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Speta 1

Sotii C au edificat, in regie proprie, un imobil cu destinatie de birouri in suprafata de 1072 mp,
compus din D+P+5E+terasa (in continuare “Cladirea”), situat in Bucuresti, Calea Floreasca, nr. xx,
Sectorul 1 (in baza autorizatiei de construire nr. xxx./2006, emisa de Primarul Sectorului 1.
Procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor a fost incheiat la data de __ octombrie 2011,
sub nr. xxx.

La data de ___ februarie 2012, sotii C, in calitate de locator (in continuare “Locatorii”), au incheiat
contractul de inchiriere nr. ___ (in continuare “Contractul”) pentru intreaga cladire cu SC Asig SA,
in calitate de locatar (in continuare “Locatarul”), pe o durata de 5 ani, cu incepere de la 15
februarie 2012. Scopul declarat al inchirierii era de sediu social al locatarului.

Potrivit art. 11 din Contract, Locatarul avea dreptul sa denunte Contractul, liber de orice obligatie,
numai dupa mplinirea unui termen de 3 ani de la preluarea spatiului inchiriat. Denuntarea
unilaterald a Contractului Thaintea Tmplinirii termenului de 3 ani de la data predarii spatiului
inchiriat atragea plata unor despagubiri egale cu chiria cumulata pana la implinirea termenului de
3 ani.

Printr-o clauza din Contract partile au convenit si incetarea de drept a locatiunii printr-un pact
comisoriu care opera in favoarea Locatarului pentru incalcarea unor obligatii specifice, printre
care si lipsirea de folosinta spatiului inchiriat pe o perioada mai mare de 15 zile.

Potrivit intelegerii partilor, Locatarul s-a obligat sa realizeze cu antreprenori proprii si pe cheltuiala
sa lucrdrile de amenajare (fit out) a Cladirii in varianta compartimentat. intrucat autorizatia de
construire viza o cladire open space, pentru compartimentare era necesara obtinerea unei
autorizatii, la care s-a obligat, de asemenea, locatarul.

Locatorii au predat folosinta cladirii la data de 15 februarie 2012, iar locatarul a beneficiat de doua
luni libere de chirie. Chiar inhaintea incheierii Contractului, dar si ulterior, locatarul a incheiat
contracte de proiectare/antreprizd pentru realizarea lucrdrilor de amenajare. Tn cuprinsul acestor
contracte se confirma faptul ca lucrarile vor fi realizate in baza planurilor cladirii predate de
Locatori.

Dupa aproximativ 4 luni de la incheierea Contractului, interval de timp in care Locatarul nu a facut
niciun demers concret pentru autorizarea/amenajarea cladirii, acesta a cerut amendarea
Contractului, in sensul amenajarii cladirii in varianta open space, care nu mai presupunea
autorizare. Contractul a fost amendat prin actul Aditional nr. 1 din 22 mai 2012. Partile au
convenit ca, in limita sumei de 100.000 euro, chiriile sa se compenseze cu cheltuielile de
amenajare.

La 08 iunie 2012, imediat dupa Tncheierea actului aditional, Locatorii au primit o notificare prin
care li se cerea sa puna la dispozitia Locatarului planurile cladirii Tn termen de 7 zile, intrucat, in
lipsa acestora nu pot realiza lucrarile de amenajare. Desi planurile fusesera transmise pe suport
electronic chiar Tnainte de incheierea Contractului, Locatorii le-au predat si pe suport de hartie



reprezentantului Locatarului. Pe 16 iunie 2012, Locatorii au primit a doua notificare cu acelasi

continut, urmata de o notificare unilaterala de reziliere cu efect de la 15 iulie 2012.

n intervalul de la prima notificare pana la cea de reziliere, Locatorii au adus propriul antreprenor

pentru realizarea lucrarilor de amenajare, dar au fost notificati de locatar sa paraseasca imediat

Cladirea, pentru a nu se expune riscului incalcarii Contractului.

ntre timp, pe 15 iunie 2012, Locatarul si-a prelungit contractual de inchiriere a vechiului sediu pe

o perioada de inca trei ani, si-a schimbat actionariatul si a introdus o actiune in asigurare de

dovezi, pentru constatarea starii Cladirii.

Ulterior, Tn octombrie 2012, Locatarul a introdus o actiune impotriva Locatorilor cerand instantei:

(i) sa constate incetarea Contractului prin reziliere, conform Notificarii din xxx iunie 2012, prin
declaratie unilaterala de reziliere, in temeiul art. 1552 C. civ.;

(ii) sa se dispuna obligarea locatorilor la despagubiri in suma totala de 1.010.000 Euro,
constand in:

- toate cheltuielile facute cu consultantii tehnici si avocatii, in suma de 200.000 Euro;
- restituirea chiriei si a garantiei de buna executie constand in contravaloarea a 3
chirii, 60.000 Euro;
- despagubiri pentru reziliere, in suma de 750.000 Euro, conform Contractului sau, in
subsidiar, pentru relocare etc.
Locatorii au introdus, pe cale separatd, o actiune prin care au cerut instantei:

(i) sa constate nulitatea declaratiei unilaterale de reziliere pentru abuz de drept, intrucat
intentia reald a Locatarului a fost sa denunte unilateral Contractul si sa eludeze plata
despagubirilor stabilite prin clauza penald, sub masca rezilierii unilaterale;

(ii) sa dispuna obligarea Locatarului la despagubirile stabilite prin clauza penald, pentru
denuntarea unilateralad a Contractului Thainte de implinirea unui termen de 3 ani de la data
predarii spatiului inchiriat.

Cele doua actiuni au fost conexate.

S-au administrat probe cu Tnscrisuri si interogatorii din care a rezultat situatia de fapt descrisa mai

sus si existenta unei bogate corespondente intre Locatori si reprezentantii Locatarului care

confirma cooperarea Locatorilor in ceea ce priveste realizarea lucrarilor de amenajare.

Tn urma administrarii probelor, instanta a respins ambele actiuni.

Lucrarea profesionald nr. 1: Descrieti conditiile rezilierii (i) prin declaratie unilaterald, (ii) pact
comisoriu. Credeti cd erau indeplinite in spetd? Dacd cererea de reziliere nu este judiciard, ce ar
fi trebuit sd verifice instanta? Argumentati;

Lucrarea profesionald nr. 2: Ardtati in ce conditii poate fi denuntat contractul cu executare
succesivd sau continud. Care sunt conditiile in care poate fi aplicatd clauza penald? Ardtati daca
erau sau nu indeplinite in spetd. Argumentati;

Lucrarea profesionald nr. 3: Care credeti cd este motivarea instantei pentru solutia de
respingere a celor doud actiuni? Dacd nu sunteti de acord cu solutia instantei de fond, care
credeti ca ar fi solutia corectd? Argumentati;

Recomandare: rdspunsurile ar trebui sd se incadreze in cel mult 5 pagini (format 1.5/12).




Speta 2

La data de 9 aprilie 2009 partile IG si PC au incheiat contractul nr. 5 prin care PC se obliga
sa imprime plasa pentru IG, materialul fiind livrat de 1G.

in data de 18 octombrie 2009 intre parti se ncheie un alt contract nr. 1 prin care PC se
obliga sa personalizeze plasa protectoare scheld pentru o a treia societate BIl. Potrivit clauzelor
acestui ultim contract si anexei acestuia, beneficiara Bl punea la dispozitia PC doar materialele
necesare executdrii matritelor tipografice, dar nu si materialul pe care urma sa se realizeze
imprimarea - plasa protectoare schela.

n baza unei comenzi verbale realizate de administratorul societtii PC, dl. A.N, societatea
IG a livrat in perioada 02.10.2009 - 25.11.2009 plasa pentru care a emis cele 3 facturi fiscale nr.
2/4.12.2009, nr. 3/5.12.2009 si nr. 4/6.12.2009.

Avizele de insotire a marfii au fost emise pe numele societatii PC si receptionate efectiv de
administratorul acesteia A.N., in timp ce facturile au fost eliberate pentru beneficiara BI, fiind insa
primite si semnate tot de administratorul A.N.

Potrivit extrasului de cont Bl a platit catre IG suma totala de 40.002,21 lei in contul facturii
fiscale nr. 2/4.12.2009 (prima din cele trei emise de 1G), din totalul de 60.002,21 lei cat insumeaza
cele 3 facturi.

La data de 09.09.2010, IG, prin cererea inregistratd, a solicitat obligarea pdrdtei PC la
plata sumei de 20.000 lei reprezentdnd debit neachitat.

Lucrarea profesionald nr. 4 : Redactati cererea de chemare in judecatd.

Lucrarea profesionald nr. 5 : Redactati intGmpinarea societdtii PC.

Lucrarea profesionald nr. 6 : Care va fi solutia instantei de judecata?




