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S-a luat Tn examinare apelul civil formulat de apelanta reclamanta ###
H#HiH S.R.L., Timpotriva sentintei civile nr. ###/2025 din 05.03.2025,
pronuntatad de Judecatoria Mangalia in dosarul civil nr. ####/254/2024
in contradictoriu cu intimata parata HHHHHH HHHHHHHE,

Obiectul cauzei: ordonanta presedintiala.

Dezbaterile asupra motivelor de apel au avut loc in sedinta publica din
data de 03.04.2025, fiind consemnate in incheierea de sedinta de la
acea data, parte integranta din prezenta, cand instanta, avand nevoie
de timp pentru a delibera, a amanat pronuntarea la data de
04.04.2025, cand in aceeasi compunere a decis urmatoarele:

TRIBUNALUL

Deliberand asupra apelului de fata, constata urmatoarele:

Prin cererea inregistrata pe rolul Judecatoriei Mangalia sub nr.
HH##/254/2024 |la data de 04.10.2024, reclamanta ### #it#### S.R.L. |-
a chemat in judecata pe paratul ####### ######, solicitand instantei sa
dispuna, pe calea ordonantei presedintiale, fixarea termenului de
perfectare a contractului de vanzare cumparare in forma autentica la
data de 31.01.2025 in ce priveste imobilul teren situat in extravilanul
comunei 23 HHHHHH, HHHH HHHHH#HHH, Tn suprafatd de 10.000 mp, situat
in parcela A2/1/1/a, lotul nr. 1a, ## HitHitHiHH,



Tn motivarea cererii, reclamanta a aratat c3, la data de
14.10.2021, a perfectat cu paratul o promisiune bilaterala de vanzare
cumparare in temeiul careia, in calitate de promitent cumparator, a
promis sa cumpere de la parat, avand calitatea de promitent vanzator,
un imobil teren arabil in suprafata de 10.000 mp situat in extravilanul
comunei 23 #H##iH#, HHHHE HEGHGHERE 1 #HEHERE 3 #3.000 mp,
situat Tn parcela A2/1/1/a, lotul nr. 1a, ##t#i HitHiHEHE HiE HHTE SHHHTHHE
HHHHHHHE HHHHHHEH, partile semnatare ale promisiunii bilaterale de
vanzare cumparare au agreat ca va fi in cuantum de 450.000 euro din
care reclamanta a achitat in ziua perfectarii promisiunii de vanzare
cumparare suma de 100.000 euro in echivalent lei, diferenta, in
cuantum de 350.000 euro urmand a fi platita, potrivit acordului initial
de vointe, la data autentificarii contractului de vanzare cumparare si,
ulterior semnarii promisiunii, reclamanta a continuat sa efectueze parti
partiale din pret, la solicitarile promitentului vanzator, in perioada
12.05.2022 - 19.04.2024.

A mai aratat reclamanta ca, in privinta termenului de perfectare a
contractului de vanzare cumparare in forma autentica, partile
semnatare ale promisiunii nu au agreat un termen concret, avand in
vedere ca, la data semnarii promisiunii, promitentul vanzator nu era
proprietarul bunului imobil promis spre vanzare, ci urma a dobandi
proprietatea ulterior, de la un tert (respectiv de la #H#H###H## HEHHHHH, Tn
temeiul promisiunii bilaterale de vanzare cumparare autentificate sub
nr. 417 din 23.06.2021 de catre notarul public #H#### HHHHH HHHHHH
despre acest contract de vanzare cumparare, in temeiul caruia
promitentul vanzator parat in prezenta cauza urma a dobandit in
proprietate bunul promis spre vanzare acesteia, se arata in continutul
promisiunii bilaterale de vanzare cumparare, deduse judecatii in
prezenta cauza, ca se va perfecta cel mai tarziu la data de 23.12.2021.



Tn raport de aceastd data, 23.12.2021, la care paratul a estimat ca va
dobandi in proprietate terenul promis spre vanzare, reclamanta a
aratat ca partile semnatare a promisiunii bilaterale de vanzare
cumparare deduse judecatii in prezenta cauza, au convenit ca vor stabili
si termenul de perfectare a contractului de vanzare cumparare in forma
autentica avand ca obiect derivat terenul in suprafata de 10.000 mp,
astfel, potrivit dispozitiilor 2.1 teza finala din promisiunea de vanzare
cumparare, au agreat ca vanzarea in forma autentica se va perfecta in
termen de cel mult 7 zile lucratoare de la dobandirea dreptului de
proprietate de catre promitentul vanzator, paratul ###H#H## HHH#H##H#H, dar
nu mai tarziu de un an de la data semnarii promisiunii bilaterale de
vanzare cumparare, respectiv nu mai tarziu de data de 14.10.2022, iar
in cuprinsul promisiunii, insa, mai exista, in cuprinsul aceluiasi articol
2.1 si un al doilea criteriu de stabilire a termenului de perfectare a
contractului de vanzare cumparare in forma autentica privind imobilul
teren in suprafata de 10.000 mp, promis spre vanzare acesteia in
termen de 45 de zile de |a data obtinerii autorizatiei de construire
pentru obiectivul ###### Peco, de catre promitentul vanzator.

Solicita instantei sa constate ca partile semnatare ale promisiunii
bilaterale de vanzare cumparare nu au stabilit un termen de perfectare
a contractului translativ de proprietate in forma autentica, avand in
vedere ca promitentul vanzator nu era si proprietar al terenului la data
perfectarii promisiunii, insa au convenit doua mecanisme de
determinare a termenului vanzarii: (i) un termen de 45 de zile in raport
de data la care promitentul vanzator urma sa obtina autorizatia de
construire pentru obiectivul ###### Peco sau (ii) un termen alternativ
de 7 zile lucratoare calculate de la data la care promitentul vanzator
avea sa devina si proprietar al imobilului teren, pentru cazul in care
autorizatia de construire ar fi fost obtinuta Tnaintea dobandirii terenului
in proprietate si se poate astfel observa ca, in ambele ipoteze de



determinare a termenului de realizare a vanzarii, controlul asupra
stabilirii termenului a revenit exclusiv promitentului vanzator,
deopotriva si dobandirea in patrimoniul sau a proprietatii asupra
terenului promis reclamantei si obtinerea autorizatiei de construire a
obiectivului ###### Peco depindeau exclusiv de vointa si actiunile
promitentului vanzator parat, aceasta neavand nici o atributie in
atingerea acestor doua obiective intermediare si nici un fel de control si
putem spune asadar ca determinarea termenului la care partile
semnatare ale promisiunii bilaterale de vanzare sa se prezinte in fata
notarului public in scopul perfectarii contractului de vanzare in forma
autentica a revenit exclusiv paratului, reclamanta avand doar obligatia
de a achita avansul in cuantum de 100.000 euro din pretul de vanzare.

Reclamanta a aratat ca, din cate cunoaste, paratul a dobandit
proprietatea asupra terenului promis acesteia prin perfectarea
contractului de vanzare cu tertul ####### ######H#, insa nu a procedat
la informarea acesteia potrivit dispozitiilor art. 2.2 si 2.3 din promisiune,
respectiv nu a informat-o prin email despre cumpararea terenului
promis reclamantei si, din aceste motiv, desi a cumparat terenul promis
societatii reclamante, paratul nu a executat si obligatia subsecventa,
asumata conventional, de a o informa despre achizitie si de a stabili
termenul la care sa se prezinte in fata unui notar public in vederea
perfectarii contractului de vanzare cumparare promis, reamintind ca, in
ce o priveste, aceasta a achitat obligatia de plata a avansului in
cuantum de 100.000 euro inca de la data semnarii promisiunii,
14.10.2021.

Tn atare conditii, avand in vedere ca sus-mentionata promisiune
bilaterala de vanzare a unui bun viitor nu prevede, in continutul sau, un
termen de perfectare a contractului de vanzare in forma autentica in ce
priveste imobilul teren extravilan in suprafata de 10.000 mp si cele
doua criterii de stabilire a termenului de vanzare se afla in controlul



exclusiv al paratului promitent vanzator care, astfel, avea sarcina de a
stabili, ulterior semnarii, termenul de vanzare, obligatie pe care nu si-a
executat-o desi au trecut aproape 3 ani de la data semnarii promisiunii
bilaterale de vanzare a unui bun viitor, devin incidente in cauza
dispozitiile art. 1415 Cod civil in temeiul carora, pe calea ordonantei
presedintiale, solicita instantei judecatoresti competente sa fixeze
judiciar termenul de perfectare a contractului de vanzare cumparare in
forma autentica la data de 31.01.2025, mentionand ca un termen mai
scurt nu ar fi oportun, dat fiind ca terenul promis spre vanzare este
situat in extravilanul comunei 23 #it#HH#, HitH HHHHEEHE HE HTHH
HHBHHHEE 4 HHERHHHEE $H HHEHHEE #1381, ceea ce Inseamna ca
intra sub incidenta procedurii de publicitate pre vanzare reglementata
de Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii
cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan ce prevede
obligatoriu un termen de afisare a ofertei de vanzare de 30 de zile
pentru informarea preemptorilor.

Apreciaza reclamanta ca sunt indeplinite cumulativ criteriile de
admisibilitate a prezentei cereri, astfel cum acestea sunt enuntate in
cuprinsul dispozitiilor art. 1415 alin. | Cod civil, respectiv: (i) partile
semnatare ale promisiunii bilaterale de vanzare a unui bun viitor convin
amanarea stabilirii termenului pentru semnarea in forma autentica a
contractului translativ de proprietate si plaseaza aceasta prerogativa
exclusiv in persoana promitentului vanzator, (ii) acesta din urma nu isi
executa obligatia de a determina termenul de perfectare a vanzarii desi
a incasat integral avansul de 100.000 euro si detine toate parghiile in
acest sens, (iii) de la data perfectarii promisiunii bilaterale de vanzare a
unui bun viitor (14.10.2021) s-au scurs aproape 3 ani fara ca termenul
de perfectare a contractului de vanzare in forma autentica sa fi fost
cumva stabilit de parti, motiv pentru care, |a cererea ### #iHHH##
S.R.L., in calitate conventionala de promitent cumparator, solicita



instantei admiterea cererii si, pe calea ordonantei presedintiale, sa
fixeze termenul de perfectare a contractului de vanzare in forma
autentica la data de 31.01.2025.

Tn drept, s-au invocat dispozitiile art. 1415 Cod civil coroborat cu art.
997-1002 Cod procedura civild. Tn temeiul dispozitiilor art. 223 alin. 3
Cod procedura civila, reclamanta a solicitat judecarea in lipsa.

Cererea a fost legal timbrata cu taxa judiciara de timbru in cuantum de
60 lei, potrivit dovezii de achitare a taxei judiciare de timbru nr.
HHHHHHHHHHEH din 21.10.2024, depusa la fila 13 din dosar si anulata de
instanta.

Prin intampinarea depusa la filele 33-35 din dosar, paratul #######
HHH###HE a solicitat instantei respingerea cererii, ca neintemeiata si
obligarea reclamantei |la plata cheltuielilor de judecata.

Tn motivare, paratul a ardtat c3, prin cererea introductiva, reclamanta a
solicitat instantei ca prin hotararea care urmeaza sa fie pronuntata in
cauza sa stabileasca termenul de perfectare in forma autentica a
vanzarii imobilului care formeaza obiectul derivat al promisiunii,
constand in teren in suprafata de 10.000 mp situat in extravilanul
comunei 23 HitiiH, HitHH HHHHHHH, parcela A2/1/1/a, lotul nr. 13,
motivand ca, in speta, ar fi incidente dispozitiile art. 1415 Cod civil, in
sensul ca, desi sarcina stabilirii termenului de perfectare a vanzarii in
forma autentica ar fi fost lasata in atributul exclusiv al paratului, acesta
ar fi ramas in stare de pasivitate.

Apreciaza paratul ca aceasta sustinere nu poate fi primita, fiind
contrazisa chiar de continutul contractului, care arata faptul ca, partile
au stabilit in mod ferm un termen alternativ de perfectare a vanzarii in
forma autentica, termen care, in prezent, depinde de momentul
emiterii autorizatiei de construire pentru Statia Peco care urmeaza sa



fie amenajata pe acest teren, iar nu de vointa paratului, caci nu paratul
este emitentul actului administrativ. Asadar, partile au statuat in mod
clar momentul de la care incepe sa curga termenul de perfectare a
vanzarii in forma autentica, respectiv, 45 de zile de la data obtinerii
autorizatiei de construire pentru Statia Peco de catre parat.

Tn realitate, paratul a ardtat cd nemultumirea reclamantei decurge din
termenul indelungat pe care il presupune obtinerea autorizatiei de
construire, astfel, ceea ce reclamanta a omis in mod voit sa invedereze
instantei este faptul ca, la stabilirea ansamblului drepturilor si
obligatiilor contractuale, partile au avut in vedere doua elemente la
care s-au raportat atunci cand au stabilit conditiile contractuale, deci,
inclusiv termenul de perfectare a vanzarii in forma autentica, si anume:
imprejurarea ca, la momentul perfectarii promisiunii, promitentul-
vanzator nu era proprietarul bunului imobil care forma obiectul derivat
al acesteia, intrucat, la acel moment terenul se afla in proprietatea
numitului ##44444 ###H, fiind, promis spre a fi vandut paratului
conform Promisiunii bilaterale de vanzare-cumparare autentificate sub
nr. 417 din 23.06.2021 de catre notarul public #H#### HHHHHE HHHHHH,
precum si imprejurarea ca, in sarcina paratului a fost stabilita conform
art. 4.1. lit. c din promisiune obligatia de a intreprinde toate
demersurile pentru intocmirea si avizarea documentatiei P.U.Z.,
avizarea documentatiei tehnice pentru obtinerea autorizatiei de
construire pentru obiectivul ###### Peco, obligatie care este in curs de
indeplinire, astfel cum va detalia in cele ce urmeaza.

Ca atare, pornind de la cele doua conditii care se impuneau a fi
indeplinite cumulativ pentru perfectarea vanzarii in forma autentica si
anume, dobandirea de catre parat a proprietatii asupra imobilului care
formeaza obiectul derivat al promisiunii si obtinerea de catre acesta a
autorizatiei de construire pentru amenajarea unei Statii Peco pe teren,



partile au stabilit si termenul pentru perfectarea vanzarii in forma
autentica, respectiv:

- fie un termen de 45 de zile care incepe sa curga de data la care
promitentul-vanzator va obtine autorizatia de construire pentru
obiectivul ###t##t Peco;

- fie un termen alternativ de 7 zile lucratoare care urmau sa fie
calculate de la data la care promitentul vanzator dobandea
proprietatea asupra terenului, termen care ar fi fost incident numai in
cazul in care autorizatia de construire ar fi fost obtinuta inaintea
dobandirii terenului in proprietate.

HH#### in vedere faptul ca, desi paratul a dobandit proprietatea asupra
terenului, pana la acest moment autorizatia de construire nu a fost
emisa, din motive neimputabile acestuia, termenul pentru perfectarea
vanzarii in forma autentica este de 45 de zile, calculat de |a data la care
promitentul- vanzator va obtine autorizatia de construire pentru
obiectivul ###it##t Peco, ca atare, termenul este determinat in mod
ferm de catre parti, nefiind lasat la latitudinea promitentului-vanzator
asa cum in mod gresit se insinueaza, imprejurarea ca procedura de
autorizare este una complexa, care presupune termene indelungate, nu
poate fi imputata paratului si, chiar daca, prin absurd, instanta ar
admite cererea reclamantei, cata vreme la data de 31.01.2025, conditia
de care depinde perfectarea vanzarii constand in emiterea autorizatiei
de construire pentru Statia Peco nu este indeplinita, vanzarea oricum
nu poate avea loc; in masura in care ar fi avut vreo nemultumire in
privinta duratei procesului de autorizare, reclamanta ar fi putut formula
o actiune intemeiata pe obligatia de a face in raport de obligatiile
decurgand din procedura de autorizare, dar in niciun caz o actiune
pentru stabilirea termenului de perfectare a vanzarii in forma autentica
cata vreme acesta este stabilit in mod ferm de catre parti.



Tn ceea ce priveste obligatia de obtinere a autorizatiei de construire
pentru amenajare ###### Peco, paratul a precizat ca a depus la
D.R.D.P. Constanta, impreuna cu documentatia aferenta, inregistrata
sub nr. 10751 din 26.10.2022, inaintata la C.N.A.l.R. S.A. de catre
D.R.D.P. Constanta si inregistrata la C.N.A.l.R. S.A. sub nr.
##/4211/2022, cererea de avizare a Planului Urbanistic Zonal pentru
introducerea in intravilan si construire statie de carburanti, facilitati
pentru servicii-comert, depozitare birouri agrement-alimentatie
publica, in zona DN39 km 33 + 720-km 33+ 852 stanga si DN39B km O +
000 - 0+213 dreapta.

Ca raspuns la cererea acestuia, paratul a mentionat ca i-au fost
transmise adresele avand numar de inregistrare 5878 din 02.02.2023 si
nr. #/4211/2022 din 25.01.2023 prin care i s-a adus la cunostinta avizul
negativ al C.N.A.l.R. cu privire la realizarea accesului obiectivului statie
de carburanti, facilitati pentru servicii-comert, depozitare birouri
agrement-alimentatie publica la DN39 si i s-a pus in vedere refacerea
planului de situatie depus, cu solutia stabilita de comisie, respectiv,
realizarea accesului obiectivului numai prin DN39B.

Tmpotriva acestui refuz paratul a mentionat ca a formulat cererea
inregistrata sub numarul ###/36/2023 pe rolul Curtii de Apel Constanta,
cerere care a fost respinsa de instanta de fond, iar impotriva sentintei
civile nr. ### pronuntata in sedinta publica din 07.12.2023 de Curtea de
Apel Constanta, Sectia de Contencios Administrativ si Fiscal, in dosarul
nr. ###/36/2023, a formulat recurs.

Ca atare, avand in vedere imprejurarea ca partile au stabilit un termen
ferm pentru perfectarea vanzarii in forma autentica si ca, in realitate,
reclamanta critica durata indelungata a procedurii de autorizare,
conditie fara de care vanzarea nu se poate perfecta si care a condus la



amanarea inceperii curgerii termenului de 45 de zile, pana la
indeplinirea conditiei, paratul solicita respingerea cererii.

Pentru motivele de fapt si de drept anterior expuse, paratul a solicitat
instantei respingerea cererii de chemare in judecata, astfel cum a fost
formulata, ca neintemeiata.

TntAmpinarii nu i-au fost anexate Tnscrisuri, Tnsd la primul termen de
judecata a depus dovada demersurilor efectuate in vederea obtinerii
autorizatiei.

Instanta a incuviintat, in temeiul dispozitiilor art. 237 alin. 2 pct. 7 si art.
255 raportat la art. 258 Cod procedura civila, pentru ambele parti,
administrarea probei cu inscrisurile depuse la dosar.

Prin sentinta civila nr. ###/05.03.2025 a Judecatoriei Mangalia,
instanta a respins ca neintemeiata cererea.

Pentru a pronunta aceasta solutie, prima instanta a retinut ca, la data
de 14.10.2021, intre reclamanta, in calitate de promitent-cumparator,
si parat, in calitate de promitent-vanzator, s-a incheiat o promisiune
bilaterala de vanzare cumparare in temeiul careia, reclamanta a promis
sa cumpere de la parat un imobil teren arabil in suprafata de 10.000 mp
situat In extravilanul comunei 23 ###HitH#, HH# HHHHHHHHE
HiHHHH I #E ##.000 mp, situat in parcela A2/1/1/a, lotul nr. 1a, ##t
HHHHHHHH,

Tn privinta pretului vanzarii, partile semnatare ale promisiunii bilaterale
de vanzare cumparare au agreat ca va fi in cuantum de 450.000 euro
din care reclamanta a achitat in ziua perfectarii promisiunii de vanzare
cumparare suma de 100.000 euro in echivalent lei, diferenta, in
cuantum de 350.000 euro urmand a fi platita la data autentificarii
contractului de vanzare cumparare.



Partile nu au agreat un termen concret, avand in vedere ca, la data
semnarii promisiunii, promitentul vanzator nu era proprietarul bunului
imobil promis spre vanzare, ci urma a dobandi proprietatea ulterior, de
la un tert (respectiv de |a #iHHHt ##HHHHHE), In temeiul promisiunii
bilaterale de vanzare cumparare autentificate sub nr. 417 din
23.06.2021 de catre notarul public ##### ##### ######. Astfel, potrivit
dispozitiilor 2.1 teza finala din promisiunea de vanzare cumparare,
vanzarea in forma autentica se va perfecta in termen de cel mult 7 zile
lucratoare de la dobandirea dreptului de proprietate de catre
promitentul vanzator, paratul ###### ####HHH#, dar nu mai tarziu de un
an de la data semndrii promisiunii bilaterale de vanzare cumpdrare. Tn
cuprinsul aceluiasi articol 2.1, partile au convenit si un al doilea criteriu
de stabilire a termenului de perfectare a contractului de vanzare
cumparare in forma autentica, respectiv 45 de zile de |la data obtinerii
autorizatiei de construire pentru obiectivul ###### Peco, de catre
promitentul vanzator.

La data de 15.11.2021, paratul a devenit proprietarul terenului promis
spre vanzare, astfel cum rezulta din contractul de vanzare autentificat
sub nr. 835 |a BIN #ti# HHHH #H###H (f. 131-137), astfel ca in cauza
este incident cel de-al doilea criteriu de stabilire a termenului, si anume
termenul de 45 de zile de la data obtinerii autorizatiei de construire
pentru obiectivul ###### Peco.

Reclamanta a solicitat pe calea ordonantei presedintiale fixarea
termenului de perfectare a contractului de vanzare cumparare in forma
autentica la data de 31.01.2025, ulterior, cu ocazia dezbaterilor, a
solicitat stabilirea unui termen rezonabil cuprins intre 6 si 12 luni.

Tn drept, potrivit dispozitiilor art. 997 alin. 1 Cod procedur3 civil3
,instanta de judecata, stabilind ca in favoarea reclamantului exista
aparenta de drept, va putea sa ordone masuri provizorii in cazuri



grabnice, pentru pastrarea unui drept care s-ar pagubi prin intarziere,
pentru prevenirea unei pagube iminente si care nu s-ar putea repara,
precum si pentru inlaturarea piedicilor ce s-ar ivi cu prilejul unei
executari”.

Din perspectiva dispozitiilor legale anterior evocate, instanta apreciaza
ca este admisibila cererea formulata pe calea ordonantei presedintiale,
daca sunt indeplinite conditiile specifice ale acestei proceduri.

Conditiile speciale de admisibilitate a ordonantei presedintiale
reglementate de dispozitiile art. 997 alin. 1 Cod procedura civila,
anterior evocate, sunt: aparenta dreptului, caracterul provizoriu al
masurii dispuse si urgenta care se justifica atunci cand masura ce
urmeaza a fi adoptata este necesara, printre altele, pentru pastrarea
unui drept care s-ar pagubi prin intarziere ori pentru prevenirea unei
pagube iminente si care nu s-ar putea repara.

Totdata, instanta a avut in vedere si dispozitiile art. 1415 alin. 1 si 2 Cod
civil, invocate de reclamant, potrivit carora , Atunci cand partile convin
sa amane stabilirea termenului sau lasa uneia dintre ele sarcina de a-I
stabili si cand, dupa o durata rezonabila de timp, termenul nu a fost
inca stabilit, instanta poate, la cererea uneia dintre parti, sa fixeze
termenul tindnd seama de natura obligatiei, de situatia partilor si de
orice alte imprejurari. (2) Instanta poate, de asemenea, sa fixeze
termenul atunci cand, prin natura sa, obligatia presupune un termen si
nu exista nicio conventie prin care acesta sa poata fi determinat”.

Cu privire la aparenta in drept in favoarea reclamantei, instanta a
retinut ca in speta nu sunt incidente ipotezele prevazute de art. 1415
Cod civil. Astfel, partile nu au convenit in cuprinsul promisiunii
bilaterale de vanzare cumparare amanarea termenului de perfectare a
contractului, ci au determinat in mod clar termenul in functie de doua
criterii, respectiv un termen de 45 de zile, care incepe sa curga de data



la care promitentul-vanzator va obtine autorizatia de construire pentru
obiectivul ###### Peco si un termen alternativ de 7 zile lucratoare care
urmau sa fie calculate de la data |la care promitentul vanzator dobandea
proprietatea asupra terenului, termen care ar fi fost incident numai in
cazul in care autorizatia de construire ar fi fost obtinuta inaintea
dobandirii terenului in proprietate. Cum paratul a dobandit
proprietatea asupra terenului la data de 15.11.2021, in cauza este
incident doar cel de-al doilea criteriu de stabilire a termenului, si anume
termenul de 45 de zile de la data obtinerii autorizatiei de construire
pentru obiectivul ###### Peco.

Instanta nu a putut interveni in conventia partilor pentru a stabili un alt
termen decat cel determinat in mod expres de parti, fara incalcarea
principiului fortei obligatorii a contractului.

Totodata, masura ce se solicita a fi luata nu poate avea caracter
provizoriu, fixarea unui termen pentru indeplinirea obligatiei de catre
parat este o masura cu caracter definitiv.

H#### conditia urgentei nu este indeplinita in speta, avand in vedere ca
reclamanta a solicitat stabilirea unui termen cuprins intre 6 si 12 luni.

De asemenea, reclamanta nu a precizat care ar fi dreptul care s-ar
pagubi prin intarziere ori paguba iminenta si care nu s-ar putea repara
pe care ar suferi-o daca instanta nu ar fixa termenul de indeplinire a
obligatiei paratului.

Tn concluzie, constatand ca nu sunt indeplinite conditiile legale pentru
emiterea ordonantei presedintiale, prevazute de art. 997 alin. 1 Cod
procedura civila, pentru considerentele de fapt si de drept anterior
expuse, instanta de fond a resapins cererea formulata de reclamanta
HHH HH#HAHE S.R.L. Tn contradictoriu cu paratul #####H## HHH#RE, ca
neintemeiata.



Tmpotriva sentintei civile nr. ####/17.03.2023 pronuntata de
Judecatoria Constanta a formulat apel reclamanta SC ### ####### SRL,
considerand-o netemeinica si nelegala.

Prin apelul declarat apelanta a solicitat admiterea cererii de apel cu
consecinta schimbarii in tot a sentintei civile apelate, in sensul admiterii
cererii introductive astfel cum a fost formulata si precizata.

Tn motivarea in fapt a cererii de apel a ardtat ca prin cererea
introductiva de instanta, a aratat ca intre partile in litigiu s-a perfectat,
la data de 14.10.2021, o promisiune bilaterala de vanzare - cumparare a
bunului altuia in temeiul caruia promitentul -vanzator parat s-a obligat
fata de societatea apelanta, in calitate de promitent - cumparator, sa
vanda in viitor un imobil teren in suprafata de 10.000 mp, situat in
extravilanul comunei 23 ###H#HiH#, HHHHHHE HEHHHTH

Astfel, in contract a mentionat ca imobilul obiect material al vanzarii
urmeaza a fi dobandit de catre promitentul vanzator la o data
ulterioara semnarii promisiunii bilaterale de vanzare de la tertul
proprietar #####HH#H HHHH##RE. Intr-adevar, ulterior perfectarii
promisiunii bilaterale de vanzare - cumparare, promitentul -vanzator a
dobandit proprietatea terenului promis spre vanzare.

Tn ceea ce o priveste, la data semndrii promisiunii bilaterale de vanzare,
a aratat apelanta ca si-a executat obligatia asumata si a achitat cu titlu
de avans suma de 100.000 euro la data de 14.10.2021. Diferenta de
pret al vanzarii urmand a fi platita la data autentificarii contractului de
vanzare - cumparare.

Chestiunea dedusa judecatii, in raport de cadrul contractual sus
mentionat, consta in particularitatea ca partile semnatare ale
promisiunii bilaterale de vanzare - cumparare nu au determinat o data
calendaristica la care partile se vor intalni la birului notarului public spre



a se face vanzarea, cum este practica uzuala in materie, in schimb, au
convenit ca (i) data semnarii contractului de vanzare cumparare in
forma autentica se va stabili la o data ulterioara cand (ii) promitentul -
vanzator va obtine deopotriva atat dreptul de proprietate asupra
imobilului teren promis spre vanzare cat si autorizatia de construire
pentru obiectivul ###### Peco. Dupa cum se poate observa, toate
prestatiile de care depinde stabilirea termenului de realizare a vanzarii
imobiliare depind exclusiv de conduita promitentul ui - vanzator.

Astfel, a aratat instantei de fond ca, de la data perfectarii promisiunii
bilaterale de vanzare si plata avansului in suma de 100.000 euro, pana
la data formularii cererii introductive de instanta au trecut aproape 3
ani- perioada lesne apreciata drept rezonabil suficienta pentru ca si
promitentul- cumparator sa aiba motive pertinente pentru a solicita
daca nu vanzarea propriu zisa cel putin stabilirea in viitor a unui termen
precis pana la care promitentul - vanzator sa finalizeze demersurile
asumate.

Tn ce priveste conduita promitentului - vAnz&tor, contrar sustinerilor
acestuia, a aratat ca nu a inteles sa critice demersurile initiate
chiar daca nu au fost finalizate pana la data formularii prezentei si,
raportat la fundamentarea respingerii cererii de avizare a Planului
Urbanistic Zonal pentru introducerea in intravilan a imobilului promis,
probabil ca aceste demersuri nici nu vor putea fi finalizate in
modalitatea in care au fost agreate de partile contractante la data
semnarii promisiunii bilaterale de vanzare. Din contra, ne-am limitat la
a solicita completarea contractului cu o data limita pana la care partile
semnatare sa finalizeze prestatiile preparatorii asumate si la care sa se
poata realiza transferul dreptului de proprietate.

Tn fundamentare, a invocat dispozitiile art. 1415 Cod civil.



Criticile aduse solutiei pronuntate de Judecatoria Mangalia, vizeaza
imprejurarea ca instanta de fond in mod nelegal aindepartat de la
aplicare sau aplica numai in subsidiar dispozitiile art. 1415 Cod civil
oferind prioritate de aplicabilitate dispozitiilor art.997 - art.1002 Cod
procedura civila, consecinta fiind ca instanta a analizat si solutionat
cererea de stabilire judiciara a termenului aproape exclusiv prin prisma
regulilor de solutionare a unei cereri de emitere a ordonantei
presedintiale ratand exact esenta dispozitiei speciale de drept
substantial.

A considerat ca, in dezacord cu viziunea instantei de fond, trebuia sa se
aplice prioritar dispozitiile art. 1415 Cod civil la situatia de fapt dedusa
judecatii. Pe cata vreme instanta de fond a aplicat aproape exclusiv
dispozitiile ce reglementeaza ordonanta presedintiala omitand sa
adapteze dispozitiile art.997 art.1002 Cod procedura civila la
particularitatile substantiale ale acestei cereri speciale.

Astfel, pe aceasta linie de analiza, instanta de fond a retinut
subsecvent, ca lipseste aparenta de drept in promovarea cererii pe
temeiul dispozitiilor art. 1415 Cod civil.

Tn acest sens, a retinut cd nu sunt aplicabile dispozitiile art.1415 alin.(l)
Cod civil intrucat partile semnatare nu au convenit amanarea stabilirii
termenului de realizare a vanzarii imobiliare - ipoteza avuta in vedere
prin dispozitiile art. 1415 alin.(l) Cod civil - ci, in cauza, sunt mai degraba
aplicabile dispozitiile art. 1415 alin.(2) Cod civil, respectiv ipoteza in
care partile semnatare nu agreeaza amanarea termenului de realizare a
vanzarii imobiliare insa executarea prestatiilor, prin insasi natura
acestora, necesita in mod firesc o perioada de timp spre a fi finalizate si
nu exista nici un acord al partilor prin care aceasta durata de timp sa fie
determinata.



De asemenea, a apreciat instanta de fond ca termenul de 45 de zile de
la data obtinerii autorizatiei de construire pentru obiectul ###### Peco
reprezinta, prin el insusi, o conventie de determinare a datei de
realizare a vanzarii.

A considerat nelegala analiza instantei de fond aratand ca este de
esenta acestei dispozitii speciale de drept substantial - art.1415 Cod
civil - existenta unui contract civil avand ca obiect efectuarea unei
prestatii sau, dupa caz, transmiterea proprietatii in structura caruia
partile contractante nu au agreat si data la care se vor oferi prestatiile
asumate. In aceastd ipotez3, la initiativa oricdreia dintre partile
semnatare, instanta este chemata sa stabileasca nu un alt criteriu in
raport de care sa se fixeze data prestatiei, ci insasi data finala la care
prestatia sa fie oferita. Si aceasta in conditiile in care partile au agreat o
serie de prestatii preparatorii asupra carora insa instanta nu va
interveni - astfel incat nu poate fi retinuta concluzia instantei de fond in
sensul ca stabilirea datei ar reprezenta o ingerinta in acordul de vointe
al partilor contractante.

Tn cazul particular al situatiei de fapt deduse judecétii, a apreciat c§
aceasta este supusa mai degraba dispozitiilor art. 1415 alin.(l) Cod civil
in sensul ca (i) ambele parti semnatare au fost de acord cu amanarea
datei de realizare a obiectului juridic al promisiunii, (ii) prestatiile
preparatorii si, subsecvent, prerogativa de stabilire a termenului de
realizare a vanzarii au fost delegate exclusiv promitentului - vanzator si,
in final, (iii) dupa o durata de 3 ani, promitentul - vanzator inca nu a
determinat data la care sa se realizeze vanzarea imobiliara.

A considerat ca instanta de fond in mod gresit a retinut aplicabilitatea
dispozitiilor art.1415 alin.(2) Cod civil si aceasta intrucat analiza
instantei s-a limitat la a retine ca indeplinirea obligatiei presupune, prin



natura sa, o anumita durata de timp, insa nu a avut in vedere si natura
juridica a obligatiilor in analiza.

Astfel, in timp ce prima obligatie asumata de promitentul - vanzator,
respectiv dobandirea dreptului de proprietate, reprezenta o prestatie, o
obligatie fara de care obiectul juridic al promisiunii de vanzare nu se
putea realiza, a doua obligatie, respectiv obtinerea autorizatiei de
construire a Statiei Peco nu are nicio inraurire directa asupra perfectarii
contractului de vanzare - cumparare in sine. Dispozitiile alin.(2) al art.
1415 Cod civil vizeaza in opinia acesteia o obligatie esentiala in
realizarea vanzarii — in situatia de fapt dedusa judecatii o asemenea
obligatie a fost obtinerea dreptului de proprietate la o data ulterioara
semnarii promisiunii bilaterale de vanzare.

Prin urmare, a opinat ca fundamentarea juridica corecta obliga instanta
sa se limiteze numai la dispozitiile art.1415 alin.(l) Cod civil, iar in raport
de acest temei conditiile de admisibilitate ce determina aparenta de
drept sunt indiscutabil indeplinite astfel cum am aratat mai sus.

Tn ce priveste, lipsa caracterului provizoriu a stabilirii judiciare de
termenului este fundamental eronata. Instanta de fond a facut
aplicarea cu prioritate a conditiilor de admisibilitate specifice
ordonantei presedintiale, prin prisma carora stabilirea judiciara a
termenului este o masura definitiva, nicidecum provizorie, asa cum
prevad dispozitiile art.997 alin.(l) Cod procedura civila insa, instanta de
fond a refuzat subscrisei tocmai finalitatea pe care o prevede art.1415
Cod civil care, in opinia apelantei reprezinta o norma speciala,
derogatorie de la regimul juridic al ordonantei presedintiale, cu
aplicabilitate prioritara fata de regimul general al ordonantei
presedintiale. De altfel, prin rationamentul instantei de fond, partea ar
fi mereu lipsita de posibilitatea de a stabili judiciar termenul de
executare a unei prestatii asumate contractual ceea ce ar lipsi de orice



aplicabilitate art.1415 Cod civil in intregul sau. O asemenea
interpretare, ce lipseste de efecte art.1415 Cod civil nu poate fi primita.

Astfel, Tn opinia sa prioritara este aplicarea art.1415 Cod civil ca norma
speciala fata de dispozitiile de drept procesual ale art.997 - art. 1002
Cod procedura civila.

A treia conditie de admisibilitate avuta in vedere de instanta, a vizat
urgenta - conditie de asemenea avuta in vedere prin dispozitiile art.997
alin.(l) Cod procedura civila, instanta analizand existenta sau inexistenta
cazului grabnic si a concluzionat ca nu se verifica in cauza.

A mai aratat ca, analizand cu prioritate dispozitiile art.1415 Cod civil ca
norma speciala, se constata ca in cererea de stabilire judiciara a unui
termen conditia urgentei este de drept suspendata si in acest sens, se
retin dispozitiile art. 1415 alin.( 1) Cod civil potrivit carora oricare dintre
partile contractante poate solicita, dupa o durata rezonabila de timp,
stabilirea judiciara a termenului. A mai solicitat a se observa ca absenta
urgentei este, din contra, tocmai conditia esentiala de admisibilitate a
cererii de stabilire judiciara a termenului - legiuitorul obliga partea
reclamanta la acordarea unei durate rezonabile de timp
cocontractantului insarcinat cu realizarea unei prestatii preparatorii
inainte de a accesa acest remediu de salvgardare a contractului.

Tn ce priveste conditia existentei unui drept care s-ar pagubi prin
intarziere, a solicitat a se avea in vedere ca o asemenea conditie nu
este prevazuta in cuprinsul art.1415 Cod civil care este norma de drept
substantial ce trebuie sa se aplice cu prioritate.

A mentionat ca poate face dovada unui drept ce se prejudiciaza in
masura in care instanta nu va stabili un termen precis de realizare a
vanzarii si, in raport de care, sa poata face publicitatea imobiliara a
promisiunii.



Astfel, a aratat ca, ulterior indeplinirii obligatiei preparatorii esentiale
in realizarea obiectului juridic al promisiunii, respectiv dobandirea
proprietatii asupra imobilului teren promis spre vanzare, promitentul -
vanzator parat a procedat la dezmembrarea lotului initial in doua loturi
distincte si autonome dupa care a instrainat unul dintre loturi astfel
incat, la data formularii prezentei cereri, promitentul - vanzator mai
detine in proprietate doar o suprafata de 6.271 mp, mult sub suprafata
promisa subscrisei, de 10.000 mp. Prin urmare, din conduita
promitentului - vanzator, au toate motivele sa presupuna rezonabil ca
exista posibilitatea ca dreptul de creanta nascut in patrimoniul
societatii apelante , in temeiul promisiunii bilaterale de vanzare, sa
continue sa fie supus riscului de pagubire definitiva.

Intimatul parat ###H#H### #####E 2 formulat Intampinare, prin care a
solicitat respingerea cererii de apel, ca neintemeiata, si mentinerea ca
legala si temeinica a hotararii instantei de fond, cu obligarea apelantei-
reclamante la plata cheltuielilor de judecata ocazionate de solutionarea
prezentului litigiu.

Tn apdrare a aratat ca, in fapt, prin cererea introductiva formulat3,
apelanta-reclamanta a investit instanta de judecata cu o actiune avand
ca obiect stabilirea de catre instanta a termenului de perfectare a
vanzarii in forma autentica in cadrul procedurii ordonantei
presedintiale, motivat de faptul ca, desi ar fi trecut aproape 3 ani de la
perfectarea Promisiunii, vanzarea in forma autentica nu s-ar fi incheiat,
sens in care promitenta-cumparatoare ar avea motive pertinente
pentru a solicita instantei ,,daca nu vanzarea propriu zisa cel putin
stabilirea in viitor a unui termen precis pana la care promitentul-
cumparator sa finalizeze demersurile asumate", desi apelanta nu a
investit instanta cu o cerere avand ca obiect stabilirea de catre instanta
a termenului in care intimatul sa isi indeplineasca obligatia de a
intreprinde demersurile pentru obtinerea Autorizatiei de construire, ci



cu o actiune avand ca obiect stabilirea de catre instanta a termenului
de perfectare a vanzarii in forma autentica.

Tn concret, arata c3, chiar din sustinerile apelantei expuse in cuprinsul
paginii 2 a cererii de apel, paragraful 3, teza finala, a rezultat ca
nemultumirile acesteia decurg, in realitate, din faptul ca procedura de
obtinere a PUZ-ului pentru introducerea in intravilan a terenului si,
ulterior, pentru emiterea Autorizatiei de construire pentru Statia Peco,
presupun o perioada indelungata, data fiind complexitatea demersului
intreprins de catre intimatul-parat, iar nu din faptul ca partile nu ar fi
stabilit un termen de perfectare a vanzarii in forma autentica, cata
vreme din economia promisiunii de vanzare este lesne de observat
faptul ca, termenul de perfectare a vanzarii in forma autentica este clar
determinat de catre parti, fiind de 45 de zile de la data emiterii
Autorizatiei de construire pentru obiectivul Statia Peco.

Or, asa cum a rezultat din inscrisurile aflate la dosarul cauzei, in
executarea obligatiei de obtinere a Autorizatiei de construire pentru
obiectivul ###### Peco, intimatul a parcurs urmatoarele etape care au
presupus trecerea unui termen care este mai mult decat rezonabil
raportat la complexitatea investitiei.

La data de 28.02.2022 s-a obtinut Certificat urbanism nr. 31 in data de
28.02.2022, iar in baza acestuia s-au obtinut urmatoarele avize: aviz
HitHE nr. 333 / 16.05.2022; aviz SMG nr. DT/4727 din 23.05.2022, aviz
HHHHHHHE B SRR S nr. IMA 2338R din 30.09.2022, aviz
RDS RCS nr. 3650 din 13.05.2022, aviz #### - etapa 1- nr. ### ##### din
27.05.2022, Proces verbal de receptie O.C.P.l. nr. 2422 /
17.06.2022,Decizia etapei de incadrare APM nr. 39 / 08.07.2022, aviz E-
DISTRBUTIE ######H#H nr. HHH#H##E # ##.05.2022, aviz scoatere din
circuitul agricol DIRECTIA ######## CONSTANTA nr. 686/21.11.2022;



Referitor la avizul necesar de la Directia Regionala de Drumuri si Poduri
Constanta au fost intreprinse urmatoarele diligente, astfel:

##### documentatie intocmita (prin care solicitau acces catre obiectiv
direct din sensul giratoriu - cerere respinsa) a fost obtinut avizul IPJ nr.
HiHH#H # ##.07.2022; a fost ihaintata catre C.N.A.I.R - DRDP Constanta
solicitarea pentru emiterea avizului nr. ##### # ##.07.2022;
documentatia depusa a fost respinsa de catre C.N.A.l.R - D.R.D.P.
Constanta prin adresa nr. ##### # ##.08.2022, in adresa anterior
amintita mentionand-se ca se va relua analiza solicitarii dupa primirea
unei noi solutii de racordare.

A doua documentatie intocmita (prin care a solicitat acces catre
obiectiv din DN39 si DN39B - cerere prin care s-a respins solicitarea de
avizare a accesului direct din PN39) a fost inaintata catre C.N.A.l.R -
DRDP Constanta solicitarea pentru emiterea avizului nr.##### #
##.10.2022;a fost obtinut avizul I.P.J. Constanta nr. ###### #
##.11.2022; documentatia depusa a fost respinsa de catre C.N.A.I.R -
D.R.D.P. Constanta prin adresa nr. 5878 / 02.02.2023. Tn adresa anterior
amintita se mentioneaza ca accesul la investitia propusa trebuie se faca
doar din DN 39B; a fost depusa pe rolul Curtii de Apel Constanta
cererea inregistrata sub nr. ###/36/2023, cerere care a fost respinsa de
instanta de fond. impotriva Sentintei civile nr. ### pronuntata in
sedinta publica din 07.12.2023 de Curtea de Apel Constanta, Sectia de
Contencios Administrativ si Fiscal in Dosarul nr. ###/36/2023, am
formulat recurs, care a fost respins, asa cum rezulta din extrasul de pe
portalul inaltei ##### de Casatie si Justitie aflat la dosarul cauzei. Dupa
pronuntarea hotararii, a redepus documentatia pentru obtinerea
avizului, dupa cum urmeaza:

A treia documentatie intocmita (prin care am solicitat accesul catre
obiectiv prin DN39B) a fost transmisa catre C.N.A.l.R - D.R.D.P.



Constanta solicitarea nr. 43737 /17.10.2024; a fost emis avizul
C.N.A.L.R. nr. ######H#H ##.12.20, a fost obtinut avizul I.P.J. Constanta nr.
364.016/ D.C. /CT din 23.01.2025;

In continuarea demersurilor, a ardtat cd la data de 27.02.2025 a fost
adoptata HCL nr. 14/27.02.2025 prin care s-a aprobat PUZ pentru
introducere n intravilan si construire statie de carburanti, facilitati
pentru servicii comert, depozitare, birouri, agrement-alimentatie
publica, locuinta pentru serviciu si cazare sezoniera. Urmatoarea etapa
o reprezinta depunerea cererii pentru emiterea Autorizatiei de
construire.

Or, in situatia in care, abia dupa expirarea termenului de 45 de zile de la
emiterea Autorizatiei de construire, intimatul nu si-ar indeplini obligatia
de perfectare a vanzarii in forma autentica, apelanta ar putea sa uzeze
de caile legale si contractuale recunoscute acesteia pentru realizarea
drepturilor sale.

A considerat ca, termenul de perfectare a vanzarii in forma autentica
este cert determinat de catre parti, asa cum prevad dispozitiile art.
1411 din Codul civil care statueaza definitia legala a obligatiei afectata
de termen conform caruia: ,(1) ###HHHH# este afectatd de termen
atunci cand executarea sau stingerea ei depinde de un eveniment viitor
si sigur.”, iar instanta nu poate interveni in mecanismul de stabilire a
acestuia convenit de catre parti.

Apelanta are calitatea de profesionist, motiv pentru care, au toate
motivele sa considere ca aceasta trebuie sa cunoasca toate etapele care
se impun a fi parcurse pentru emiterea Autorizatiei de construire si
termenele indelungate care sunt determinate de obtinerea acesteia.

Stabilirea termenului de catre instanta nu poate avea loc in prezenta
cauza si prin raportare la imprejurarea ca, in cazul in care, cu titlu



exemplificativ, in cazul in care instanta ar stabili termenul de perfectare
a vanzarii in forma autentica la data de 29.05.2025, in situatia in care
pana la aceasta data, nu s-ar obtine Autorizatia de construire,
perfectarea vanzarii in forma autentica, oricum nu s-ar putea realiza,
cata vreme obligatiile stabilite in sarcina promitentului-vanzator nu ar fi
executate.

Ca atare, sustinerea reclamantei in sensul ca, sarcina stabilirii
termenului de perfectare a vanzarii in forma autentica ar fi fost lasata la
dispozitia intimatului nu poate fi primita, cata vreme termenul la care
trebuie perfectata vanzarea in forma autentica este determinat prin
acordul ambelor parti.

Tn ceea ce priveste motivele de apel invocate, a solicitat respingerea
acestora avand in vedere ca in mod temeinic si legal instanta de fond a
analizat dispozitiile legale de drept substantial reglementate de
prevederile art. 1415 din Codul civil prin prisma conditiilor de
admisibilitate ale ordonantei presedintiale, asa cum impune chiar art.
1415 alin. (3): ,Cererea pentru stabilirea termenului se solutioneaza
potrivit regulilor aplicabile ordonantei presedintiale, fiind supusa
prescriptiei, care incepe sa curga de la data incheierii contractului.”,
care, contrar sustinerilor apelantei, nu prevad nicio exceptie de la
obligatia apelantul de a face dovada intrunirii cumulative a conditiilor
de admisibilitate ale ordonantei presedintiale pentru admiterea cererii.
Ca atare, sustinerea apelantului in sensul ca, instanta ar fi trebuit sa
aplice prioritar prevederile art. 1415 din Cod civil, la situatia de fapt
dedusa judecatii nu pot fi primite cata vreme analiza incidentei in cauza
dispozitiilor de drept substantial trebuie realizata prin raportare la
prevederile art. 997-1002 din Codul de procedura civila, astfel cum in
mod corect a retinut si procedat instanta de fond.



Tn ceea ce priveste conditia aparentei dreptului, a considerat cd in mod
temeinic si legal a retinut instanta de fond neindeplinirea acestei
conditii, cata vreme partile au agreat in mod clar modalitatea de
determinare a termenului de perfectare a vanzarii in forma autentica, si
anume de 45 de zile de la data obtinerii de catre promitentul-vanzator
a Autorizatiei de construire pentru obiectivul ###### Peco. Or, in
situatia in care dupa expirarea termenului de 45 de zile de la emiterea
Autorizatiei de construire, intimatul nu si-ar indeplini obligatia de
perfectare a vanzarii in forma autentica, apelanta ar putea sa uzeze de
caile legale si contractuale recunoscute acesteia pentru realizarea
drepturilor sale.

Ca atare, termenul de perfectare a vanzarii in forma autentica este
determinat in mod ferm de catre parti, nefiind lasat la latitudinea
promitentului-vanzator, asa cum in mod gresit se insinueaza, ci a fost
determinat prin acordul comun al partilor inca de la data perfectarii
promisiunii.

Tmprejurarea c procedura de autorizare a Statiei Peco este una
complexa, care presupune termene indelungate, nu poate fi imputata
intimatului. Chiar daca, prin absurd, instanta ar admite cererea
apelantei, cata vreme la data pe care instanta ar stabili-o pentru
perfectarea vanzarii in forma autentica, conditia de care depinde
perfectarea vanzarii constand in emiterea autorizatiei de construire
pentru Statia Peco nu este indeplinita, vanzarea oricum nu poate avea
loc, sens in care contractul ar deveni imposibil de executat.

Tn conditiile in care apelanta-reclamantd aprecia cd termenul de
aproximativ 3 ani de la incheierea Promisiunii ar fi disproportionat fata
de perioada suficienta, rezonabila, conform aprecierii acesteia pentru
obtinerea documentatiei tehnice aferente obiectivului de investitie
Hit#### Peco, considerand, deci, ca intimatul ar fi ramas in stare de



pasivitate, in mod nejustificat, fata de aceasta obligatie contractuala -
desi in virtutea calitatii sale de profesionist, care intentioneaza sa
realizeze un obiectiv de investitie pe teren constand in ###### Peco ar
trebui sa cunoasca ca demersul de obtinere a documentatiei tehnice
reprezinta un proces complex care presupune un timp indelungat,
apelanta:(i)fie ar fi avut deschisa calea formularii unei actiuni pentru
obligarea intimatului la indeplinirea obligatiei de obtinere a Autorizatiei
pentru obiectivul ###### Peco in cazul in care aceasta aprecia ca intr-
adevar, intimatul cu rea-credinta a nesocotit obligatia de a intreprinde
demersurile pentru obtinerea documentatiei si a ramas in pasivitate
aproximativ 3 ani;(ii) fie ar fi putut sa renunte la obligatia stipulata in
sarcina promitentului-vanzator de a obtine Autorizatia de construire
pentru obiectivul ###### Peco, sens in care obligatia de perfectare a
contractului de vanzare in forma autentica ar fi devenit scadenta de
indata.

Ca atare, a considerat ca in niciun caz, apelantul nu justifica vrun drept
care sa ii permita sa solicite instantei sa intervina peste acordul de
vointe liber exprimat al partilor si sa modifice termenul de perfectare a
vanzarii de 45 de zile de la data obtinerii de catre intimat a Autorizatiei
de construire pentru obiectivul de investitie ###### Peco, cata vreme in
situatia in care, prin absurd, la data stabilita de instanta, conditia
suspensiva care afecteaza ########### constand in obtinerea
Autorizatiei de construire inca nu ar fi indeplinita la acel moment.

Mai mult, in ceea ce priveste celelalte trei conditii de admisibilitate ale
ordonantei presedintiale, a solicitat a se observa ca in mod temeinic si
legal instanta de fond a retinut urmatoarele: , Totodata, masura ce se
solicita a fi luata nu poate avea caracter provizoriu, fixarea unui termen
pentru indeplinirea obligatiei de catre parat este o masura cu caracter
definitiv.



#### conditia urgentei nu este indeplinita in speta, avand in vedere ca
reclamanta a solicitat stabilirea unui termen cuprins intre 6 si 12 luni.

De asemenea, reclamanta nu a precizat care ar fi dreptul care s-ar
pagubi prin intarziere ori paguba iminenta si care nu s-ar putea repara
pe care ar suferi-o daca instanta nu ar fixa termenul de indeplinire a
obligatiei paratului."

Sustinerea apelantului in sensul ca, prin raportare la prevederile art.
1415 din Cod civil conditia urgentei nu ar trebui sa fie analizata in cauza
nu poate fi primita, cata vreme, chiar daca textul impune partii
interesate sa ramana in pasivitate o durata rezonabila, asta nu
inseamna ca, la data introducerii cererii, aceasta nu ar trebui sa
probeze ca exista un caz urgent (cu titlu exemplificativ: bunul care
formeaza obiectul promisiunii se afla in stare avansata de degradare,
iar promitentul-vanzator nu ar avea posibilitati financiare pentru
lucrarile de punere in siguranta, exista riscul de deces al promitentului-
vanzator, iar acesta nu are mostenitori sau nu are mostenitori care sa
fie cunoscuti de catre promitentul-cumparator) pentru care instanta ar
trebui sa intervina si sa stabileasca termenul de perfectare a vanzarii in
forma autentica, ceea ce nu este cazul in prezenta cauza cata vreme, la
data prezentei ne aflam abia in procedura de obtinere a PUZ-ului. De
altfel, lipsa interventiei urgente a instantei care ar trebui sa stabileasca
termenul de perfectare a vanzarii in forma autentica, decurge, inclusiv
din modalitatea de formulare a cererii asa cum a in mod temeinic si
legal a retinut instanta de fond, dar si din imprejurarea ca, intimatul a
facut dovada faptului ca, acesta nu a ramas in stare de pasivitate, ci a
intreprins numeroase demersuri pentru obtinerea documentatiei
aferente proiectului.

De asemenea, contrar sustinerilor apelantei, acesta nu a facut dovada
unui drept care s-ar prejudicia in masura in care instanta nu ar fixa



termenul de perfectare a vanzarii in forma autentica si nici pe calea
apelului nu poate face, caci invocarea omisso medio a unor aparari,
nepropuse in fond, nu este permisa, cata vreme mai prejudiciata ar fi
aceasta in situatia in care instanta ar stabili un termen pentru
perfectarea vanzarii in forma autentica, intervenind peste acordul de
vointe al partilor, iar acest termen s-ar dovedi ca nu este suficient
pentru obtinerea de catre intimat a Autorizatiei de construire in forma
autentica, intrucat contractul nu ar mai putea fi executat.

Totodata, arata ca sustinerea apelantei conform careia, in cazul in care
instanta nu ar admite cererea aceasta ar fi prejudiciata, cata vreme
admiterea cererii ar conduce la complinirea lipsei de diligenta a
acesteia de a proceda la perfectarea unei Promisiuni in forma autentica
pe care sa o faca opozabila tertilor prin notarea in cartea funciara, nu
poate fi primita, cata vreme nimeni nu isi poate invoca propria
turpitudine.

A mai considerat ca, instanta nu poate interveni in acordul de vointa
liber exprimat al partilor, pentru simplul fapt ca apelanta nu isi poate
nota #######H#HH#H# de vanzare In cartea funciara.

Analizand actele si lucrarile dosarului, prin prisma criticilor aduse de
apelanta reclamanta, tribunalul apreciaza fondat apelul declarat,
pentru considerentele ce vor fi expuse in continuare:

Tribunalul constata ca instanta de judecata a fost investita, pe calea
procedurii de ordonanta presedintiala, cu o solicitare de stabilire a unui
termen de incheiere a unui contract de vanzare, in conditiile art. 1415
din Codul civil.

Potrivit art. 1415 C. civ.:

(1) Atunci cand partile convin sa amane stabilirea termenului sau lasa
uneia dintre ele sarcina de a-| stabili si cand, dupa o durata rezonabila



de timp, termenul nu a fost inca stabilit, instanta poate, la cererea
uneia dintre parti, sa fixeze termenul tinand seama de natura obligatiei,
de situatia partilor si de orice alte imprejurari.

(2) Instanta poate, de asemenea, sa fixeze termenul atunci cand, prin
natura sa, obligatia presupune un termen si nu exista nicio conventie
prin care acesta sa poata fi determinat.

Referitor la conditiile ce trebuie indeplinite in cauza Tribunalul
apreciaza ca dispozitiile art. 997 Cod procedura civila, sunt incidente
doar din perspectiva procedurii de solutionare, fiind insa
circumstantiata aplicarea lor. Prin dispozitiile exprese din cuprinsul art.
2162 C. civ legiuitorul a inteles sa confere instantei posibilitatea de a
stabili termenul de restituire a imprumutului, derogand de la
dispozitiile ce reglementeaza caracterul vremelnic al ordonantei
presedintiale, respectiv obligatia de a nu prejudeca fondul si
prezumand urgenta. Asadar, instanta investita cu solutionarea cererii va
analiza doar aparenta dreptului.

Tribunalul retine ca sunt incidente si prevederile art. 249 C. pr. civ., care
dispun ca cel ce face o propunere inaintea judecatii trebuie sa o
dovedeasca, astfel ca reclamantul care pretinde stabilirea unui termen
pentru executarea unei obligatii trebuie sa faca dovada existentei
obligatiei si a temeiului juridic al acesteia, iar paratul daca pretinde ca a
executat obligatia asumata trebuie sa faca dovada acestei executari
prin mijloacele de proba admise de lege.

Stabilirea unui termen pentru incheierea contractului de vanzare
presupune, ca situatie premisa, existenta dovedita sau necontestata a
unei promisiuni.

Tn cauzd, dupa cum s-a spus anterior, apelantul reclamant a ficut
dovada incheierii promsiiunii vanzarii si, atata timp cat partile din



promisiune au convenit, in baza manifestarii libere de vointa ca paratul
va vinde imobilul catre reclamant, aceasta manifestare de vointa
urmeaza sa produca consecinte juridice, in temeiul principiului fortei
obligatorii a contractului, prevazut de art. 120 si art. 1350 din Codul
civil.

Tn temeiul art. 1415 alin. (3) C.civ., legiuitorul a inteles s& confere
instantei posibilitatea de a stabili termenul de executare a unei obligatii
contractuale, derogand de la dispozitiile ce reglementeaza caracterul
vremelnic al ordonantei presedintiale (fixarea termenului neavand
caracter provizoriu), respectiv obligatia de a nu prejudeca fondul si,
totodata, prezumand urgenta. Asadar, instanta investita cu
solutionarea unei cereri prin care se solicita stabilirea termenului de
executare a unei obligatii contractuale, va analiza doar aparenta
dreptului, care trebuie sa existe in favoarea reclamantului.

HH#### In vedere aceste aspecte, instanta investita cu solutionarea unei
cereri de stabilire a termenului de executare a unei obligatii
contractuale, este chemata sa analizeze in primul rand daca a fost sau
nu stabilit un termen pentru incheierea in forma autentica a
contractului de vanzare.

Din cuprinsul contractului rezulta ca partile au indicat un termen de 45
de zile, care incepe sa curga de data la care promitentul-vanzator va
obtine autorizatia de construire pentru obiectivul ###### Peco si un
termen alternativ de 7 zile lucratoare care urmau sa fie calculate de la
data la care promitentul vanzator dobandea proprietatea asupra
terenului, termen care ar fi fost incident numai in cazul in care
autorizatia de construire ar fi fost obtinuta inaintea dobandirii terenului
in proprietate.

Totusi, conform art. 14.. alin, 1, obligatia este afectata de termen atunci
cand executarea sau stingerea ei depinde de un eveniment viitor si



sigur. Prin urmare, avand in vedere ca obtinerea autorizatiei de
construire neste un eveniment viitor, dar nu sigur, Tribunalul constata,
spre deosebire de prima instanta, ca in contract nu a fost stabilit un
termen.

#### de aceste aspecte, instanta retine ca aparenta dreptului cu privire
la acordarea imprumutului exista in favoarea petentei, iar partile nu au
stabilit un termen pentru incheierea contractului de vanzare, astfel
incat, in temeiul prevederilor art. 1415 alin. (3) C.civ., acesta va fi
stabilit de instanta, tinandu-se seama de scopul obligatiilor asumate, de
natura obligatiei si a bunurilor si serviciilor prestate, de situatia partilor
si de orice alta imprejurare relevanta.

Tn consecintd, in raport de considerentele aratate in cele ce preced,
Tribunalul va admite apelul formulat si va schimba in tot sentinta civila
apelata, in sensul ca va admite actiunea si va stabili termenul pentru
incheierea in forma autentica a contractului de vanzare pentru imobilul
teren in suprafata de10.000 mp ca fiind un an de la data ramanerii
definitive a prezentei hotarari judecatoresti, termen pe care instanta de
apel il considera echitabil si rezonabil.

PENTRU ACESTE MOTIVE
TN NUMELE LEGII
DECIDE

Admite apelul formulat de apelanta reclamanta ### ####### S.R.L., cu
sediul procesual ales in Constanta, ####HHHHHHE Hi HHH #iHHEE,
HHHHHHH HHEHHHH]H (12 cab.av. #it#H##HH Calavri), impotriva sentintei
civile nr. ###/2025 din 05.03.2025 pronuntata de Judecatoria Mangalia



in dosarul civil ####/254/2024 in contradictoriu cu intimatul parat
HHHHHH HHH##E, cu domiciliul procesual ales in Constanta, ######H#
HEHHHHH BHEHEE, R - (la cab.av.Petrescu ####HHHIHE).

Schimba in tot sentinta civila apelata in sensul ca:
Admite cererea.

Stabileste termenul pentru incheierea in forma autentica a contractului
de vanzare pentru imobilul teren in suprafata de10.000 mp ca fiind un
an de la data ramanerii definitive a prezentei hotarari judecatoresti.
Definitiva.

Pronuntata, astazi, 04.04.2025 prin punerea solutiei la dispozitia
partilor prin mijlocirea grefei instantei.

Presedinte Judecator
HHHH-HEHHH YT HHHHHE-HEHHHH
i
Grefier
HiHiHt HHHHHEHE ]

Red. #### #it##: A.C.David

Red. #it## #itH#: | .C.HH#HHH

Tenhored.: |.C.###H#H#

Nr. ex.:4 /Data: 04.04.2025



