BAREM CONTRACTE SPECIALE - 1.09.2016

Subiectul nr. 1. — 1,25 puncte

a.Clauza contractuala nu este o clauza de arvuna, intrucét pentru a fi vorba despre arvuna, aceasta imprejurare
trebuie precizatd in mod expres. Avem de a face cu o clauza penald cuprinsa intr-o promisiune, contractul continand
totodata si o clauza rezolutorie (0,5).

b. Desi contractul cuprinde si o clauza rezolutorie, evident cé este optiunea promitentului cumparator dacé va apela
sau nu la aceasta clauza. Promitentul cumpérator poate opta prin urmare pentru executarea silitd a obligatiei
promitentului-vanzator de perfectare a contractului de vaAnzare-cumparare. (0,5)

c. Promitentul cumparator poate fi la rindul lui constrans la executarea silitd a obligatiei sale, nefiind vorba despre o
clauza de arvuna penalizatoare, obligatia sa fiind insotitd doar de o clauza penala (0,25).

Subiectul nr. 2. — 2 puncte, cite 0,25 puncte fiecare enunt:

A.a. nu este o obligatie de a da, transmiterea proprietatii nefiind realizata prin remiterea bunului;

b. obligatia de predare este consecutiva obligatiei cumparatorului de a plati pretul;

c. se executd la locul unde se afla bunulk la momentul contractérii (art. 1689 C.civ)

d. art. 1694 C.civ.

B.a. art. 2386 pct. 2 C.civ., dar nu pentru orice desfiintare, ci doar pentru cea provocati de neexecutare (nu si
nulitate); sunt vizate doar bunurile imobile;

b. art. 2386 pct. 6 C.civ.in cazul bunurilor imobile; art. 1869 C.civ;

c. nu sunt prevazute garantii legale entru creanta locatorului;

d. se pastreazd chiar dreptul de proprietate de cétre vanzator, in mod conventional, rezerva proprietdtii fiind un
mijloc de protectie mult mai eficient pentru vanzator decat o garantie reala;

Subiectul nr. 3. — 1,5 puncte

- art. 2260 C.civ.

Subiectul nr. 4. — 1,25 puncte

Prin tratamentul juridic diferit al celor doud obligatii:

- obligatia de garantie pentru buna functionare va subzista doar daca o atare obligatie este asumata de vanzator, sau
daca, in mod exceptional legea prevede in sarcina sa o asemenea obligatie, in timp ce obligatia de garantie pentru
vicii ascunse exista ca regula;

- la garantia pentru buna functionare vanzatorul este obligat sa repare orice defectiune aparuta in termenul de
garantie, in timp ce la garantia pentru vicii se garanteaza doar pentru viciile ascunse; la garantia pentru viciile
ascunse viciul trebuie sa existe cel putin in germeni la momentul predarii bunului, in timp ce la garantia pentru buna
functionare sunt vizate chiar si defectiunile a caror cauza este ulterioard predarii bunului vandut;

- efectele legale ale celor doua garantii

Subiectul nr. 5. — 3 puncte

intre parti a intervenit tacita relocatiune, ceea ce face ca regimul noului contract sa fie cel specific contractelor pe
duratd nedeterminata. (0,25 puncte). Specific contractelor pe durata nedeterminata este ca el va putea fi denuntat in
mod unilateral de parti, cu respectarea unui termen de preaviz (0,25 puncte). Fiind un contract de locatiune in
derulare, se ridica si problema dreptului de preemtiune al chiriasului prevazut de art. 1828 C.civ. care s-ar exercita in
conditiile prevazute In materia contractului de vanzare-cumpéarare (0,5 puncte). Daca locatarul nu intelege sa-si
exercite dreptul de preemtiune, locatarul va trebui sa pardseasca spatiul, recunoscandu-i-se dreptul de a rimane n
spatiu pe durata termenului de preaviz (60 de zile, chiria fiind platita pentru o luna), (0,25 puncte). Daca nu ar preda
spatiul inchiriat, chiriasul nu va putea fi evacuat pe baza actului sub semnatura privatd, chiar dacd acesta are data
certd, intrucat conform art. 1831 C.civ. evacuarea chiriagsului nu se poate face decat in temeiul unei hotarari
judecatoresti.(0,5 puncte) Chiriasul ar fi Tnsd obligat sa achite chiria convenitd pe tot intervalul de timp pana la
predarea spatiului, precum si daune interese locatorului, incepand cu data expirarii duratei de preaviz (ex. diferenta
dintre chiria prevazutd In noul contract incheiat cu C si in cel incheiat cu A). (0,25 puncte). S-ar mai ridica
problema daca garantia poate folosi lui A si sub aspectul daunelor interese pe care le-ar putea pretinde de la B,
cunoscut fiind ca pentru chiria datorata chiar si in cazul tacitei relocatiuni garantia se pastreazi (0,5 puncte). In ceea
ce 1l priveste pe C acesta dacd a fost de bund-credintd va putea angaja garantia pentru evictiune a locatorului sau A 1n
varianta in care acesta nu i preda imobilul (0,5 puncte).





