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ANTECONTRACT DE VANZARE CUMPARARE 

A UNUI IMOBIL 

Acest Antecontract de Vanzare Cumparare a unui Imobil (denumit in continuare “Antecontractul”) a fost incheiat astazi, data autentificarii sale de catre notarul public, intre:

1. S.C. TITAN S.A., persoana juridica romana, cu sediul in Bucuresti, strada Baia de Arama nr. 1, sector 2, inmatriculata la Registrul Comertului sub nr. J40/384/1991, cod unic de inregistrare 744, reprezentata de dl. Nikolaos Voudouris, in calitate de Presedinte al Consiliului de Administratie, (denumita in cele ce urmeaza “Promitentul Vanzator”);

si

2. S.C. HERCESA IMOBILIARA S.A., persoana juridica romana, cu sediul in Bucuresti, strada Intrarea Invingatorilor nr. 27, mansarda, sector 3, inmatriculata la Registrul Comertului sub nr. J40/11273/2004, cod unic de inregistrare 16596300, reprezentata de Alejandro Solano Gallego, in calitate de Director General, (denumita in cele ce urmeaza “Beneficiarul Cumparator”);

Promitentul Vanzator si Beneficiarul Cumparator sunt denumiti in continuare in mod individual “Partea” si in mod colectiv “Partile”.

PREAMBUL

INTRUCAT

(A) Promitentul Vanzator este proprietarul unui imobil situat in Bucuresti, strada Baia de Arama nr. 1, sector 2, compus din 

(a) terenul in suprafata totala de 29.735,02 m.p (denumit in continuare “Terenul”) alcatuit din 5 loturi identificate dupa cum urmeaza:

(i) Lotul de Teren 1/2 in suprafata de 2.720,10 m.p, identificat cu numarul cadastral 4730/1/2 si inscris in Cartea Funciara nr. 50.801 a Sectorului 2 Bucuresti; 

(ii) Lotul de Teren 1/3 in suprafata de 11,10 m.p. identificat cu numarul cadastral 4730/1/3 si inscris in Cartea Funciara nr. 50.802 a Sectorului 2 Bucuresti; 

(iii) Lotul de Teren 2 in suprafata de 5.625,01  m.p. identificat cu numarul cadastral 4730/2 si inscris in cartea funciara nr. 39.666 a Sectorului 2, Bucuresti,

(iv) Lotul de Teren 3 in suprafata de 21.234,78 m.p. identificat cu numarul cadastral 4730/3 si inscris in cartea funciara nr. 39667 a Sectorului 2, Bucuresti,

(v) Lotul de Teren 4 in suprafata de 144,03 m.p. identificat cu numarul cadastral 4730/4 si inscris in cartea funciara nr. 39668 a Sectorului 2, Bucuresti,

si din

(b) cladirile, constructiile si amenajarile situate pe Teren (denumite in continuare in mod colectiv “Cladirile”) identificate dupa cum urmeaza:

(i) cladirile si constructiile situate pe Lotul de Teren 1/2, respectiv “Moara Porumb”(C1), incluzand cladire moara (numar de inventar 101007) si tunel de legatura siloz (numar de inventar 202033), cu o suprafata construita de 1.138,14 m.p.;

(ii) cladirea situata pe Lotul de Teren 1/3, respectiv “Regulator Gaze” (C7) cu o suprafata construita de 11,10 m.p.;

(iii) cladirile si constructiile situate pe Lotul de Teren 2, respectiv “Cabina Poarta ” (C10) (numar de inventar 101003), cu o suprafata construita de 150,29 m.p, “Siloz Faina si Anexe” (C11), incluzand siloz faina (numar de inventar 202003) si magazie de faina (numar de inventar 100002), cu o suprafata construita de 825,25 m.p.; “Moara Grau si Anexe” (C12), incluzand siloz faina si tarate (numar de inventar 200003), corp fabricatie moara (numar de inventar 100001), corp anexe moara (numar de inventar 100005) si buncar rezerva curatatorie (numar de inventar 200020), cu o suprafata construita de 1.284,08 m.p. si “Siloz”, incluzand siloz de grau (numar de inventar 200004), cu o suprafata construita de 416,30 m.p.;

(iv) cladirile, constructiile si amenajarile situate pe Lotul de Teren 3, respectiv “Hala Productie si Anexe” (C14), incluzand cladire corp principal (numar de inventar 111002) si tunel subteran (numar de inventar 202004) cu o suprafata construita de 4.122,17 m.p.; “Pavilion Administrativ” (C15), incluzand cladire corp principal (numar de inventar 101002), cu o suprafata construita de 626,39 m.p.; “Tunel cu Rampa Livrare Marfa” (C16) cu o suprafata construita de 1.616,61 m.p.; “Franzelarie” (C17), incluzand cladire franzelarie (numar de inventar 111005) si anexe franzelarie (numar de inventar 101005), cu o suprafata construita de 1.878,35 m.p.; “Statie Pompe” (C18), incluzand cladire Statie Peco (numar de inventar 100007) cu o suprafata construita de 19,15 m.p, “Magazie Carburanti” (C19) cu o suprafata construita de 48,84 m.p.; “Garaj” (C20) cu o suprafata construita de 439,21 m.p., “Garaj” (C21) cu o suprafata construita de 108,41 m.p.; “Garaj” (C22) cu o suprafata construita de 29,48 m.p.; “Magazie Carburanti” (C23) cu o suprafata construita de 8,38 m.p.; “Put” (C24) (numar de inventar 202047), cu o suprafata construita de 18,01 m.p.; “Cabina Poarta” (C25) cu o suprafata construita de 8,18 m.p.; “Bascula” (C26) cu o suprafata construita de 31,54 m.p., “Zone verzi” (numar de inventar 101001), “Drumuri si platforme” (numar de inventar 200008), “Imprejmuiri si porti” (numar de inventar 202002), “Drumuri si platforme” (numar de inventar 202006), “Canal colector” (numar de inventar 202007), “Retele exterioare apa–canal” (numar de inventar 202008), “Retele exterioare de canalizare” (numar de inventar 200015), “Camine golire rezervoare” (numar de inventar 202015);

(v) cladirile si amenajarile situate pe Lotul de Teren 4, respectiv “Magazin Prezentare” (C27), incluzand Centrul 504 (numar de inventar 100009), cu o suprafata construita de 118,02 m.p.,”Instalatie aer conditionat” (numar de inventar 30071), “Instalatie perdea aer” (numar de inventar 300072);

astfel cum Terenul si Cladirile sunt identificate si evidentiate in planurile care constituie Anexa 1 a prezentului Antecontract; 

(B) Promitentul Vanzator intentioneaza sa instraineze Terenul si Cladirile, iar Beneficiarul Cumparator intentioneaza sa dobandeasca Terenul si Cladirile in scopul reamenajarii Terenului si al edificarii pe Teren a unui ansamblu de constructii noi (operatiunea de reamenajare a Terenului si de edificare a ansamblului de constructii noi conform parametrilor si specificatiilor tehnice minimale mentionate in prezentul Antecontract, fiind denumita in continuare “Proiectul”);

Partile au convenit dupa cum urmeaza: 

1. obiectul Antecontractului

Promitentul Vanzator se obliga sa vanda Beneficiarului Cumparator Terenul si Cladirile identificate in Preambulul prezentului Antecontract, in starea care se afla la momentul semnarii prezentului Antecontract, iar Beneficiarul Cumparator se obliga sa cumpere de la Promitentul Vanzator Terenul si Cladirile, in starea care se afla la momentul semnarii prezentului Antecontract, libere de orice ipoteci, privilegii, sarcini, garantii, sechestre, drepturi de retentie sau de folosinta sau orice alt drepturi ale unei tert, precum si de orice persoane care ocupa Terenul si/sau Cladirile sau orice parte a acestora, in termenii si conditiile convenite prin prezentul Antecontract. 

In acest sens, Partile convin ca vor incheia un contract de vanzare-cumparare intre Promitentul Vanzator, in calitate de vanzator, Beneficiarul Cumparator, in calitate de cumparator, ce va avea forma si continutul prevazute in Anexa 2 a prezentului Antecontract (acest contract de vanzare cumparare fiind denumit in continuare “Contractul de Vanzare Cumparare”). 

2. declaraTii Si garanTii

Prin prezentul Antecontract, Promitentul Vanzator declara si garanteaza Beneficiarului Cumparator urmatoarele:

(a) Promitentul Vanzator este proprietarul exclusiv al Terenului si Cladirilor care au fost dobandite conform celor descrise in continuare 

Terenul a fost dobandit dupa cum urmeaza:

(i) Prin Certificatul de Atestare a Dreptului de Proprietate asupra Terenurilor seria M07 nr. 0172 din 28.04.1994 emis de Ministerul Agriculturii si Alimentatiei, Promitentul Vanzator a dobandit dreptul de proprietate asupra unui teren in suprafata totala de 35.307 m.p., in conformitate cu documentatia de stabilire si evaluare a terenurilor inregistrata sub nr. 2345 din 10.09.1993 la Oficiul de Cadastru si Organizarea Teritoriului al Municipiului Bucuresti (acest teren in suprafata de 35.307 m.p. fiind denumita in cele ce urmeaza “Suprafata Initiala”). 

(ii) Prin Actul de Lotizare autentificat sub nr. 747 din data de 20.05.2003 de Biroul Notarului Public Domokos Adriana, Promitentul Vanzator, reprezentat de doamna Oncica Steluta Claudia, in calitate de imputernicit, a hotarat lotizarea Suprafetei Initiale in 4 loturi dupa cum urmeaza: 

· Lotul de Teren 1 in suprafata de 8.440,89 m.p, identificat cu numarul cadastral 4730/1 si inscris in Cartea Funciara nr. 39665 a Sectorului 2 Bucuresti;

· Lotul de Teren 2 in suprafata de 5.625,01 m.p., identificat cu numarul cadastral 4730/2 si inscris in Cartea Funciara nr. 39666 a Sectorului 2, Bucuresti;

· Lotul de Teren 3 in suprafata de 21.234,78  m.p. identificat cu numarul cadastral 4730/3 si inscris in cartea funciara nr. 39667 a Sectorului 2, Bucuresti;

· Lotul de Teren 4 in suprafata de 144,03 m.p. identificat cu numarul cadastral 4730/4 si inscris in Cartea Funciara nr. 39668 a Sectorului 2, Bucuresti;

(iii) Prin Actul de Lotizare autentificat sub nr. 2311 din data de 13.10.2004 de Biroul Notarului Public Domokos Adriana, Promitentul Vanzator, reprezentat de doamna Oncica Steluta Claudia, in calitate de imputernicit, a hotarat lotizarea Lotului de Teren 1 dupa cum urmeaza:

· Lotul de Teren 1/1 in suprafata de 5.709,69 m.p, identificat cu numarul cadastral 4730/1/1 si inscris in Cartea Funciara nr. 50800 a Sectorului 2 Bucuresti;

· Lotul de Teren 1/2 in suprafata de 2.720,10 m.p, identificat cu numarul cadastral 4730/1/2 si inscris in Cartea Funciara nr. 50801 a Sectorului 2 Bucuresti;

· Lotul de Teren 1/3 in suprafata de 11,01 m.p., identificat cu numarul cadastral 4730/1/3 si inscris in Cartea Funciara nr. 50802 a Sectorului 2 Bucuresti;

Cladirile situate pe Teren au fost dobandite dupa cum urmeaza:

(i) Prin sentinta civila nr. 6157 din data de 27.05.1997 pronuntata de Judecatoria Sectorului 2 Bucuresti in dosarul nr. 8362/1997, definitiva si irevocabila, si prin sentinta civila nr. 2967 din data de 10.03.2000 pronuntata de Judecatoria Sectorului 2 Bucuresti in dosarul nr. 9990/1999, definitiva si irevocabila, s-a constatat ca Promitentul Vanzator este proprietar prin accesiune imobiliara asupra cladirilor edificate pe terenul aflat in proprietatea sa situat in Bucuresti, strada Baia de Arama nr. 1, sector 2.

(b) Dupa cunostinta Promitentului-Vanzator, nu exista nici un fel de pretentii in curs ale tertilor privitor la dreptul de proprietate al Promitentului Vanzator asupra Terenului si/sau Cladirilor sau asupra oricarei parti a acestor si nu exista nici o cauza de nulitate a vreunuia dintre documentele care atesta acest drept de proprietate si nu exista nici un fel de ipoteci, privilegii, garantii, sarcini, sechestre, drepturi de retentie sau de folosinta sau orice alte drepturi ale tertilor constituite cu privire la Teren si/sau Cladiri sau la orice parte a acestora;

(c) Nu exista nici un fel de impozite, taxe sau alte debite fiscale de orice fel datorate de Promitentul Vanzator in legatura cu Terenul si/sau Cladirile sau orice parte a acestora;

(d) Dupa cunostinta Promitentului-Vanzator, nu exista nici un fel de actiuni sau cereri in justitie sau cereri sau proceduri prealabile sau administrative (inclusiv orice cereri sau proceduri intemeiate pe prevederile Legii nr. 18/1991 a fondului funciar si Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989) initiate de vreo terta persoana cu privire la sau in legatura cu Suprafata Initiala si/sau cu Terenul si/sau cu Cladirile si/sau cu orice parte a acestora, iar Promitentul Vanzator nu a primit nici un fel de instiintari sau notificari in acest sens cu exceptia:

(i) notificarii formulate de Pavel Eugenia, Bucur Vasilica si Bucur Dumitru conform Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, notificare care face obiectul dosarului nr. 8327/2001 constituit la Primaria Municipiului Bucuresti, conform mentiunilor din registrul electronic existent pe situl Primariei Muncipiului Bucuresti, atestate de extrasul care constituie Anexa 3 a prezentului Antecontract; si a 

(ii) scrisorii primite in data de 15.02.2005 de la numitii Moise Maria si Moise Dumitru, domiciliati in Bucuresti, Bulevardul Basarabia nr. 55, bloc M22, scara C, apartamentul 62, sectorul 2, Bucuresti, privitoare la restituirea unui teren in suprafata de 205 m.p.

(e) Nu exista nici un fel de angajamente sau obligatii ale Promitentului Vanzator catre orice autoritati publice sau orice alte terte persoane, menite sa impiedice demolarea integrala a Cladirilor existente pe Teren;

(f) Promitentul Vanzator va pastra si va conserva dreptul sau exclusiv de proprietate asupra Terenului si/sau Cladirilor si asupra oricarei parti a acestora pentru intreaga perioada de timp care preceda incheierea Contractului de Vanzare Cumparare. Pentru evitarea oricarui echivoc, Promitentul Vanzator se obliga ca pana la data de 29 august 2005 :

(i) nu va transmite unei terte persoane, in orice mod direct sau indirect, dreptul de proprietate sau orice alt drept real asupra Terenului si/sau Cladirilor sau asupra vreunei parti a acestora si/sau 

(ii) nu va institui, in beneficiul propriu sau al unei terte persoane, nici o ipoteca, privilegiu, sarcina, garantie, sechestru, drept de retentie sau de folosinta sau orice alt drept propriu sau al unei terte persoane asupra Terenului si/sau Cladirilor sau asupra oricarei parti a acestora.

3. semnarea contractului de vanzare-cumparare 

3.1. Data si locul semnarii

3.1.1.
Partile se obliga sa semneze Contractul de Vanzare-Cumparare la ora 11 a.m. la data de 29 august 2005 Contractul de Vanzare-Cumparare va fi semnat si autentificat la Biroul Notarilor Publici Stroe Monica Stefania si Costescu Nicolae Dragos situat in Bucuresti, strada General Florescu nr. 6, sector 3. Partile convin ca cheltuielile de autentificare a Contractului de Vanzare Cumparare vor fi suportate de Beneficiarul Cumparator.

3.1.2.
Partile convin ca Contractul de Vanzare Cumparare va fi semnat si de  S.C. LOULIS S.A., persoana juridica romana, cu sediul in comuna Pantelimon, soseaua Cernica nr. 11, judetul Ilfov, inregistrata la Registrul Comertului Bucuresti sub nr. J23/653/2005, cod unic de inregistrare 1221611 (denumita in continuare “Fidejusorul”) care isi va asuma prin Contractul de Vanzare Cumparare obligatia de a garanta indeplinirea de catre Promitentul Vanzator, in calitate de vanzator, a obligatiei de garanta pentru evictiune, conform dispozitiilor articolului 6.3. de mai jos.

3.2. Conditii suspensive 

Partile convin ca Beneficiarul-Cumparator nu va avea obligatia sa incheie Contractul de Vanzare-Cumparare, in cazul in care, la data si ora prevazute in articolul 3.1.1. din prezentul Antecontract, nu sunt indeplinite integral urmatoarele conditii suspensive cumulative:

(a) Promitentul Vanzator este proprietar exclusiv al Terenului si/sau al Cladirilor si nu exista nici un fel de actiuni, cereri sau pretentii in curs ale tertilor privitor la dreptul de proprietate al Promitentului Vanzator asupra Terenului si/sau Cladirilor sau asupra oricarei parti a acestora si nu exista nici o cauza de nulitate a vreunuia dintre documentele care atesta acest drept de proprietate 

(b) Nu exista nici un fel de ipoteci, privilegii, garantii, sarcini, sechestre, drepturi de retentie sau de folosinta sau orice alte drepturi ale tertilor constituite cu privire la Teren si/sau Cladiri sau la orice parte a acestora, astfel cum rezulta inclusiv din extrasele de Carte Funciara privitoare la Teren si Cladiri valabile la data semnarii Contractului de Vanzare Cumparare;

(c) Nu exista nici un fel de impozite, taxe sau alte debite fiscale de orice fel datorate de Promitentul Vanzator in legatura cu Terenul si/sau Cladirile sau orice parte a acestora, astfel cum rezulta din certificatul fiscal emis de Administratia Finantelor Publice a Sectorului 2 si valabil la data semnarii Contractului de Vanzare Cumparare;

(d) Dupa cunostinta Promitentului Vanzator si/sau a Beneficiarului Cumparator nu exista nici un fel de actiuni sau cereri in justitie sau cereri sau proceduri prealabile sau administrative (inclusiv orice cereri sau proceduri intemeiate pe prevederile Legii nr. 18/1991 a fondului funciar si Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989) initiate de vreo terta persoana cu privire la sau in legatura cu Suprafata Initiala si/sau cu Terenul si/sau cu Cladirile si/sau cu orice parte a acestora, in afara celor mentionate la articolul 2 pct. (d) de mai sus, iar Promitentul Vanzator si/sau Beneficiarul Cumparator nu au primit nici un fel de instiintare sau notificare in acest sens cu exceptia: 

(i) notificarii formulate de Pavel Eugenia, Bucur Vasilica si Bucur Dumitru conform Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, notificare care face obiectul dosarului nr. 8327/2001 constituit la Primaria Municipiului Bucuresti, conform mentiunilor din registrul electronic existent pe situl Primariei Muncipiului Bucuresti, atestate de extrasul care constituie Anexa 3 a Antecontractului; si a 

(ii) scrisorii primite in data de 15.02.2005 de la numitii Moise Maria si Moise Dumitru, domiciliati in Bucuresti, Bulevardul Basarabia nr. 55, bloc M22, scara C, apartamentul 62, sectorul 2, Bucuresti, privitoare la restituirea unui teren in suprafata de 205 m.p.

(e) Nu exista nici un fel de angajamente sau obligatii ale Promitentului Vanzator catre orice autoritati publice sau orice alte terte persoane, care sa impiedice demolarea oricareia dintre Cladirile existente pe Teren;

(f) Promitentul Vanzator a pastrat si a conservat dreptul sau exclusiv de proprietate asupra Terenului si/sau Cladirilor si/sau asupra oricarei parti a acestora pentru intreaga perioada de timp care preceda incheierea Contractului de Vanzare Cumparare. Promitentul Vanzator:

(i) nu a transmis unei terte persoane, in orice mod direct sau indirect, dreptul de proprietate sau alt drept real asupra Terenului si/sau Cladirilor sau asupra vreunei parti a acestora si 

(ii) nu a instituit, in beneficiul propriu sau al unei terte persoane, nici o ipoteca, privilegiu, sarcina, garantie, sechestru, drept de retentie sau de folosinta sau orice alt drept propriu sau al unei terte persoane asupra Terenului si/sau Cladirilor sau asupra oricarei parti a acestora.

(g) S-a obtinut avizul Comisiei Tehnice de Urbanism a Primariei Municipiului Bucuresti semnat de Arhitectul Sef al Municipiului Bucuresti, valabil la data semnarii Contractului de Vanzare Cumparare, prin care se avizeaza favorabil noul plan de urbanism zonal [PUZ] al Terenului necesar pentru realizarea Proiectului prin care se confirma urmatorii parametrii tehnici minimali admisi pentru realizarea Proiectului:

(i) coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) – 2,5;
(ii) procent de ocupare a terenului (P.O.T.) - 60%;
Toate formalitatile necesare in vederea obtinerii avizului mai sus mentionat vor fi indeplinite de catre Beneficiarul Cumparator, pe cheltuiala sa (respectiv, va suporta contravaloarea tuturor si oricaror taxe, onorarii si cheltuieli de orice natura necesare in vederea obtinerii avizului mai sus mentionat), dar in numele si pe seama Promitentului Vanzator, in baza mandatului expres ce va fi acordat de acesta din urma, avand continutul mentionat in Anexa 4 a prezentului Antecontract. In baza prezentului paragraf, Beneficiarul Cumparator isi asuma obligatia de a informa Promitentul Vanzator, in scris, complet si cu buna-credinta, la fiecare doua saptamani sau oricand la cererea expresa acestuia din urma, cu privire la stadiul in care se afla formalitatile necesare in vederea obtinerii avizului mai sus mentionat si de a transmite Promitentului Vanzator copii ale corespondentei purtate in orice forma  intre Beneficiarul Cumparator, in numele si pe seama Promitentului Vanzator, si autoritatile, institutiile si entitatile implicate.

(h) Vanzarea Terenului si a Cladirilor catre Beneficiarul Cumparator potrivit prevederilor prezentului Antecontract a fost aprobata prin hotarare a Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Promitentului Vanzator adoptata in deplina conformitate cu prevederile legale aplicabile;

Formalitatile necesare pentru convocarea si tinerea sedintei Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor mai sus mentionata, vor fi indeplinite de Promitentul Vanzator in termen de cel mult 4 (patru) luni de la data incheierii prezentului Antecontract.

(i) A fost adoptata hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Fidejusorului, in deplina conformitate cu prevederile legale aplicabile, prin care a fost aprobata semnarea Contractului de Vanzare Cumparare de catre Fidejusor, in calitate de fidejusor al Promitentului Vanzator, precum si incheierea unui act aditional la prezentul Antecontract prin care Fidejusorul isi va asuma fata de Beneficiarul Cumparator obligatia de a semna Contractul de Vanzare Cumparare in calitate de fidejusor al Promitentului Vanzator, in deplina conformitate cu hotatarea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Fidejusorului.

Promitentul Vanzator va depune toate eforturile pentru ca formalitatile necesare pentru convocarea si tinerea sedintei Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor si semnarea actului aditional la Antecontract, conform celor mai sus mentionate, sa aiba loc in termen de cel mult 45 (patruzeci si cinci) de zile de la data incheierii prezentului Antecontract.

(j) A fost emisa scrisoarea de garantie bancara pentru plata sumei de 3.630.000 Euro (de numita in continuare “Diferenta de Pret”) in conformitate cu prevederile aplicabile ale Antecontractului;

In dovedirea indeplinirii conditiilor mentionate mai sus, Promitentul Vanzator va pune la dispozitia Beneficiarului Cumparator cu cel putin 2 (doua) zile inainte de data de 29 august 2005 cel putin urmatoarele documente:

· Certificat fiscal emis de Administratia Finantelor Publice;

· Extrasele de Carte Funciara pentru Teren si Cladiri;

· Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Promitentului Vanzator prin care s-a aprobat vanzarea Terenului si a Cladirilor catre Beneficiarul Cumparator in conformitate cu prevederile prezentului Antecontract;

· Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Fidejusorului prin care s-a aprobat semnarea de catre Fidejusor a Contractului de Vanzare Cumparare, in calitate de fidejusor al Promitentului Vanzator si incheierea actului aditional la Antecontract prin care Fidejusorul isi va asuma fata de Beneficiarul Cumparator obligatia de a semna Contractul de Vanzare Cumparare in calitate de fidejusor al Promitentului Vanzator;

· Actul aditional la prezentul Antecontract prin care Fidejusorul isi asuma fata de Beneficiarul Cumparator obligatia de a semna Contractul de Vanzare Cumparare in calitate de fidejusor al Promitentului Vanzator;

precum si orice alte documente care se pot dovedi necesare in opinia Beneficiarului Cumparator pentru a atesta indeplinirea in mod cumulativ a conditiilor suspensive mai sus mentionate.

In cazul in care conditiile suspensive mai sus mentionate nu vor fi indeplinite in mod cumulativ la data de 29 august 2005, Beneficiarul Cumparator va avea dreptul sa declare rezolutiunea prezentului Antecontract conform prevederilor sale aplicabile in acest sens sau se renunte la indeplinirea oricareia dintre aceste conditii si sa solicite incheierea Contractului de Vanzare Cumparare.

4. Transferul dreptului de proprietate

Dreptul de proprietate asupra Terenului si Cladirilor va fi transmisa in mod automat de la Promitentul Vanzator la Beneficiarul Cumparator la data la care Contractul de Vanzare Cumparare va fi semnat de catre partile sale si autentificat de catre notarul public. 

5. pretul 

5.1. Pretul

In considerarea dobandirii dreptului de proprietate asupra Terenului si Cladirilor Beneficiarul Cumparator va plati Promitentului Vanzator un pret in suma de 4.030.000 (patru milioane treizeci de mii) Euro care nu include T.V.A. (denumita in continuare “Pretul”). 

5.2. Plata Pretului

Pretul va fi platit Promitentului Vanzator dupa cum urmeaza: 

(a) O prima rata in suma de 400.000 (patru sute de mii) Euro care nu include T.V.A. (denumita in continuare “Avansul”), respectiv suma de 14.441.200.000 ROL, la cursul de schimb de 1 EURO = 36.103 ROL, anuntat de Banca Nationala a Romaniei si valabil pentru data autentificarii prezentului Antecontract, a fost platit de Beneficiarul Cumparator data autentificarii prezentului Antecontract, prin transfer in contul Promitentului Vanzator nr. RO24BUCU013389472511RO01 deschis la Alpha Bank Romania S.A. – Sucursala Unirii, cu ordinul de plata nr. 13 din data de 28 aprilie 2005;

(b) O a doua rata in suma de 3.630.000 (trei milioane sase sute treizeci de mii) Euro  care nu include T.V.A. (denumita in continuare “Diferenta de Pret”) va fi platita de Beneficiarul Cumparator  in ziua semnarii Contractului de Vanzare – Cumparare, dar nu mai tarziu de 3 (trei) zile de la data la care Contractul de Vanzare Cumparare va fi semnat de partile sale si autentificat de notarul public., respectiv data de 29 august 2005, in conformitate cu prevederile articolului 3.1. de mai sus

In vederea garantarii obligatiei sale de a plati Diferenta de Pret, in suma de 3.630.000 (trei milioane sase sute treizeci de mii) Euro, in termen de cel mult 3 (trei) zile de la data incheierii Contractului de Vanzare Cumparare, Beneficiarul Cumparator ii va remite Promitentului Vanzator o scrisoare de garantie bancara emisa de o banca reputata din Spania sau Romania, pentru o suma egala cu Diferenta de Pret, in suma de 3.630.000 (trei milioane sase sute treizeci de mii) Euro, si valabila pentru o perioada de 140 (o suta patruzeci) de zile de la data emiterii sale. Aceasta scrisoare de garantie bancara va fi furnizata Promitentului Vanzator in termen de cel mult 15 (cincisprezece) zile de la data la care prezentul Antecontract este inregistrat in cartile funciare ale Terenului si Cladirilor.

6. garantiile acordate prin contractul de vanzare cumparare

6.1. Garantia pentru evictiune

Prin Contractul de Vanzare Cumparare, Promitentul Vanzator, in calitate de vanzator, il va garanta si il va despagubi pe Beneficiarul Cumparator, in calitate de cumparator, pentru orice actiuni indreptate impotriva acestuia din urma si pentru orice daune, cheltuieli sau pierderi suferite de acesta datorita oricarei evictiuni eventuale sau consumate, totale sau partiale, a Terenului si/sau a Cladirilor, sau oricarei parti a acestora, indiferent daca o astfel de evictiune rezulta din sau este in legatura cu o actiune sau omisiune a Promitentului Vanzator ori a oricarei alte terte persoane, inclusiv cele mentionate la articolul 2 punctul (d) de mai sus.

6.2. Garantia pentru vicii

Prin Contractul de Vanzare Cumparare, Promitentul Vanzator, in calitate de vanzator, il va garanta si il va despagubi pe Beneficiarul Cumparator, in calitate de cumparator, pentru viciile Terenului in conformitate cu prevederile legale in vigoare, respectiv articolul 1352 si urmatoarele din Codul Civil.

Prin Contractul de Vanzare Cumparare, Beneficiarul Cumparator va declara ca intelege sa cumpere Cladirile in starea in care se afla, cunoscand starea acestora, fara a avea de facut obiectiuni privitoare la viciile aparente.

6.3. Fidejusiunea

Prin Contractul de Vanzare Cumparare, Fidejusorul va garanta Beneficiarului Cumparator, in calitate de cumparator, indeplinirea de catre Promitentul Vanzator, in calitate de vanzator, a obligatiei de a garanta pentru evictiune, prin plata tuturor despagubirilor datorate Beneficiarului Cumparator in legatura cu orice evictiune garantata, cu conditia ca evenimentul care a dat nastere unei astfel de obligatii de plata a Promitentului Vanzator, in calitate de vanzator, sa se fi produs in termen de cel mult 1 (un) an de la data incheierii Contractului de Vanzare Cumparare. 

Partile convin ca Beneficiarul Cumparator va avea dreptul sa se indrepte impotriva Fidejusorului pentru executarea obligatiei de a garanta pentru evictiune, iar Fidejusorul se va obliga sa raspunda pentru evictiune, prin plata tuturor despagubirilor datorate Beneficiarului Cumparator in legatura cu orice evictiune garantata, cu conditia ca respectiva obligatie sa nu fi fost executata integral de Promitentul Vanzator, in calitate de vanzator, in termen de 15 (cincisprezece) zile de la data la care acesta din urma a primit notificarea comunicata de Beneficiarul Cumparator cu privire la cazul de evictiune survenit. 

7. rezolutiunea si incetarea

7.1. Rezolutiunea de catre Beneficiarul Cumparator

In oricare din urmatoarele situatii:

(A) cazul in care in ultima zi a termenului de 4 (patru) luni calculat de la data prezentului Antecontract, respectiv la data de 29 august 2005, oricare dintre conditiile suspensive pentru incheierea Contractului de Vanzare Cumparare nu este indeplinita in mod corespunzator in conformitate cu prevederile articolului 3.2. lit. (a), (b), (c), (d), (e), (f), (h), (i) din prezentul Antecontract;

(B) cazul in care Promitentul Vanzator nu semneaza Contractul de Vanzare Cumparare  la data de 29 august 2005, desi toate conditiile prevazute de  articolul 3.2. de mai sus sunt indeplinite in mod cumulativ  la aceasta data; 

(C) cazul in care care Promitentul Vanzator nu semneaza Contractul de Vanzare Cumparare  la data de 29 august 2005, desi Beneficiarul Cumparatorul a renuntat la indeplinirea oricareia dintre conditiile prevazute de articolul 3.2. de mai sus si a solicitat incheierea Contractului de Vanzare Cumparare; 

Beneficiarul Cumparator va avea dreptul sa declare rezolutiunea prezentului Antecontract prin notificare scrisa comunicata Promitentului Vanzator in acest sens, iar prezentul Antecontract isi va inceta efectele in mod automat si fara a fi necesara nici o alta formalitate in acest sens, la data la care o astfel de notificare este primita de Promitentul Vanzator.

7.2. Rezolutiunea de catre Promitentul Vanzator 

In oricare dintre urmatoarele situatii

(A) Beneficiarul Cumparator nu vireaza Avansul in contul nr. RO24BUCU013389472511RO01 deschis la Alpha Bank Romania S.A. – Sucursala Unirii, la data autentificarii prezentului Antecontract; sau 

(B) Nu a fost emisa scrisoarea de garantie bancara pentru plata Diferentei de Pret in suma de 3.630.000 (trei milioane sase sute treizeci de mii) Euro, in conformitate cu prevederile aplicabile ale Antecontractului; sau

(C) In ultima zi a termenului de 4 (patru) luni calculat cu incepere de la data prezentului Antecontract, respectiv la data de 29 august 2005, desi toate conditiile suspensive cumulative au fost indeplinite in mod corespunzator si au fost prezentate toate documentele necesare in acest sens conform articolului 3.2. din prezentul Antecontract, Beneficiarul Cumparator refuza in mod expres in scris sa semneze Contractul de Vanzare Cumparare,

Promitentul Vanzator va avea dreptul sa declare rezolutiunea prezentului Antecontract prin notificare scrisa comunicata Beneficiarului Cumparator in acest sens, iar prezentul Antecontract isi va inceta efectele in mod automat si fara a fi necesara nici o alta formalitate in acest sens, la data la care o astfel de notificare este primita de Beneficiarul Cumparator. 

7.3. Incetarea in cazul neindeplinirii conditiilor proiectului

In cazul in care pana la data de 29 august 2005, nu se indeplineste conditia suspensiva prevazuta de art. 3.2 litera (g) din cauze care nu sunt imputabile Promitentului Vanzator, Beneficiarul Cumparator va avea dreptul sa denunte unilateral prezentul Antecontract comunicand Promitentului Vanzator o notificare scrisa in acest sens, iar prezentul Antecontract va inceta la data la care Promitentul Vanzator primeste o astfel de notificare. In acest caz, Promitentul Vanzator se obliga sa restituie Avansul in termen de 7 (sapte) zile de la data la care primeste notificarea de incetare.

8. despagubiri

Partile convin ca in cazul in care Beneficiarul Cumparator declara rezolutiunea prezentului Antecontract in conformitate cu articolului 7.1. de mai sus, Promitentul Vanzator se obliga sa restituie Avansul si cheltuielile efectuate de Beneficiarul Cumparator in legatura cu prezentul Antecontract, in suma de 50.000 (cincizeci de mii) Euro,  in termen de maxim 15 (cincisprezece) zile de la data primirii notificarii de rezolutiune trimisa de catre Beneficiarul Cumparator. 

In cazul in care Beneficiarul Cumparator declara rezolutiunea prezentului Antecontract pentru ca nu este indeplinita oricare dintre conditiile suspensive prevazute de articolul 3.2. lit. (a), (b) si (f), Promitentul Vanzator va plati in plus Beneficiarului Cumparator si o suma egala cu jumatate din Avans, cu titlu de despagubiri pentru prejudiciile suferite de Beneficiarul Cumparator intr-o astfel de situatie, iar aceasta suma va fi platita de Promitentul Vanzator in termen de maxim 15 (cincisprezece) zile de la data primirii notificarii de rezolutiune trimisa de catre Beneficiarul Cumparator

In oricare dintre urmatoare situatii:

(A) cazul in care Beneficiarul Cumparator declara rezolutiunea prezentului Antecontract pentru ca Promitentul Vanzator nu semneaza Contractului de Vanzare Cumparare la data prevazuta de articolul 3.1.1 de mai sus, respectiv 29 august 2005, desi au fost indeplinite conditiile suspensive prevazute la articolul 3.2.;

(B) cazul in care Beneficiarul Cumparator declara rezolutiunea prezentului Antecontract pentru ca Promitentul Vanzator nu semneaza Contractului de Vanzare Cumparare la data prevazuta de articolul 3.1.1 de mai sus, respectiv 29 august 2005, desi Beneficiarul Cumparator a renuntat la indeplinirea oricareia dintre conditiile suspensive prevazute de articolul 3.2. si a solicitat incheierea Contractului de Vanzare Cumparare; 

Promitentul Vanzator va plati in plus Beneficiarului Cumparator si o suma egala cu Avansul, cu titlu de despagubiri pentru prejudiciile suferite de Beneficiarul Cumparator intr-o astfel de situatie, iar aceasta suma va fi platita de Promitentul Vanzator in termen de maxim 15 (cincisprezece) zile de la data primirii notificarii de rezolutiune trimisa de catre Beneficiarul Cumparator.

In cazul in care Promitentul-Vanzator nu isi indeplineste obligatia de a plati Beneficarului Cumparator Avansul, cheltuielile in suma de 50.000 (cincizeci de mii) Euro si despagubirile datorate in conformitate cu paragrafele de mai sus, Promitentul-Vanzator va achita Beneficiarului Cumparator o penalitate egala cu 0,3% din suma neachitata pentru fiecare zi de intarziere, pana la restituirea integrala a sumelor datorate. Se stabileste prin prezentul Antecontract ca penalitatile pot depasi suma datorata.

In vederea garantarii indeplinirii obligatiei sale de a restitui Avansul plus toate cheltuielile efectuate de Beneficiarul Cumparator in legatura cu prezentul Antecontract, in suma de 50.000 (cincizeci de mii) Euro, in cazul rezolutionarii prezentului Antecontract conform articolului 7.1. de mai sus si/sau a indeplinirii obligatiei sale de a restitui Avansul in cazul prevazut de articolul 7.3. de mai sus, Promitentul Vanzator ii va remite Beneficiarului Cumparator o scrisoare de garantie bancara irevocabila si platibila la prima cerere emisa de o banca reputata din Romania, pentru o suma de 450.000 (patru sute cincizeci de mii) Euro si valabila pentru o perioada de 150 (o suta cincizeci) de zile de la data emiterii sale. Aceasta scrisoare de garantie bancara va fi furnizata Beneficiarului Cumparator in termen de cel mult 10 (zece) zile de la data la care prezentul Antecontract este inregistrat in cartile funciare ale Terenului si Cladirilor. Partile convin ca in cazul in care Promitentul Vanzator nu remite Beneficiarului Cumparator aceasta scrisoare de garantie bancara in termenul de 10 (zece) zile mai sus mentionat, Beneficiarul Cumparator va avea dreptul sa refuze furnizarea catre Promitentul Vanzator a scrisorii de garantie bancara prevazuta la articolul 5.2. de mai sus.

De asemenea, Partile convin ca in cazul in care Promitentul Vanzator declara rezolutiunea prezentului Antecontract in conformitate cu art. 7.2 lit.(c) de mai sus, Promitentul Vanzator va avea dreptul sa pastreze Avansul platit de catre Beneficiarul Cumparator cu titlu de despagubiri pentru prejudiciul suferit de catre Promitentul Vanzator intr-o astfel de situatie.

9. Publicitatea si inregistrarea 

Prin prezentul Antecontract, Promitentul Vanzator il imputerniceste si il autorizeaza in mod deplin si neconditionat pe Beneficiarul Cumparator sau pe oricare mandatar imputernicit de acesta sa inscrie prezentul Antecontract si interdictiile de vanzare si/sau de grevare cu sarcini a Terenului si/sau Cladirilor prevazute de articolul 2 punctul (f) din prezentul Antecontract in cartile funciare ale Terenului si Cladirilor.

10. prevederi finale

10.1. Plata si Cursul de schimb valutar

Pretul si orice alta suma de exprimata in Euro vor fi platite in lei la cursul de shimb Euro/ROL(sau dupa caz RON) anuntat de Banca Nationala a Romaniei si valabil pentru data la care ordinul de plata pentru respectiva suma a fost depus si acceptat de banca Partii care efectueaza plata.

Orice plati datorate in temeiul prezentului Antecontract Promitentului Vanzator se vor face in contul acestuia nr. RO24BUCU013389472511RO01 deschis la Alpha Bank Romania S.A. – Sucursala Unirii.

Orice plati datorate in temeiul prezentului Antecontract Beneficiarului Cumparator se vor face in contul acestuia nr. RO65BACX0000000070315310 deschis la HVB Bank Romania - Sucursala Charles de Gaulle.

10.2. Notificari

Toate notificarile si alte comunicari necesare sau permise prin prezentul Antecontract vor fi efectuate in scris in limbile engleza si/sau romana si se va considera a fi fost efectuate in mod corespunzator in cazul predarii personale sau prin scrisoare recomandata (cu confirmare de primire), sau transmiterii prin fax la urmatoarele adrese:

Catre Promitentul Vanzator:

S.C. TITAN S.A.

Adresa: 

comuna Pantelimon, soseaua Cernica nr. 11, 

judetul Ilfov, Romania

Telefon: 

+ 40 (021) 204.67.90

Fax: 


+ 40 (021) 204.67.99

In atentia:

Dlui. Nikolaos Voudouris
Catre Beneficiarul Cumparator:

S.C. HERCESA IMOBILIARA S.A.

Adresa: 

strada Intrarea Invingatorilor nr. 27, mansarda, 

sector 3, Bucuresti,  Romania

Telefon: 

+ 40 (021) 315.11.72

Fax: 


+ 40 (021) 315.11.72

In atentia:

Dlui. Alejandro Solano Gallego
si/sau la oricare alt destinatar si/sau adresa comunicate de catre oricare dintre cei de mai sus prin notificare efectuate in conformitate cu prevederile prezentului articol. Fiecare notificare sau comunicare, care va fi inmanata sau expediata prin posta sau fax in modalitatea prevazuta in prezentul articol este considerata a fi transmisa, expediata sau primita in mod corespunzator la data predarii sale catre destinatar (confirmarea de primire, de expediere, declaratia mesagerului sau, cu privire la mesajele fax, confirmarea de transmitere sunt considerate probe concludente, dar nu exclusive ale predarii) sau la data la care destinatarul refuza primirea acesteia.

10.3. Limba 

Prezentul Antecontract este incheiat in limba romana.

10.4. Legea aplicabila

Prezentul Antecontract este guvernat de legea romana, iar drepturile si obligatiile Partilor vor fi interpretate in conformitate cu prevederile legii romane. 

Prezentul Antecontract a fost semnat astazi, data autentificarii sale de catre notarul public, in 6 (sase) exemplare originale in limba romana, din care unul pentru arhiva notarului public, unul pentru Promitentul Vanzator si restul pentru Beneficiarul Cumparator.

	Promitentul Vanzator,


	S.C. TITAN S.A.

_________________________



	
	prin dl. Nikolaos Voudouris

Presedinte al Consiliului de Administratie



	
	

	Beneficiarul Cumparator,


	S.C. HERCESA IMOBILIARA S.A.

___________________________



	
	prin dl. Alejandro Solano Gallego

Director General



	
	

	
	


ROMÂNIA

MINISTERUL JUSTIŢIEI

UNIUNEA NAŢIONALA A NOTARILOR PUBLICI

BIROUL NOTARILOR PUBLICI ASOCIAŢI

STROE MONICA ŞTEFANIA şi COSTESCU NICOLAE DRAGOŞ

str. General Florescu nr. 6, Bucureşti, sector 3
ÎNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.  …

Anul 2005 Luna Aprilie Ziua 28

Eu, MONICA ŞTEFANIA STROE, Notar Public, m-am deplasat la sediul Băncii HVB ROMANIA – Sucursala Grigore Mora din Bucureşti, Piaţa Charles de Gaulle nr. 15, sector 1, unde am găsit pe: 

NIKOLAOS VOUDOURIS, domiciliat în Grecia, Atena, Papagos, strada Kiprou nr.29, avand resedinta în România, str. Drumul Potcoavei, nr.71A, apartament nr.16 vila duplex nr.8 din ansamblul Rezidential Ibiza, Comuna Voluntari, Jud. Ilfov, identificat cu paşaport seria A nr. 188101, eliberat de Prefectura Atena, la data de 14.11.2003, valabil pana la data de 12.11.2009, în calitate de Presedinte al Consiliului de Administratie al S.C. TITAN S.A. 

ALEJANDRO SOLANO GALLEGO, cetatean spaniol, domiciliat in Madrid c/Menendez Pidal nr. 39, identificat cu pasaport nr. AA354331, ID no. A5107624800, emis de biroul 00PAAAAP2 la data de 29 decembrie 2003,  în calitate de Director General al S.C. HERCESA IMOBILIARA S.A.
 care, dupã ce li s-a citit actul, au consimţit la autentificarea prezentului înscris şi au semnat toate exemplare sale.


Conimţământul cetăţenilor străini a fost luat în limba engleză, prin traducător autorizat. 


În temeiul art. 8 lit. b din Legea nr. 36/1995 SE DECLARÃ AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a taxat cu suma de 72.206.000 lei cu O.P. din 28.04.2005.


S-a încasat onorariu în suma de 50.545.000 lei + 9.603.550 lei TVA cu O.P. din 28.04.2005 (factura nr. ……………….).


Timbru judiciar 50.000 lei.
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