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Drept civil

Speta 1

Prin cererea inregistrata la data de 14 noiembrie 2014 pe rolul Tribunalului
Bucuresti in dosarul nr. xxx/2011, reclamantul HJ - cetatean britanic - a chemat in
judecata pe paratii DA, DO1 si DO2, pentru ca, prin hotararea ce se va pronunta, sa se
dispuna:

[e]
Tn motivarea actiunii, reclamantul a aratat, in esentd, urméatoarele:

prin antecontractul de vanzare cumparare incheiat la data de 18 aprilie 2008 si
autentificat sub nr. xxx/2008 de BNP X, parata DO1, casatoritda cu DO2, in calitate de
promitent vanzator, s-a obligat sa-i vanda reclamantului, in calitate de promitent
cumparator, imobilul situat Tn localitatea Crevedia, alcatuit din constructie cu destinatie
de locuinta - parter, etaj si mansarda (vila 53) - si teren in suprafata de 800 mp cu nr.
cadastral 333, inscris in CF nr. 555 la OCPI Dambovita. Imobilul constructie facea parte
dintr-un complex rezidential ce urma sa fie edificat de promitenta vanzatoare si sotul
acesteia. Pretul imobilului trebuia sa fie achitat de reclamant, cu incepere de la data
incheierii antecontractului, printr-un mecanism de plata esalonata. Profitand de absenta
reclamantului din tard si invocand, cu rea-credinta, neprezentarea acestuia la receptia
cladirii, la data de 20 octombrie 2009, DO1 i-a transmis reclamantului HJ o notificare
privind rezolutiunea contractului si s-a obligat sa-i restituie 70% din sumele achitate cu
titlu de avans din pret, respectiv suma de 650.000 lei, in termen de cel mult 6 luni de la
data rezolutiunii, potrivit art. 23 din antecontract.

Dupa un numar considerabil de notificari, emailuri, convocari la conciliere, etc, vazand
ca DO1 nu-si executa obligatia de restituire a sumei reprezentand 70% din avans,
reclamantul i-a actionat pe DO1 si DO2 in judecata, la data de 27 aprilie 2011, in dosarul
xxx/2011 pe rolul Tribunalului Bucuresti si a solicitat obligarea paratilor la plata debitului
principal si a dobanzii penalizatoare (pana la data platii efective). Paratii s-au aparat prin
intampinare invocand criza financiara si cazul fortuit, aparari respinse prin sentinta civila
nr. xxx/2012 cu motivarea urmatoare: “... cazul fortuit nu a fost in niciun mod dovedit iar
criza economicd nu constituie, in sine, un motiv pentru neexecutarea contractului...”
Sentinta a ramas definitiva prin respingerea apelului de catre Curtea de Apel Bucuresti
prin decizia civila nr. xxx din 07 iulie 2013.



Tn urma redactdrii hotdrarii definitive si Tnhcuviintarii executdrii silite, la data de 06
iunie 2014, in cursul procedurilor de executare, reclamantul a aflat ca imobilul care
facuse obiectul antecontractului, inscris in CF nr. 555 la OCPI Dambovita, a fost donat de
catre donatorii DO1 si DO2 catre donatara DA prin intermediul actului notarial de oferta
de donatie autentificat sub nr. xxx la data de 2 septembrie 2010 de BNP Y si a actului
notarial de acceptare oferta de donatie autentificat de BNP Z sub nr. xxx din 02
septembrie 2010. Acest lucru a rezultat din incheierea OCPI Dambovita nr. xx din 18 iulie
2014 de respingere a cererii executorului de notare a urmaririi silite imobiliare impotriva
debitorilor DO1 si DO2 in cartea funciara a imobilului, intrucat acesta avea proprietar
tabular, cu titlu de donatie, pe parata DA.

Totodatad, Tn urma demersurilor facute de executor, a mai rezultat ca DO1 si DO2 nu
mai aveau In patrimoniu alte imobile care sa poata fi urmarite pentru indestularea
creantei, 20 dintre acestea fiind instrainate iar pentru restul existand notate ipoteci
imobiliare in favoare bancii finantatoare. Mai mult, din corespondenta atasata la actiune
rezultad ca, in cursul procesului finalizat prin sentinta civila xxx/2012, definitiva la data de
07 iulie 2013, paratii DO1 si DO2 au dialogat cu reclamantul prin intermediul paratei DA
care, la cererea reclamantului de a gasi solutii pentru achitarea creantei, i-a invederat ca
se fac demersuri pentru vanzarea vilei 53 dar acest lucru e dificil din cauza crizei
financiare. De asemenea, parata DA i-a propus reclamantului, in numele celorlalti parati,
darea in plata a unei alte vile, dar reclamantul a refuzat, ca urmare a calitatii inferioare a
imobilului oferit, fata de vila 53, precum si a relei-credinte constante a paratilor care I-au
determinat sa nu doreasca incheierea vreunui alt act juridic cu acestia.

Lucrarea profesionala nr. 1

Fata de datele spetei, redactati capatul de cerere semnalat cu [®] mai sus si o scurta
motivare cu privire la indeplinirea conditiilor prevazute de lege pentru actiunea aleasa;
fiecare redactor are libertatea de a integra in actiune si, eventual, dezvolta si situatia de
fapt de mai sus.

Lucrarea profesionala nr. 2

Tntocmiti o intdmpinare in care s& invederati apdrarile pe care le pot formula paratii
Tmpotriva actiunii (cu referire speciala la legea aplicabild/prescriptia dreptului la actiune,
temeinicia actiunii etc).

Lucrarea profesionala nr. 3

Prin raportare la lucrarile 1 si 2 de mai sus, indicati posibila solutie dispusa de
instanta cu privire la apararile paratilor, precum si pe fondul pricinii si scurta motivare a
celor dispuse.

Recomandari: este de dorit ca fiecare lucrare profesionala sa respecte standardele

procedurale de redactare (actiune/intdmpinare), sad includa trimiteri la doctrina sau
jurisprudenta relevanta, daca va fi cazul, si sa nu depaseasca 3-5 pagini.



Speta 2

Prin actiunea civila inregistrata la data de 20.04.2016, pe rolul judecatoriei sector 6,
reclamantul S.N. a chemat in judecata pe parata P.P. solicitand:

1. obligarea acesteia la plata sumei de 85.000 lei reprezentand contravaloarea
imbunatatirilor (materiale si manopera) efectuate de reclamant la imobilul situat in
Bucuresti, str. xx nr. 7, ap. 2;

2. instituirea unui drept de retentie asupra imobilului situat in Bucuresti, str. xx nr.
7, ap. 2. pana la plata sumei de 85.000 lei actualizata cu rata inflatiei;

3. obligarea paratei la plata cheltuielilor de judecata.

Din motivarea in fapt a actiunii se pot retine urmatoarele: Imobilul din Bucuresti,
str. xx nr.7, se compune din teren si douda apartamente si a fost castigat in urma unui
proces in revendicare imobiliard, in indiviziune, in cote egale de catre reclamantul SN,
parata PP si numitul C.P.

Dupa ramanerea definitiva a hotararii de revendicare si executarea silita a acesteia,
la inceputul anului 2013, coindivizarul reclamant SN, care s-a si ocupat de formalitatile
predarii, punerii in posesie a imobilului de la fostii proprietari (cumparatori in baza Legii
nr. 112/1995) a inceput sa faca la apartamentul nr. 2, etaj, lucrari de igienizare, reparatii,
amenajari motivand ca acestea erau absolut necesare pentru a se evita ruinarea
imobilului - constructie.

Se sustine ca in perioada 2013-2015 s-au facut urmatoarele lucrari: schimbat
integral acoperisul imobilului, reparat/inlocuit fatada, schimbat integral instalatia
electrica, de gaze si de apa, decopertat peretii in apartamentul nr. 2 si refacut cu rigips,
inlocuit integral parchetul in apartamentul nr. 2, montat gresie si faianta in baie si in
bucatarie, inlocuit obiectele sanitare cu unele noi, schimbat usile interioare.

Contravaloarea ,imbunatatirilor” este solicitata integral de la parata PP motivat de
faptul ca in urma procesului de partaj judiciar, acesteia i-a revenit in exclusivitate
apartamentul nr. 2, moment in care aceasta s-a imbogatit fara justa cauza.

Temeiul de drept mentionat in actiune il reprezinta art. 1345 si urmatoarele din
C.civ., reclamantul sustinand ca parata PP s-a Tmbogatit fara justa cauza cu lucrarile
facute, suportate financiar numai de el.

Prin intampinarea formulata de catre PP se solicita respingerea actiunii ca
inadmisibila, in principal, iar in subsidiar, respingerea actiunii reclamantului ca
neintemeiata.

Tn motivarea intdmpinarii se aratd c3 in data de 12 martie 2013, coindivizara PP a
trimis o notificare coindivizarilor, solicitdndu-le o intalnire la data... , ora... la sediul unui
birou de avocat pentru a se discuta si stabili modalitatea de administrare, eventual de
partajare a imobilului compus din teren si doua apartamente situate la parter si etaj 1.

Tntrucat coindivizarii SN si CP nu au dat curs notificarii/invitatiei transmisa de PP,
aceasta din urma a investit judecatoria sector 6, la 14 mai 2013, cu o actiune in partaj



judiciar solicitand sa-i fie atribuit apartamentul de la etaj si sa se egalizeze cotele prin
plata de sulte.

Dupa inregistrarea actiunii de partaj, coindivizarul SN a trimis lui PP o notificare prin
care i cere acordul sa efectueze lucrari de consolidare, reparatii, amenajari la imobil
motivand ca acesta se gaseste in pericol de ruinare; PP a raspuns imediat la notificare
comunicand expres ca nu este de acord cu lucrarile de consolidare, reparare, amenajare,
etc. in timpul procesului de partaj, fiind de acord doar cu minime masuri de conservare
daca se impun ca urgente.

In procesul de partaj, paratii coindivizari SN si CP nu au formulat cerere
reconventionala.

De asemenea, se arata ca la data de 25 noiembrie 2013 cand s-a efectuat
cercetarea/constatarea de catre expertul desemnat sa evalueze apartamentele in dosarul
de partaj, la apartamentul nr. 2 la imobil nu erau efectuate niciun fel de lucrari; ambele
apartamente erau in posesia si folosinta lui SN si CP.

Parata sustine in intampinare, in principal, ca actiunea intemeiata pe imbogatirea
fara justa cauza, este inadmisibild, iar in subsidiar ca este neintemeiata, mentionand ca
lucrarile pretins efectuate s-au facut fara acordul ei, in timpul procesului de partaj, ca
reclamantul a fost de rea-credintd, ca in realitate acele lucrari sunt superficiale, sunt
pentru intreg imobilul si nu si le insuseste solicitand reclamantului sa aduca imobilul/ap.
nr. 2 in situatia de la data preludrii din momentul executarii hotararii in revendicare.

Din probele administrate in cauza, inscrisuri, interogatorii si expertiza tehnica
rezultd, in esenta urmatoarele: lucrarile au fost efectuate in timpul procesului de partaj,
fara autorizatie si fara proiect tehnic de catre persoane fizice angajate de reclamant; nu
exista contracte de executie lucrari pentru acoperis, fatada, instalatii electrice, gaze, ap3;
nu s-au constatat lucrari de inlocuire acoperis, fatada, parchet, gresie, faianta, nicio
reparatie la bucatarie, doar reparatii partiale la acoperis, fatada, pereti, posibile la
instalatii, Tn valoare totala (materiale si manopera) de 5.700 lei.

La data efectuarii expertizei de evaluare lucrari, apartamentul nr. 2 era ocupat si
folosit de o firma careia reclamantul 1i inchiriase spatiul pentru birouri/consultanta.

n raport de datele spetei mai sus aratate:

Lucrarea profesionala nr. 4

Tn calitate de avocat al reclamantului, formulati concluzii scrise prin care prezentati
argumentele de fapt si de drept pentru sustinerea admisibilitatii si temeiniciei actiunii
(justificati cererea in pretentii in temeiul Tmbogatirii fara justa cauza); justificati cererea
de instituire a unui drept in retentie asupra apartamentului nr. 2.

Lucrarea profesionala nr. 5

Presupunand ca sunteti avocatul paratei PP, formulati intampinare prin care
invederati apararile, argumentele in fapt si in drept la cererea reclamantilor; argumentati



inadmisibilitatea si lipsa de temeinicie a actiunii in raport de art. 1345-1348 si art. 2495-
2499 C.civ.

Lucrarea profesionala nr. 6

in raport de argumentele pértilor si probele administrate in cauzd, care credeti c3
este solutia instantei de fond; argumentati cu trimitere la probe si textele de lege
incidente in cauza.

Recomandari:

- redactorii au deplina libertate de argumentare, inclusiv prin imaginarea unor alte
premise ce pot fi sustinute, in masura in care situatia de fapt este lacunara;

- respectati standardele legale (prin raportare la specificul fiecarei lucrari) si
profesionale (prin raportare la tehnicile adecvate) de redactare a cererilor; trimiterile la
doctrina si jurisprudenta reprezinta un plus;

-ar fi de dorit ca fiecare lucrare profesionalda sa se incadreze intr-un numar
rezonabil de pagini (3-5).

Speta 3

La data 07.06.2012 intre MR, in calitate de proprietar si SC L SRL, in calitate de
chirias, s-a incheiat un contract de inchiriere a unui spatiu de depozitare in suprafata de
1500 m.p. situat In municipiul C. Contractul privea totodata si inchirierea unor
echipamente aflate pe ternul inchiriat. Contractul de inchiriere s-a incheiat pe o durata
de 10 ani, urmand sa intre in vigoare incepand cu data semnarii procesului verbal de
predare primire a spatiului, respectiv 14.06.2012. Partile contractante au convenit o
chirie in cuantum de 6 E/m.p./luna.

La data de 14.06.2012 partile au semnat un proces-verbal de predare-primire a
spatiului inchiriat si un proces-verbal de predare a echipamentelor din spatiu,
mentionand sumar bunurile predate si calitatea lor. La aceeasi data, chiriasul achita in
avans chiria datorata pentru primele doua luni contractuale, precum si o garantie
echivalenta a patru rate de chirie. Garantia urma sa se restituie chiriasului la finalul
contractului sub rezerva achitarii de catre locatar a tuturor cheltuielilor locative la zi si
predarea spatiului inchiriat in buna stare. De asemenea, contractul prevedea obligatia
chiriasului de a remedia in termen de 15 zile lucratoare orice defectiune/paguba sesizata
de proprietar in cursul executarii contractului. Aducerea bunului in starea initiala ar fi
urmat sa se realizeze, potrivit prevederilor contractuale, in termen de 10 zile de la
incetarea acestuia.

Prin contract, partile au recunoscut dreptul chiriasului de a denunta unilateral
contractul cu respectarea unui termen de preaviz de 3 luni. La data de 09.09.2013, in
temeiul art. 17 alin. 2 din contract, chiriasul a trimis proprietarului o notificare de
denuntare.



n data de 29.10.2013, proprietarul, la randul sdu, transmite chiriasului o notificare
prin care solicita remedierea tuturor pagubelor produse spatiului inchiriat in termen de
maxim 15 zile lucratoare de la transmiterea notificarii. Cu acelasi prilej, proprietarul
transmite chiriasului si o lista a pagubelor constatate.

in data de 15.11.2013, proprietarul transmite chiriasului o a doua notificare prin
care reitereaza obligatia chiriasului ca remedierea pagubelor sa se realizeze pana la
finalul zilei de 19.11.2013, predarea urmand sa aiba loc la data de 10.12.2013.

La data de 17.11.2013, proprietarul terenului semneaza cu privire la acelasi bun un
contract de inchiriere cu SC R SRL pentru un termen de 10 ani. Chiria convenita a fost de
5E/m.p./luna. Potrivit contractului, SC R SRL ar fi fost indreptatit sa renunte la contract in
masura in care proprietarul nu ar fi fost in masura ca la 12.12.2013 sa predea terenul si
echipamentele aflate pe acesta in buna stare.

La data de 09.12.2013, proprietarul il someaza pe chirias sa se prezinte in data de
10.12.2013 pentru predarea spatiului si a cheilor. La data de 10.12.2013 intre MR si SC L
SRL se incheie un proces de predare primire a spatiului si echipamentelor aferente. Cu
privire la majoritatea echipamentelor, s-a mentionat cda sunt deteriorate sau
nefunctionale.

La data de 12.12.2013, intre MR si SC R SRL s-a incheiat o minuta de inspectie a
spatiului inchiriat, SC R SRL declarand ca acesta nu poate prelua spatiul intrucat prezinta
multiple deteriorari si ca renunta la contractul de inchiriere.

in data de 08.01.2014, MR semneazd cu SC C SRL un contract de prestdri servicii
avand ca obiect reparatii si renovari ale spatiului in discutie, activitati pentru care MR a
achitat suma de 20.000 E.

Lucrarea profesionala nr. 7

in calitate de apédrator al lui MR, redactati o cerere de chemare in judecatd
impotriva SC L SRL avand ca obiect recuperarea prejudiciului derivat din executarea
contractului de inchiriere.

Lucrarea profesionala nr. 8

In calitate de aparator al SC L SRL, intocmiti o analiza pre-litigioasa in care s
evidentiati posibile aparari impotriva pretentiilor lui MR.

Lucrarea profesionala nr. 9

Precizati ce relevanta ar putea avea in ecuatia spetei imprejurarea ca in data de
10.04.2014, MR ar inchiria spatiul unei societati comerciale pe un termen de 5 ani cu o
chirie de 4E/m.p./luna? Dar daca chiria ar fi fost convenita la 7 E/m.p./luna? Precizati
care este diferenta de regim juridic dintre "beneficiul nerealizat" si "pierderea unei
sanse".



