BAREM EXAMEN DREPT CIVIL. CONTRACTE SPECIALE — 30.01.2016 — Seria a ll-a

Subiectul nr. I. Se puncteaza cu cate 0,25 p. doar grilele rezolvate in mod complet! Nu se acorda
punctaje partiale in cadrul celor 12 grile! Total punctaj la subiectul I: 3 puncte. Raspunsurile corecte
sunt marcate cu bold si caractere italice.

1. Obligatia de predare a bunului vandut ce incumba vanzatorului:

a. se executa concomitent cu obligatia de plata a pretului ce incumba cumparatorului;

b. implica, de reguld, predarea fructelor ce vor fi culese de vdnzator intre momentul acordului de
vointd si momentul remiterii materiale a bunului vdndut;

c. uneori se poate realiza si fard a mai avea loc remiterea materiald a bunului in temeiul
contractului de vdnzare-cumpdrare;

d. este o obligatie de a da.

2. In cazul in care obiectul vanzarii Tl constituie bunuri de gen:

a. vanzarea nu este valabil incheiata pana la momentul individualizarii acestor bunuri;

b. pretul vanzarii va putea fi stabilit atdt pe unitate de mdsurd cét si global;

c. contractul de vanzare-cumparare are caracter aleator;

d. daca aceste bunuri pier in mod fortuit inainte de predarea lor riscul pieirii lor va fi suportat
intotdeauna de vanzator, in afara situatiei in care partile au convenit altfel;

3. Daca o persoana se obliga printr-un contract sa vanda un bun ce va fi edificat in viitor, fara ca
mai apoi edificarea bunului sa se realizeze, un asemenea contract:

a. va obliga intotdeauna pe vanzator la plata de daune interese;

b. va fi un contract aleator, dacad pdrtile nu si-au reprezentat cu certitudine realizarea bunului;

¢. va fi supus rezolutiunii dacd neexecutarea obligatiei de edificare este datoratd culpei debitorului;
d. va pune problema suportdrii riscurilor contractului dacd nerealizarea obiectului contractului se
datoreazd unui caz de fortd majord.

4. Tn cazul contractului de antreprizi:

a. pretul estimat este unul fix care nu poate fi majorat decdt in situatia in care costurile
suplimentare nu puteau fi prevdzute la momentul incheierii contractului;

b. daca partile nu fac nicio mentiune cu privire la pret, contractul este anulabil;

¢. daca pretul este forfetar, iar pe parcursul deruldrii contractului apar lucrdri neprevédzute pe care
antreprenorul le executd fard sd convind un pret suplimentar, nu va avea dreptul sd reclame acest
pret;

d. pieirea fortuitd a bunului confectionat anterior preddrii obligd ca reguld pe antreprenor la
refacerea lucrdrii cu materialele sale, intrucdt el suportd riscul contractului;

5. Contractul de vanzare cu optiune de rascumparare si contractul de vanzare a unui bun cu privire
la care exista un drept de preemptiune au in comun urmatoarele:
a. ambele sunt considerate a fi contracte incheiate sub conditie suspensiva;



b. ambele implicd mai multe transmisiuni ale proprietatii in cazul exercitarii rascumpararii/
preemptiunii;

c. pretul rascumpararii, respectiv al preemptiunii poate fi stabilit fara vreo limita legal3;

d. titularul dreptului de rascumparare ca si cel de preemptiune isi poate instraina dreptul;

6. In cazul obligatiei legale de garantie pentru vicii ascunse, atat in cazul locatiunii, cat si in cel al
vanzarii:

a. pentru a putea fi angajata obligatia legala de garantie viciul ascuns trebuie sa existe la momentul
incheierii contractului de vanzare/locatiune, cel putin in germeni;

b. nici vanzatorul, nici locatorul nu garanteaza pentru tulburdrile de fapt savarsite inaintea predarii
bunului;

c. vdnzdtorul/locatorul nu va putea fi obligat la plata de daune-interese in favoarea
cumpdrdtoruluiflocatarului decdt in ipoteza in care vdnzdtorul/locatorul avea cunostintd de
existenta viciilor;

d. aplicarea remediului adecvat va fi cel pretins de cumparator/locatar, fiecare dintre ei dispunand de
un drept discretionar in alegerea acestuia.

7. Tn cazul in care A cumpari de la B prin act autentic un apartament in Cluj-Napoca pentru pretul
de 50.000 EUR din care achita doar 20.000 EUR:

a. desi A si-a inscris dreptul de proprietate in cartea funciard, nu poate instrdina imobilul catre un tert
C, pana la momentul la care nu achita pretul integral al imobilului catre B;

b. A poate angaja functionarea obligatiei de garantie pentru vicii ascunse a bunului vdndut ce
incumbd védnzatorului B, chiar dacd A nu a plétit diferenta de pret scadentd cdtre B;

c. ipoteca legala a vanzatorului exista doar atat timp cat bunul se afla in proprietatea cumparatorului;
d. in lipsa unor stipulatii contractuale cu privire la momentul predadrii, A nu poate solicita predarea
bunului, chiar dacd a devenit proprietar, pdnd la momentul la care nu achita integral pretul
vdnzatorului.

8. Pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de contract este posibila in urmatoarele
situatii:

a. cdnd s-a incheiat o promisiune unilaterald de vdnzare-cumpdrare in formd autenticd cu privire la
un imobil si, ulterior ridicdrii optiunii, promitentul nu doreste autentificarea contractului de
vdnzare-cumpdrare;

b. s-a incheiat o promisiune de donatie a unui imobil in forma autentica, iar ulterior promitentul
donator nu doreste perfectarea contractului;

c. In cazul contractului de antrepriza, cand antreprenorul refuza sa transmita dreptul de proprietate
al constructiei edificate cu materialele clientului;

d. A i-a promis lui B printr-un pact de optiune valabil incheiat vanzarea unui imobil, iar ulterior
ridicarii optiunii de catre B in conditiile legii, A nu mai este de acord cu vanzarea.

9. O clauza contractuala cuprinsa intr-un antecontract de vanzare-cumparare valabil incheiat,
avand ca obiect un imobil, cu urmatorul continut: in cazul in care promitentul cumpdrdtor nu se



prezintd la notar la termenul fixat pentru perfectarea contractului de vdnzare-cumpdrare va pierde
sumele achitate cu titlu de avans din pret pdnd la acel moment in favoarea promitentului-vénzdtor,
iar daca promitentul-vdnzator nu s-ar prezenta la notar pentru perfectarea contractului de
vdnzare-cumpdrare va fi obligat la restituirea dublului sumelor incasate in temeiul
antecontractului” :

a. permite promitentului-vanzator sa refuze prezentarea la notar pentru incheierea actului, fiind insa
obligat intr-un asemenea caz la restituirea dublului sumelor incasate;

b. ar putea fi eficientd numai in situatia in care neprezentarea la notar este datoratd conduitei
culpabile a promitentului vdnzdtor, respectiv a promitentului-cumpdrdtor;

c. lasa deschisa creditorului obligatiei neexecutate sa solicite pronuntarea unei hotdrdri
judecatoresti care sa tind loc de act autentic de instrdinare in cazul in care debitorul nu s-ar
prezenta la notar pentru perfectarea actului la termenul fixat;

d. va produce efecte in cazul in care creditorul obligatiei neexecutate a solicitat rezolutiunea
antecontractului pentru neprezentarea debitorului la notar in vederea incheierii actului;

10. Tn masura in care intre A si B a intervenit un contract de inchiriere, sub semnitura privat3
inregistrat la organele fiscale, avand ca obiect o locuinta:

a. in caz de cesiune a contractului de inchiriere, locatorul A il va putea urmdri atét pe locatarul
initial B cdt si pe cesionar pentru plata chiriei, acestia rdspunzdnd solidar pentru plata chiriei;

b. in caz de subinchiriere a locuintei, locatorul A il va putea urmari doar pe sublocatar pentru plata
chiriei;

c. evacuarea chiriasului B se va putea face pe baza contractului de inchiriere, atunci cand a expirat
termenul de inchiriere;

d. persoanele care locuiesc impreuna cu B vor putea fi evacuate din cladire la acelasi moment la care
este evacuat pe baza unui titlu legal B, doar daca locuiesc fara titlu cu B;

11. Tn cazul in care printr-un contract autentic de mandat fira reprezentare A il imputerniceste pe
B sa incheie cu C un contract prin care sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra unui imobil
apartinand lui C, iar B incheie contractul de vanzare-cumparare in numele sau si inscrie dreptul de
proprietate asupra imobilului pe numele sau in cartea funciara :

a. dar mai apoi nu intelege sd transmita dreptul de proprietate cdtre A, acesta (A) va putea solicita
instantei pronuntarea unei hotdrdri care sd tind loc de act de transmitere a dreptului de
proprietate;
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c. B poate opta sa denunte unilateral mandatul si sa nu 1si indeplineasca prin urmare obligatia de a
transmite dreptul de proprietate catre A, desigur platind daune interese catre A,

d. dacd B decedeazd dupd ce imobilul a fost inscris pe numele sdu in cartea funciard, mostenitorii
lui pot fi obligati de A la transmiterea dreptului de proprietate cdtre acesta;

12. in materia contractului de rent3 viagera:
a. creditorii unui credirentier pot urmari chiar si rentele constituite cu titlu gratuit pentru a-si
satisface interesele;



b. credirentierul poate solicita rezolutiunea contractului pentru neexecutarea culpabild de cdtre
debirentier a obligatiei de platd a rentei;

c. contractul este nul daca debirentierul decedeaza in termen de 30 de zile de la incheierea
contractului din cauza unei boli de care suferea la momentul incheierii contractului;

d. in cazul rezolutiunii contractului din culpa debirentierului acestuia nu i se vor restitui ratele de
rentd pldtite;

Subiectul nr. Il. Cate 0,25 puncte fiecare enunt al unei grile. Total punctaj: 3 puncte.

Grila nr. 13. Oferta de donatie, la fel ca si oferta de a contracta:

a. este irevocabild odata ce a ajuns la destinatarul (beneficiarul) ofertei;

b. decesul ofertantului anterior incheierii contractului atrage caducitatea ofertei;

c. face sa se considere incheiat contractul la momentul ajungerii actului de acceptare la ofertant;
d. mostenitorii destinatarului ofertei pot juca un rol in mecanismul de formare a contractului;

Analiza enunturilor de la grila nr. 13:

a. In conformitate cu prevederile de drept comun, art. 1191 alin. 1 NCC, oferta este irevocabila de
indata ce autorul ei se obliga sa o mentina un anumit termen, iar oferta fara termen de acceptare
trebuie mentinuta un termen rezonabil; in materia contractului de donatie, cu titlu de exceptie, art.
1013 alin. 1 NCC prevede ca oferta de donatie poate fi revocata cat timp ofertantul nu a luat
cunostinta de acceptare;

b. Decesul sau incapacitatea ofertantului va atrage caducitatea ofertei irevocabile numai atunci cand
natura afacerii sau Tmprejurarile o impun; in cazul donatiei incapacitatea sau decesul ofertantului
fnainte de a lua cunostinta de acceptare va atrage intotdeauna caducitatea acceptarii;

c. Spre deosebire de dreptul comun in care contractul se va considera incheiat la momentul ajungerii
acceptarii la ofertant, in cazul contractului de donatie, daca ofertantul si acceptantul nu se afla in
acelasi loc, contractul se va considera incheiat la momentul la care ofertantul a luat cunostinta de
acceptarea ofertei (art. 1013 alin. 1 C.civ.);

d. mostenitorii donatarului vor putea comunica ofertantului acceptarea facuta de destinatarul ofertei
(art. 1012 alin. 2 C.civ);

14. Rezolutiunea contractului de intretinere:

a. produce aceleasi efecte juridice ca si revocarea contractului de intretinere;

b. poate interveni pe baza declaratiei unilaterale de vointa a uneia dintre parti;

C. poate avea ca efect restituirea prestatiilor ambelor parti contractante;

d. nu va putea fi solicitata, pe cale judiciara, de mostenitorii partilor contractante;

Analiza enunturilor de la grila nr. 14.

a. efectele sunt aceleasi in cazul revocarii, respectiv rezolutiunii contractului de intretinere,
intretinatorul redobandind dreptul de proprietate asupra bunului transmis, contractul desfiinfandu-
se retroactiv. Diferentele dintre cele doua actiuni apar in planul conditiilor in care pot fi promovate,
dar nu pe taramul efectelor produse;

b. rezolutiunea unilaterald a contractului este exclusa in cazul contractului de intretinere (art. 2263
alin. 3 C.civ.). Daca exista insa o clauza rezolutorie Tn contract acesta isi va produce efectele;



c. rezolutiunea nu are ca efect restituirea prestatiilor catre intretinator atunci cand desfiintarea
contractului se produce din culpa sa. in schimb, intretinutul isi va redobandi proprietatea transmis3,
indiferent daca este sau nu vinovat de sanctiunea rezolutiunii contractului;

d. nu exista nicio piedica pentru recunoasterea in favoarea mostenitorilor partilor contractante a
dreptului de a cere rezolutiunea contractului, fiind vorba despre un drept patrimonial ce s-a aflat in
patrimoniul partilor contractante.

15. Tn cazul in care obiectul contractului de vanzare-cumparare il constituie cota de mostenire de %
ce revine vanzatorului din averea unei persoanei decedate:

a. cumparadtorul acestei cote de proprietate va fi obligat sa participe la suportarea pasivului
succesoral al defunctului, corelativ cotei cumparate, in locul vanzatorului;

b. vanzatorul va fi obligat sa remita cumparatorului si bunurile de familie (portrete, decoratii) chiar
daca au valoare afectiva pentru vanzator, indiferent de valoarea lor;

c. vanzatorul nu datoreaza garantia pentru evictiune nici macar pentru calitatea sa de mostenitor
daca partile au exclus expres aceasta garantie;

d. daca exista si imobile in succesiune, mai intai se va inscrie dreptul de proprietate in cartea funciara
in favoarea vanzatorului, iar mai apoi, in temeiul unui contract distinct de vanzare-cumparare care sa
poarte strict asupra imobilului se va realiza inscrierea dreptului cumparatorului

Analiza enunturilor de la grila nr. 15.

a.chiar daca si vanzatorul este tinut la plata pasivului succesoral (art.1751 C.civ), cumparatorul va
putea fi si el urmarit pentru suportarea corespunzatoare a pasivului succesoral;

b. prin ipoteza bunurile de familie au valoare afectiva pentru vanzator. Vanzatorul nu va fi obligat sa
le remita cumparatorului; daca ele au o valoare patrimoniald, atunci vanzatorul va fi obligat sa remita
cumpadratorului o suma de bani reprezentand pretul acestor bunuri; daca ele nu au o valoare
patrimoniald, se prezuma ca nu au fost cuprinse in obiectul vanzarii (art. 1752 C.civ).

c. partile pot inlatura obligatia de garantie a vanzatorului unei mosteniri, inclusiv sub aspectul
garantiei pentru calitatea de mostenitor a vanzatorului de drepturi succesorale (art. 1748 C.civ);

d. pentru ca dreptul de proprietate asupra unui imobil care face parte dintr-o succesiune vanduta sa

poata fi inscris in cartea funciara pe numele dobanditorului, mai intai va trebui inscris in favoarea
mostenitorului vanzator. Nu se va Tncheia insa un nou contract de vanzare, transferul proprietatii
operand in temeiul contractului de vanzare a mostenirii.

Speta — 3 puncte

a. In cazul obligatiei de garantie pentru evictiune art. 1722 C.civ. {i conferd in mod expres
cumparatorului posibilitatea de suspendare a platii pretului. Nu avem un text legal care sa
reglementeze situatia bunului afectat de vicii ascunse, dar si pentru o asemenea ipoteza
cumpadratorul poate refuza plata, in temeiul exceptiei de neexecutare a contractului, nefiind justificat
ca el sa fie constrans la plata, iar mai apoi sa recurga la remediile legale oferite in cazul afectarii
bunului vandut de vicii (0,25). Obligatia de garantie a vanzatorului fiind una obiectiva va functiona
indiferent daca cumparatorul a achitat sau nu pretul din contract (0,25).



b. Daca pretul nu a fost achitat la 1 ianuarie 2013 vanzatorul nu poate solicita rezolutiunea
contractului sau obligarea la plata de daune interese, actiunea in rezolutiune fiind prescrisa (0,15),
avand insa posibilitatea de a cere executarea silita a ipotecii legale pe care o are pentru plata
pretului, o astfel de actiune nefiind prescrisa (art. 2504 C.civ.) (0,35).

c. In prima situatie, cand pretul ar fi trebuit platit la 15 iunie 2015, chiar dacd exista clauza rezolutorie
creditorul poate opta inclusiv pentru executarea silita a platii pretului, intrucat clauza rezolutorie este
inscrisa in contract in interesul sau. Evident poate opta si pentru rezolutiunea conventionala a
contractului (0,25). Tn a doau situatie, cand pretul trebuia achitat pana la 1 ianuarie 2013, nu mai are
optiunea rezolutiunii conventionale, chiar daca avea clauza rezolutorie in contract, intrucat ar fi
trebuit sa invoce in termen de 3 ani functionarea clauzei. Ramane nsa optiunea executarii silite a
ipotecii legale Tn conditiile aratate la pct. b. (0,25)

d. Intrucat, prin ipotezd, C nu-si facuse dreptul opozabil prin inscriere in cartea funciara, nu va putea
recurge la mecanismul substituirii prevazute de art. 1733 C.civ. (0,35). Va putea doar angaja
raspunderea contractuala a promitentului A (0,15).

e. daca se desfiinteaza dreptul lui A se va pune problema efectelor desfiintarii titlului acestuia fata de
B si a consecintelor pe care rectificarea inscrierii dreptului lui A le-ar produce in raport cu B. Va trebui
analizata buna sau reaua credinta a lui B la incheierea contractului, precum si durata de timp a
inscrierii dreptului lui A Tn cartea funciara, sub rezerva bunei credinte a acestuia (0,25). Soarta
contractului de locatiune va depinde de buna credinta a locatarului. Daca acesta a fost de buna
credinta, nu cunostea motivul de nulitate al titlului locatorului, locatiunea va continua pana la
expirarea ei, dar nu mai mult de 1 an de la data desfiintarii titlului locatorului (art. 1819 alin. 2 C.civ.).
0,25 puncte

f. nu exista nici o piedica pentru instrainarea dreptului de proprietate de catre cumparatorul initial in
nici una dintre situatiile vizate (0,25). Dreptul va putea fi transmis doar in starea in care acesta a
existat Tn patrimoniul Tnstrainatorului, respectiv afectat de conditia rezolutorie a exercitarii dreptului
de rascumparare

+ 1 punct din oficiu



