatorul ###H## ##.

Solutionind contestatiile, judecatorul sindic a apreciat, in ceea ce priveste regimul juridic pe care se grefeaza raportul juridic ndscut din promisiunile
de vanzare-cumparare bunuri imobile incheiate de promitentii-cumparatori cu societatea debitoare MONDOSOFT S.R.L, in calitate de promitenta-
vanzatoare, mai exact daca sunt aplicabile dispozitiile legale invocate de contestatori, respectiv art. 123 din Legea nr. 85/2014, sau sunt incidente
prevederile art. 131 din aceeasi lege, cd aceasta chestiune litigioasa a fost dezlegata de instanta de judecata prin sentinta civila nr.### din data de 20
noiembrie 2024 pronuntatd in dosarul Dosar nr. ####/90/2020/a42, motiv pentru care se impune cu putere de lucru judecat, in temeiul art. 431 alin.2
din Codul de procedura civila. Astfel, prin hotararea pronuntata, instanta a retinut: ,, Sustinerea contestatorilor ca In cauza isi gasesc aplicarea
prevederile art. 123 alin.1 din Legea nr. 84/2014, iar nu prevederile art. 131 din aceeasi lege, astfel cum s-a retinut de catre administratorul judiciar
prin adresa contestatd, instanta apreciazd ca nu este intemeiata, pentru argumentele ce succed. Astfel cum reiese din economia prevederilor art.123
alin.1 din Legea nr.84/2014, acestea sunt aplicabile acelor contracte cu executare succesiva sau instantanee care sunt in curs, n sensul ca nu s-au
executat 1n totalitatea clauzelor ori intr-o masura substantiala. Un contract in curs este, In primul rand, un contract existent si, in al doilea rand, un
contract in curs de executare. Constituie un contract in curs de existenta cel care s-a Incheiat anterior datei deschiderii procedurii si care nu s-a epuizat
inaintea acelei date. Or, n cauza, situatia dintre parti nu este cea deschisa anterior, in conditiile in care partile nu au incheiat un contract care sa fie in
curs de desfasurare. Din contd, demersul initiat de catre administratorul judiciar al debitoarei, contestat de catre contestatori, este incheierea
contractului de vanzare-cumparare imobil apartament aflat in patrimoniul debitoarei, iar nu executarea contractului. #### adevarat cd acest contract se
solicitd a fi incheiat in baza promisiunii sinalagmatice incheiate de parti, insa promisiunea sinalagmatica nu are natura unui contract in sensul aratat
mai sus, ci este un mijloc juridic prin care partile prefigureaza sau proiecteaza conditiile in care se va incheia viitorul contract de vanzare-cumpdrare.
Antecontractul de vanzare-cumpdrare duce numai la nasterea unui drept de creanta si al unei obligatii corelative pentru ambele parti al
antecontractului, dar dreptul de proprietate raimane netransmis.Numai in situatia in care partile ar fi incheiat contractul de vanzare, iar bunul nu ar fi
fost predat Tnainte de deschiderea procedurii, acest contract putea fi considerat in curs si analizat prin prima prevederilor art. 123 alin.1 din lege, ceea
ce nu este cazul In cauza pendinte.Prin urmare, nefiind indeplinitd conditia unui contract in curs de executare, celelalte aspecte invocate de catre
contestatori raman fara relevanta, astfel ca nu vor mai fi analizate, iar in cauza se apreciaza ca nu sunt incidente prevederile invocate de contestatori”.
Prin urmare, judecatorul sindic a apreciat cd, prin hotararea pronuntatd in dosarul nr. ###/90/2020/a42, chestiunea litigioasd invocatd de contestatori
a fost lamurita de catre instantd motiv pentru care nu mai poate fi contrazisa, indiferent daca aceasta rezolvare a fost datd numai in considerente,
avand in vedere dispozitiile art.430 alin.2 din Codul de procedura civila.
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Tot ca o chestiune prealabild, instanta de apel retine ca, prin decizia nr. ###/A-COM/10.04.2025, pronuntata in dosarul nr. ####/90/2020/a42,
constatand cad Tn mod gresit a retinut judecdtorul sindic faptul cd nu sunt incidente prevederile art.123 alin.1 din Legea 85/2014, Curtea, in temeiul
art.480 raportat la art.461 alin.2 C.pr.civ., a admis apelul formulat, a Inldturat considerentele din sentinta atacata referitoare la dispozitiile art. 123 din
Legea nr. 85/2014, pe care le-a inlocuit cu propriile considerente, mentinand solutia cuprinsa in dispozitivul sentintei atacate.

In decizia sus mentionati, Curtea de Apel Pitesti a retinut urmatoarele: ,,Criticile invocate de apelanti sunt intemeiate. In analiza pe care instanta de
control judiciar o va face, va porni de la cele doud texte legale care au fost examinate si de catre judecatorul sindic si care prevad urmatoarele:

Art. 123 - (1) ,,Contractele in derulare se considerd mentinute la data deschiderii procedurii, art. 1.417 din Legea nr. 287/2009, republicata, cu
modificarile ulterioare, nefiind aplicabil. Orice clauze contractuale de desfiintare a contractelor in derulare, de decadere din beneficiul termenului, de
modificare a contractului in detrimentul debitorului sau de declarare a exigibilitafii anticipate pentru motivul deschiderii procedurii se considera
nescrise. Prevederile referitoare la mentinerea contractelor 1n derulare si la nulitatea clauzelor de incetare sau accelerare a obligatiilor nu sunt
aplicabile in privinta contractelor financiare calificate si a operatiunilor de compensare bilaterala in baza unui contract financiar calificat sau a unui
acord de compensare bilaterala. In vederea cresterii la maximum a valorii averii debitorului, intr-un termen de prescriptie de 3 luni de la data
deschiderii procedurii, administratorul judiciar/lichidatorul judiciar poate sa denunte orice contract, inchirierile neexpirate, alte contracte pe termen
lung, atat timp cat aceste contracte nu au fost executate in totalitate ori substantial de catre toate partile implicate. Administratorul
judiciar/Lichidatorul judiciar trebuie sa raspunda, in termen de 30 de zile de la primire, notificdrii contractantului, formulatd in primele 3 luni de la
deschiderea procedurii, prin care i se cere sa denunte contractul; n lipsa unui astfel de raspuns, administratorul judiciar/lichidatorul judiciar nu va mai
putea cere executarea contractului, acesta fiind socotit denuntat. Contractul se considera denuntat: a) la data expirarii unui termen de 30 de zile de la
receptionarea solicitarii cocontractantului privind denuntarea contractului, daca administratorul judiciar/lichidatorul judiciar nu raspunde; b) la data
notificarii denuntarii de catre administratorul judiciar/lichidatorul judiciar.”

Art. 131 - (1) ,,Obligatiile rezultand dintr-o promisiune bilaterala de vanzare cu data certa, anterioara deschiderii procedurii, in care promitentul-
vanzator intra Tn procedura, vor fi executate de catre administratorul judiciar/lichidatorul judiciar la cererea promitentului-cumparator, daca: a) pretul
contractual a fost achitat integral sau poate fi achitat la data cererii, iar bunul se afld In posesia promitentului-cumparéator; b) pretul nu este inferior
valorii de piatd a bunului; ¢) bunul nu are o importantd determinanta pentru reusita unui plan de reorganizare; d) in cazul imobilelor, promisiunile sunt
notate in Cartea funciara.”

Astfel cum a statuat in mod constant Curtea Constitutionala in jurisprudenta sa adoptata in contextul examinarii conformitagii textului art.123 din
Legea 85/2014 cu prevederile Legii fundamentale, ,,J]a momentul deschiderii procedurii insolventei, debitorul este implicat intr-un ansamblu de
activitati economice cu diferiti parteneri, care sunt materializate prin contracte in derulare, iar art. 123 alin. (1) din Legea nr. 85/2014 instituie pentru
aceste contracte un regim particular, considerandu-le mentinute la data deschiderii procedurii. Prin aceasta reglementare legiuitorul subliniaza
caracterul special si derogatoriu al procedurii prevazute de legislatia privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa, inlaturand expres
de la aplicare dispozitiile art. 1.417 din Codul civil, care stabilesc decdderea din beneficiul termenului, respectiv faptul ca debitorul decade din
beneficiul termenului daca se afla in stare de insolvabilitate sau, dupa caz, de insolventa declarata in conditiile legii sau in alte situatii prevazute de
lege (dispozitii ce sunt in stransa legatura cu cele cuprinse la art. 1.416 din acelasi cod si care reglementeaza calculul termenelor, respectiv faptul ca,
indiferent de durata si izvorul lor, calculul termenelor se face potrivit regulilor stabilite in titlul III din cartea a VI-a). Prin urmare, de principiu,
prevederile Legii nr. 85/2014 au caracter special si se aplica prioritar in raport cu normele din Codul civil. De asemenea, in cadrul procedurii
insolventei, sunt statuate unele reguli derogatorii de la dreptul comun fiind insa aplicabile dispozitiile potrivit carora prevederile legale se

domeniul insolventei sau din alte domenii si prin care se da efectivitate principiilor constitutionale privind drepturile si libertatile fundamentale sau
altor norme ale dreptului european sau international care au prioritate fatd de dreptul intern, sens in care pot fi mentionate, spre exemplu, accesul liber
la justitie, dreptul la aparare etc. Astfel, art. 123 din Legea nr. 85/2014 stabileste regimul juridic al contractelor in derulare in care este angrenat
debitorul la deschiderea procedurii insolventei, precum si faptul ca legiuitorul a fost preocupat sa gaseasca parghii pentru diminuarea consecintelor
situatiei dificile in care se gaseste debitorul. In urmarirea acestui scop, al salvarii societitii in deriva, legiuitorul a pus accentul pe obiectivul economic
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al contractului, acesta fiind vazut ca un instrument necesar redresarii, in anumite situatii, cu periclitarea chiar a mecanismelor de drept comun
traditionale, iar interesul salvarii debitorului aflat in insolventa este pus mai presus de interesele individuale ale partilor” (a se vedea, in acest sens,
Decizia nr.###/2023, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.566/18.06.2024, Decizia nr. ###/2022, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 605 din 21 iunie 2022).

Curtea retine ca dispozitiile art.123 din Legea 85/2014 reglementeaza situatia contractelor in derulare. Fara a oferi o definitie a notiunii de contract in
derulare, Codul insolventei contureaza limitele sale prin formularea ,,contracte care nu au fost executate in totalitate sau substantial de cétre toate
partile implicate”. Potrivit doctrinei, contractul in derulare presupune ca acesta sa existe la data deschiderii procedurii si sa fie in curs de executare,
ceea ce releva faptul ca acesta a fost incheiat anterior, nu a Incetat si continua sa produca efecte la data deschiderii procedurii. Asadar, pentru a fi in
prezenta unui contract in derulare este necesara indeplinirea a doua conditii, $1 anume: contractul sa fi fost incheiat anterior deschiderii procedurii si
acesta sa se afle in curs de executare la data deschiderii procedurii, adica sa existe o derulare a acestuia, o executare a obligatiilor pe care partile si le-
au asumat. Pentru ca un contract sa fie calificat ca fiind in derulare nu este necesar ca prestatiile ambelor parti sa fie neexecutate substantial la data
deschiderii procedurii, fiind suficient ca doar debitorul sa nu fi executat substantial prestatia la care s-a obligat.

Din aceasta perspectiva, antecontractele de vanzare-cumparare incheiate intre parti se circumscriu, in mod evident, notiunii de contracte in derulare,
nefiind executate de cétre debitoare.

Hi#Ht#HH# celor doua texte legale ce intereseaza in spetd releva existenta unui raport de genul norma generala (art.123 din lege) — norma speciala
(art.131 din lege), aceasta din urma aplicandu-se numai daca toate conditiile pe care le impune sunt indeplinite in mod cumulativ, situatie in care
obligatia practicianului in insolventa de a incheia in numele debitorului actul autentic de vanzare-cumparare devine una imperativa, daca promitentul-
cumparator solicitd acest lucru. ####, insa, conditiile reglementate de art.131 din lege nu sunt indeplinite, devin aplicabile dispozitiile cu caracter
general cuprinse in art.123.

Legea 85/2014 stabileste contractelor in derulare o situatie particulard prin prevederile art.123 alin. 1, considerandu-le mentinute la data deschiderii
procedurii si precizand expres ca art.1417 Cod civil nu este aplicabil. ####, inca de la deschiderea procedurii, administratorul judiciar este obligat sa
evalueze toate contractele aflate In curs, deci inclusiv antecontractele de vanzare-cumparare, si sa aprecieze asupra asumarii sau denuntarii acestora,
dupa o evaluare a rentabilitatii contractelor respective din punct de vedere economic si o evaluare juridica a efectelor denuntarii, avand in vedere
posibilitatea conferita prin alineatul 4 cocontractantilor de a formula actiune in despagubiri pentru prejudiciul suferit urmare a incetarii intempestive a
efectelor acestora. Prin urmare, contractele in derulare sunt mentinute prin lege la deschiderea procedurii, in primele 3 luni ulterioare acestui moment
urmand sa se definitiveze soarta lor, prin exercitarea optiunii de catre administratorul judiciar, In sensul mentinerii sau denuntarii, in functie de
interesele debitorului, pentru maximizarea valorii averii acestuia si acordarii, pe cat posibil, a unei sanse reale de redresare. ####, odatd mentinute,
contractele respective trebuie executate iIntocmai, in caz contrar, partea contractantd putand utiliza din nou impotriva debitorului toate mijloacele si
sanctiunile prevazute de dreptul comun.

De asemenea, Curtea noteaza cd, daca in perioada de observatie contractul in derulare, mentinut de practicianul in insolventa, devine dezavantajos
pentru debitoare, acesta are posibilitatea, recunoscuta de art.123 alin.5 din lege, de a modifica clauzele contractuale, astfel incat acestea sa asigure
echivalenta viitoarelor prestatii, Insd numai cu acordul cocontractantului.

#### de considerentele expuse, constatand ca in mod gresit a retinut judecatorul sindic faptul ca nu sunt incidente prevederile art.123 alin.1 din Legea
85/2014, Curtea, 1n temeiul art.480 raportat la art.461 alin.2 C.pr.civ., va admite apelul formulat, va inlatura considerentele din sentinta atacata
referitoare la dispozitiile art. 123 din Legea nr. 85/2014, pe care le va Inlocui cu propriile considerente, mai sus expuse, mentinand solutia cuprinsa in
dispozitivul sentintei atacate.”

Intrucat considerentele redate in precedent se impun in prezenta cauzi cu putere de lucru judecat, fiind pronuntate in vederea lamuririi aceleiasi
chestiuni litigioase ce intereseaza situatia antecontractelor incheiate de parti, Curtea retine ca in mod legal apelantii sustin cd executarea
antecontractelor se afla sub imperiul art. 123 din Legea nr. 85/2014, negasindu-si aplicare dispozitiile art. 131 din Legea nr. 85/201,.

Asadar, constatand ca antecontractele de vanzare-cumparare incheiate intre parti reprezintd contracte in derulare mentinute, dar neexecutate de catre
debitoare si, retinand ca, prin notificarile transmise in data 05.11.2024, apelantii contestatori au solicitat debitoarei, prin administrator judiciar, sa se
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prezinte in data de 14.11.2024 in vederea incheierii in forma autentica a contractelor de vanzare cumparare promise(f. 10 din ambele dosare conexate),
in mod gresit judecatorul sindic a constatat legald masura administratorului judiciar de a refuza incheierea acestora, dispozitiile art. 123 din Legea nr.
85/2014 impunand o solutie contrari, asa cum rezulti si din considerentele Deciziei nr. ##/2021 pronuntate de ICCJ - Completul pentru dezlegarea
unor chestiuni de drept, invocate de catre apelanti.

In consecinti, avand in vedere cele expuse in precedent, Curtea, in temeiul disp. art. 480 C.pr.civ., va admite apelul, va schimba sentinta in sensul ci
va admite contestatiile formulate si va obliga administratorul judiciar sa faca demersurile necesare in vederea Incheierii, in forma autentica, a
contractului de vanzare-cumparare pentru bunurile imobile ce fac obiectul antecontractelor de vanzare-cumparare autentificate sub nr. 509/2018 si
HiHHHHIHE de BNP ##HH# #iHH#HHE #Hi#H##H $1 a actelor aditionale ulterioare, cesionate prin contractele de cesiune autentificate de BNP Holohan
HiHH# #HHHH#HHE sub nr. 702/2021, in ceea ce-l priveste pe contestatorul #H#HH#H#HHHE HHHHI#-HHHIH#HIFH#HE, respectiv a contractului de vanzare-
cumparare pentru bunurile imobile ce fac obiectul antecontractului de vanzare-cumpdarare autentificat sub nr. ########H de BNP #### #HitHiHH
HiHH#HI#HE s1 a actelor aditionale ulterioare, in ceea ce-1 priveste pe contestatorul ##### ##.

In temeiul art.453 C.pr.civ., Curtea va obliga debitoarea si achite apelantilor cheltuieli de judecati in cuantum de 100 lei.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
DECIDE

Admite apelul declarat de contestatorii #H#HE#HH#HHH #HHH-HIFHIHIHIHE — CNP HHHEHIHIFHEHIE 51 #HEHE #H# — CNP #HHFHHEHEHAH, ambii cu
domiciliul procesual ales la Cabinet avocat , #####H #HH#H#H# #iH#H#”, avand sediul In Ramnicu ##H#HH, #H#HH Lui #HHEHE, nr. 145, #i#HE 11, ##HE #,
#iHt #, judetul ###H##, impotriva sentintei nr. ### din data de 11 decembrie 2024, pronuntatd de Tribunalul ###### — Sectia a II-a civila, in dosarul nr.
####/90/2020/a43, intimati fiind creditorii ##### ING ##H## NV - Sucursala Bucuresti, cu sediul in sector 1, Bucuresti, Av. Popisteanu/Cladirea Expo
Business ####, nr. S4A, #i# HiHHHH #, #HHHHH# #E###, cu domiciliul Tn RAmnicu #####HHE, Intr. #i#HE HHHHEHRE, 01, O, HIHEHHHE HEFHHE,
HIHEH HEHHH A, cu domiciliul In ##HH#H HIHHHHE, HHHE HEHEHEHHRE HHHE L, HRHEHE HEHEHE, HHHEHEHEHE 1 HHH#, cu domiiciliul in
Ramnicu ######, Al. Cocorilor, nr. 4, ### ##, #iH #, ##H #, judetul #HH#HHE 51 #HHHHIHE HHEH#, cu domiciliul In #HHHHI# HFHIHEHE H#H# H#HEHI#, sat
Albesti, Pamanteni, nr. 16, ##H###H ####, Consortiul de Administratori Judiciari EVILEX IPURL, cu sediul in Ramnicu ######, str. G-ral ####HH#,
HiHE 1, HiHE #, #H# #, Judetul #HiHH# 51 ##H# de Insolventd ###H##H# SPRL, cu sediul in Bucuresti, B-dul ###### ##HE, nr. 36, ### ##, #HH #, #Hi# #,
Hi# ##, sector 3, debitoarea ####HH#H### SRL, avand ### ##Ht#HHHE, 138/246/1999, cu sediul in Ramnicu #HH#HEH, #HHHE HIHHHHIHIFHE 1HHE #H#, parter,
Hi# #, judetul #HHHH#HE.
Schimba sentinta in sensul ca:
Admite contestatiile formulate.
Obliga administratorul judiciar sa faca demersurile necesare in vederea incheierii, in forma autentica, a contractului de vanzare-cumpdrare pentru
bunurile imobile ce fac obiectul antecontractelor de vanzare-cumparare autentificate sub nr. 509/2018 si ######H#H de BNP #i#Ht #HitHiHiH HHHHHHH
si a actelor aditionale ulterioare, cesionate prin contractele de cesiune autentificate de BNP Holohan ##### ##H###### sub nr. 702/2021, in ceea ce-1
priveste pe contestatorul #HH#HHHIH HHHIHHE-HHIFHHHEHE, respectiv a contractului de vanzare-cumpdrare pentru bunurile imobile ce fac obiectul
antecontractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr. ########H de BNP #### #Hi#Hi#HH #iHH##HH# 51 a actelor aditionale ulterioare, in ceea ce-1
priveste pe contestatorul ##### #itH.
Obliga debitoarea sa achite apelantilor cheltuieli de judecata in cuantum de 100 lei.
Definitiva.
Pronuntata astazi, 10 aprilie 2025, la Curtea de Apel Pitesti — Sectia a II-a civila, de contencios administrativ si fiscal, prin punerea solutiei la
dispozitia partilor prin mijlocirea grefei instantei.
Presedinte,
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HHHHHE BHHHEH A

Judecator,
T B #Hi

Grefier,
HHTIHS R i

Red. #### 1.

EM/3 ex./15.04.2025
Jud.##### C.M. ####
##H# 14 Aprilie 2025
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