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Drept civil

Speta 1

Prin contractul de locatiune, incheiat la data de 20.11.2011, locatorul SC Albatros SRL
(in continuare “locatorul” sau “Albatros”) a inchiriat in favoarea SC Solo Crema lItalia -
filiala Cluj SRL (in continuare “locatarul” sau “Solo Crema”) o parte din imobilul situat Tn
Cluj-Napoca, inscris in CF nr. 2892 Someseni, compus din C2-hangar (97), cu suprafata
construita de 864,19 mp, compus din constructie cu fundatie de beton, pereti din
caramida, acoperis cu planseu beton, avand in componenta: un hangar, un hol, 2 grupuri
sanitare, o nisa si 11 incaperi, numerotate in schita anexa la contract cu nr.1-16, 19-20.
Aceste incaperi erau pozitionate lateral fata de hangar si aveau perete comun cu acesta.
Cladirea C1 a ramas in proprietatea locatorului.

Termenul de inchiriere a fost stabilit pana la data de 20.11.2013, iar pretul chiriei a
fost stabilit la suma de 1.500 euro + TVA lunar.

SC Solo Crema ltalia are ca obiect de activitate comertul cu haine si incaltaminte
online de la marile branduri italienesti. Tntrucat depozitarea produselor sale necesitd
conditii speciale de temperatura si ventilatie, locatarul a efectuat amenajarile necesare
care au costat peste 250.000 Euro.

Din prevederile art. 6 si 11 lit. h) din contract rezulta ca locatarul avea si obligatia de a
plati utilitatile aferente spatiului inchiriat. De asemenea, prin clauza inserata la art. 16 din
contract partile au prevazut ca, la expirarea contractului de inchiriere sau la incetarea de
drept a acestuia, locatarul trebuie sa evacueze spatiul in cel mult 15 zile, cu obligatia de a
plati utilitatile si chiria aferente si pentru acea perioada.

Pentru buna executare a contractului, Solo Crema a constituit o garantie
reprezentand contravaloarea a trei chirii.

Prin actele aditionale nr. 1/20.11.2013 si nr. 2/20.11.2014 partile au inteles sa
modifice succesiv termenul de inchiriere a spatiului pana la data de 31.12.2015, precum si
cuantumul chiriei la 1.200 euro pentru perioada de inchiriere derulata pana la 20.11.2014,
iar, ulterior acestei date, la 2.000 euro + TVA.

Conform art. 20 alin. (1) lit. a) din contract, astfel cum a fost amendat prin actul
aditional nr. 2/20.11.2014, partile au prevazut ca locatiunea inceteaza la expirarea duratei
pentru care a fost incheiata, iar la alin. (2) al aceleiasi clauze partile au prevazut ca, in
situatia Tn care chiriasul nu evacueaza spatiul in termen de 15 zile de la data incetarii
acestuia, indiferent de cauza incetarii, proprietarul este in drept sa solicite evacuarea
chiriasului si plata unei despagubiri de 50.000 euro pe zi de intarziere pana la data



evacudrii. In contract exista si o clauzd prin care partile conveneau incetarea contractului
in cazul instrainarii imobilului de catre locatar.

Prin notificarea inregistrata sub nr. 3114/15.01.2016, transmisa de catre Solo Crema
locatorului prin intermediul executorului judecatoresc M.O.l., aceasta a comunicat ca a
evacuat spatiul inchiriat inca din data de 31.12.2015. Locatorul a raspuns acestei notificari,
aratand ca spatiul nu a fost eliberat, este inca ocupat de bunurile si personalul locatarului
si nu au fost predate bunurile inchiriate, conform contractului. Intr-adevdr angajatii
locatarului au continuat sa foloseasca birourile din anexele laterale ale hangarului, birouri
care, dupa cum rezulta din anexa contractului, au facut obiectul inchirierii, si in cursul
anului 2016. Totodata, in hangar se aflau bunuri apartinand locatarului in valoare totala de
2.000.000 Euro.

La data de 31 mai 2015, locatorul a trimis o noua notificare, inregistrata sub nr. 6777,
catre locatar, prin intermediul executorului judecatoresc M.O.l.,, solicitand eliberarea
spatiului inchiriat. La aceeasi data, Albatros a inregistrat si o actiune prin care a cerut sa se
constate incetarea contractului de inchiriere la expirarea termenului — 31 decembrie 2015,
obligarea paratei Solo Crema la eliberarea spatiului inchiriat si plata daunelor interese
pentru intervalul 31 decembrie 2015 pana la data eliberarii complete a spatiului in suma
de 50.000 Euro/zi de intarziere, conform clauzei penale, precum si a sumelor restante la
data eliberarii spatiului, respectiv cheltuielile de intretinere in suma de xxx lei pentru luna
in curs si o chirie restanta in luna februarie 2016.

Lucrarea profesionala nr. 1

in calitate de avocat al Solo Crema formulati intampinare/eventual si cerere
reconventionala din partea locatarului in care sa invederati apararile in fapt si in drept la
cererile reclamantei/eventualele pretentii ale Solo Crema;

Lucrarea profesionala nr. 2

Presupuneti ca, la data de 15.03.2015, ca urmare a unui incendiu izbucnit peste
noapte, hangarul a fost distrus in proportie de 25% iar bunurile locatarului in proportie de
75%. De asemenea, cladirea C1, proprietatea locatorului, a fost avariata semnificativ in
timpul operatiunilor de interventie ale pompierilor pentru stingerea incendiului.

Formulati actiune din partea Albatros si intdampinare/eventual cerere
reconventionala din partea locatarului.

Lucrarea profesionala nr. 3

Presupuneti ca, la data de 1 iunie 2016, imobilul in intregime, inclusiv partea folosita
de locatar, a fost vandut de Albatros catre SC Vinul Casei SRL (in continuare “Vinul Casei”)
care intentiona sa amenajeze un centru de degustare a vinurilor. Vinul Casei avea nevoie
de conditii speciale de depozitare si pastrare a produselor si intentiona sa aduca imobilul la
standardele necesare. in noaptea de 31 mai/l iunie 2016, imobilul a fost incendiat in
proportie de 50%. Partile contractului de vanzare au aflat despre incendiu dupa
autentificarea contractului.

Tntocmiti o corespondentd catre clientul dumneavoastrd, Vinul Casei, in care, fatd de
situatia in care se afl3, 1i prezentati solutiile legale (i) in raport cu vanzatorul si (ii) in raport
cu locatarul. Examinati sintetic toate ipotezele posibile.



Cerinte:

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

- 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 profesionala sa se incadreze intr-un numar rezonabil
de pagini (3-8).

Speta 2

La data de 06.2010, reclamantii A.C. si BD au investit Tribunalul Bucuresti cu actiune
prin care au solicitat obligarea paratei SC. X. SA sa le plateasca suma de 250.000 euro,
echivalent in lei si dobanzi legale aferente, reprezentand despagubiri (prejudiciu) pentru
executarea cu intarziere a obligatiei de solutionare a notificarii, formulata in baza Legii nr.
10/2001, obligatie prevazuta in lege, dar si intr-o hotarare irevocabila pronuntata pentru
imobilul in speta.

Despagubirile (prejudiciul) au fost stabilite de reclamanti prin raportare la cuantumul
fructelor civile Tncasate pentru imobilul din Bucuresti str. .... de parata SC. X. SA, incepand
cu 1 iunie 2007 pana la 1 aprilie 2009 si care ar fi fost incasate de reclamanti, daca parata
isi indeplinea obligatia instituita in sarcina sa prin lege si prin hotarare irevocabila.

Actiunea a fost formulata de reclamanti in calitatea lor de persoane indreptatite
potrivit Legii nr. 10/2001, impotriva paratei, in calitatea sa de unitate detindtoare, in
intelesul Legii nr. 10/2001; parata era obligata, conform legii, prin norme imperative, sa
solutioneze in 60 de zile notificarea.

Tn spetd, parata a solutionat initial (dupd cinci ani de la depunere) notificarea prin
respingerea acesteia (cu motivarea /imobilul nu face obiectul Legii nr. 10/2001), solutie ce
a fost contestata de persoanele indreptatite, iar prin sentinta civila nr. x/2005 pronuntata
de Tribunalul Bucuresti, a fost admisa cererea formulata de mostenitorii fostului proprietar
al imobilului din Bucuresti str. .... si obligata parata sa solutioneze pe fond notificarea
formulata in baza Legii nr. 10/2001; prin notificare s-a solicitat restituirea in natura a
imobilului - teren si constructii.

Sentinta civild nr. x/2005/Trib. Bucuresti a devenit definitiva si irevocabila prin decizia
nr. xxx/2007 pronuntatd de Tnalta Curte de Casatie si Justitie, care a confirmat solutia
pronuntata in fond de Tribunal; astfel sentinta civila nr. x/2005 a fost executorie, incepand
cu data de 02./2007, data pronuntdrii deciziei nr. xxx/2007 a inaltei Curti de Casatie si
Justitie.

Desi dupd pronuntarea deciziei in recurs de citre Tnalta Curte de Casatie si Justitie,
reclamantii au solicitat paratei/unitate detindtoare prin adrese repetate si insistente “sd
dispund mdsurile necesare in vederea executdrii sentintei civile nr. x/.2005 pronuntatd de
Tribunalul Bucuresti, irevocabild prin decizia nr. xxx/2007 pronuntatd de Inalta Curte de
Casatie si Justitie, referitoare la imobilul din Bucuresti, str. ..., dupa mai mult de un an, prin
adresa nr./03./2008, SC. X. SA a adus la cunostinta reclamantilor ca a hotarat analizarea pe



fond a notificarii nr./2001 si restituirea in naturd catre petenti a imobilului situat in
Bucuresti, str. ...

intrucat Decizia de restituire in naturd a imobilului nu a fost emis3, la data de
05./2008, reclamantii au fost nevoiti sa introduca cerere de executare silita, in baza art.
5803 C.pr.civild, In cauza fiind pronuntatd sentinta civila nr./07.2008, de admitere a cererii,
irevocabila prin respingerea recursului ca inadmisibil formulat de SC. X. SA.

n actiunea intemeiata pe disp. art. 580° C.pr.civild reclamantii au sustinut si justificat
interesul prin aceea ca prin solutionarea cu intarziere sunt prejudiciati cu echivalentul
lipsei de folosinta pentru imobil (fructele civile incasate de parata de la chirias).

Emiterea, de catre parata, a Deciziei nr./2009, prin care a fost solutionata notificarea
si restituit imobilul Tn natura, s-a facut in cadrul executarii silite a obligatiei de “a face”;
dupa ce s-a pronuntat irevocabil sentinta civila nr. 07./2008 de catre Judecatoria sector 1
Bucuresti in conformitate cu dispozitiile art. 580% prin care a fost obligata parata s
plateasca amenda civila de 50 de lei pentru fiecare zi de intarziere pana la executarea
obligatiei de emitere a deciziei de restituire.

Emiterea Deciziei de restituire nr. ./2009 s-a facut dupa data expirarii termenului de
sase luni, termen la care, in conformitate cu dispozitiile 580° punctul 2 C.pr.civ., parata ar fi
trebuit sa plateasca si daune, reprezentand si echivalentul lipsei de folosinta, in conditiile
in care, in toatd aceasta perioada, a continuat sa incaseze chirii Tn nume propriu pentru
imobil.

Reclamantii au intemeiat actiunea pe dispozitiile art. 998, 1073- 1075, 1088 C. civ
(vechi).

Tn cauzd parata SC X SA a formulat cerere reconventionald si intdmpinare; prin
intdampinare a solicitat respingerea actiunii motivat, in esenta, de faptul ca in raport de
dispozitiile Legii nr. 10/2001, persoanele indreptatite devin proprietare de la data primirii
deciziei/dispozitiei de restituire in natura a imobilului, motiv pentru care nu li se cuvin
fructele civile ale imobilului, iar prin cererea reconventionald a solicitat obligarea
reclamantilor la plata sumei de 300.000 lei reprezentand cheltuieli de intretinere/ imobil,
impozitul pe teren si constructie pentru ultimii trei ani anteriori restituirii in natura.

Tn cauza au fost incuviintate si administrate probe cu: inscrisuri, interogatorii,
expertize de stabilire a despagubirilor (prejudiciului), prin raportare la echivalentul lipsei
de folosinta/ fructele civile neincasate de reclamanti de la chiriasul Y datorita neexecutarii
hotararii judecatoresti de catre parata; pe cererea reconventionala s-a administrat
expertiza contabila pentru stabilirea cuantumului cheltuielilor facute de parata cu imobilul
si cuantumul impozitelor pentru perioada mentionata in cerere.

Prin sentinta civila nr.03/2013 Tribunalul Bucuresti a admis actiunea reclamantilor, a
dispus obligarea paratei la plata sumei de 270.000 euro /echivalent lei la data platii cu
dobanzi legale (suma rezultata din raportul de expertiza), obligarea la cheltuieli de
judecata; a fost respinsa cererea reconventionala ca neintemeiata.

Tmpotriva sentintei civile au formulat apel parata SC X SA; au fost administrate si in
apel expertize pentru stabilirea cuantumului prejudiciului (contestat de catre parata
apelanta prin motivele de apel) si expertiza contabila prin care s-au stabilit cheltuielile
pretins facute de parata cu imobilul (intretinere, reparatii si impozite).

Prin decizia civila nr. ../2015 a fost admis apelul, a fost modificata sentinta civila in
sensul reducerii cuantumului despagubirilor datorate reclamantilor la 210.000 euro, a fost



admisa, in parte, cererea reconventionala, au fost obligati reclamantii sa plateasca suma
de 40.000 lei reprezentand impozit pe teren si constructii pentru ultimii trei ani, anterior
restituirii imobilului; au fost modificate sumele reprezentand cheltuielile de judecata
datorate, reciproc, de parti.

Tmpotriva deciziei pronuntata in apel a formulat recurs parata apelanta; prin motivele
de recurs se sustine ca, in cauza, au fost incalcate dispozitiile art. 998 C. civ., nefiind
indeplinite conditiile raspunderii civile delictuale.

Lucrarea profesionala nr. 4

In calitate de avocat al reclamantilor la instanta de fond, formulati concluzii scrise
prin care prezentati argumentele de fapt si de drept pentru sustinerea actiunii; justificati
cererea de despagubiri Tn temeiul raspunderii civile delictuale; analizati conditiile
raspunderii civile delictuale pentru fapta proprie in speta;

Lucrarea profesionala nr. 5

Presupunand ca sunteti avocatul paratei SC.X SA la instanta de fond, formulati
intampinare prin care invederati apararile in fapt si in drept la cererea reclamantilor;
argumentati in raport de dispozitiile Legii nr. 10/2001 si dispozitiile dreptului comun
incidente Tn cauza.

Lucrarea profesionala nr. 6

Care credeti ca sunt argumentele, in fapt si in drept, ale instantei de apel pentru
admiterea in parte a cererii reconventionale; in raport de obiectul cererii de chemare in
judecata si temeiul de drept invocat de reclamanti, sunteti sau nu, de acord cu solutia
instantei? Argumentati!

Cerinte:

- 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 profesionala sa se incadreze intr-un numar rezonabil
de pagini (3-8).

Speta 3

La data de 03.01.2012, B. se afla impreuna cu parintii si fratele sau in statia de maxi-
taxi de langa blocul X (situat pe strada T), statie neprevazuta cu refugiu. Din cauza vantului
care batea cu viteza si in rafale, s-a desprins o parte din constructia (acoperisul) blocului
mentionat si B a fost strivita, fiind transportata in stare inconstienta la spital. Urmare a
acestui incident, B a avut nevoie de 68 de zile de ingrijiri medicale, timp in care a suferit
numeroase complicatii medicale (fracturi oase proprii ale nasului, osului frontal, planseu
orbitar stang, poli-traumatism, contuzie cerebrald grava, soc hemoragic etc.), mai multe



interventii chirurgicale fiind necesare. Ulterior externarii, B a suferit alte doua interventii
chirurgicale de reconstructie faciala si a avut nevoie in continuare de tratament medical
de specialitate, fiind Tn imposibilitate de a presta activitatea de instructor de fitness.

Blocul al carui apartament s-a prabusit este format din 8 apartamente, din care 7 se
afla in proprietatea unor persoane fizice iar al optulea in proprietatea Municipiului Y. Tnca
din septembrie 2007, proprietarii persoane fizice s-au organizat intr-o Asociatie de
proprietari care in noiembrie 2009 au contractat cu SC "Z" SRL (actualmente in insolventa)
reabilitarea acoperisului.

Tn cadrul dosarului penal (constituit ca urmare a plangerii formulate de B si finalizat
prin clasare), nu s-a identificat nicio persoana vinovata penal de savarsirea faptei,
retinandu-se in plus ca oricum ar fi intervenit o cauza care ar inlatura caracterul penal al
faptei (cazul fortuit).

in data de 06.08.2016, B va contacteaza in vederea identificarii celei mai eficiente cii
de recuperare a prejudiciului.

Lucrarea profesionala nr. 7

Tn calitate de avocat al lui B, intocmiti o analiza juridica care sa reflecte entitatile care
pot fi trase la raspundere pentru prejudiciul creat lui B, temeiul acestei raspunderi, si
natura despagubirilor la care B ar fi indreptatita;

Lucrarea profesionala nr. 8
Tn calitate de avocat al lui B, redactati cererea de chemare in judecatd pe care ati
adresa-o Judecatoriei/Tribunalului Y;

Lucrarea profesionala nr. 9

Presupunand ca Asociatia de Proprietari accepta plata unor despagubiri totale de
200.000 lei, redactati (schematic) un contract de tranzactie judiciara care sa conduca la
stingerea litigiului.



