INPPA, Centrul Teritorial Timișoara

Disciplina Drept civil

NOTĂ: VOR FI PREZENTATE CELE 4 LUCRĂRI PROFESIONALE DE MAI JOS ŞI 2 LUCRĂRI PROFESIONALE PROPRII
Lucrarea profesionala nr. 1 
A. Conținut/cerințe

La data de 1 martie 2013, A.B.,  în vârstă de 17 ani și 10 luni, și C.D., în vârstă de 13 ani și 9 luni major, au încheiat un contract de vânzare prin care primul se obligă să transmită celui din urmă proprietatea asupra unei tablete (IPAD, 128 128 GB, 3G), fabricată în anul 2010, marca APPLE, în schimbul sumei de 1 000 USD. Cei doi au convenit să transfere proprietatea în momentul încheierii contractului, când C.D. a plătit un avans de 50% din prețul de 1 000 USD, urmând ca diferența să fie achitată cel mai târziu la data de 1 iunie 2013.

La data 1 iulie 2013, AB l-a notificat pe CD să-i plătească diferența de preț. CD i-a comunicat faptul că nu dispune de bani pentru a-i achita diferența și, în plus, prețul i se pare prea mare raportat la data fabricației tabletei și uzura ei.
La data de 6 octombrie 2014, CD se prezintă la cabinetul Dvstr., solicitându-vă consultanță asupra următoarelor probleme de drept:

1. Este valabil contractul încheiat între AB și CD?Motivați răspunsul.

2. Dacă nu este valabil ce cauză/cauze de nulitate sau anulare poate/pot fi identificată/identificate în speță?Motivați răspunsul.

3. Precizați care sunt diferențele între anularea unui contract civil pentru incapacitatea minorului și anularea cauzată de leziunea contractului civil încheiat de un minor sub următoarele aspecte: 1) condițiile de existență a cauzei de anulare; 2) momentul în care trebuie să existe cauzele de anulare; 2) cine poate să formuleze acțiunea în anulare; 3) nulitate vs menținere; 4) termenul de prescripție extinctivă și cursului acestuia.
4. În speță, ce soluție juridică îi recomandați clientului?Motivați răspunsul.

B. Rezolvarea speței

Lucrarea profesională nr. 2

A. Conținut/cerințe

La data de 10 decembrie 2013, AB și CD încheie o promisiune bilaterală de vânzare a unui teren agricol în sprafață de 1 ha. În conținutul promisiunii, încheiate printr-un înscris sub semnătură privată, părțile au identificat bunul ce se va vinde, prețul vânzării, au stipulat termenul de 15 martie 2014 la care se va perfecta contractul în formă autentică, precum și Biroul Notarului Public în vederea autentificării contractului de vânzare. Totodată, părțile au convenit ca la semnarea promisiunii, promitentul cumpărător să achite întregul preț convenit, iar promitentul vânzător să-i predea posesia terenului și a titlului de proprietate asupra acestuia, terenul fiind dobândit prin reconstituire, în temeiul L. nr. 18/1991.În aceeași zi, AB îl împuternicește pe CD, în temeiul unei procuri speciale autentice, să îl reprezinte la perfectarea contractului de vânzare în formă autentică, în fața notarului ales de părți, la termenul stipulat în promisiune. 
La data de 15 martie 2014, la Biroul Notarului Public convenit de părți se prezintă numai promitentul cumpărător CD, deși AB fusese notificat să se prezinte și el.

La data de 6 octombrie 2014, CD se prezintă la cabinetul Dvstr. de avocat și vă solicită consultanță asupra următoarelor probleme de drept:

1) Care sunt condițiile stabilite de Codul civil pentru a deveni proprietar asupra terenului, având în vedere că a încheiat o promisiune bilaterală de vânzare, a plătit integral prețul, are posesia terenului și a titlului de proprietate al promitentului vânzător ?

2)  Dar condițiile legii speciale în materia vânzării terenurilor agricole?
3) Legea specială este aplicabilă în speță? Motivați răspunsul. 
4) În speță, poate avea succes într-o acțiune în pronunțarea unei hotărâri judecătorești care să țină loc de act autentic? Motivați răspunsul.

5) Care este natura juridică a acestei acțiuni: o acțiune personală imobiliară, o acțiune reală imobiliară sau o acțiune mixtă?Motivați răspunsul. 
6) Clientul poate valorifica procura pentru a îndeplini toate formalitățile legale pentru încheierea valabilă a vânzării, având în vedere obiectul procurii?

7) Ce soluție/soluții juridică/juridice identificați în speță pentru client, dacă acesta dorește să-și recupereze banii plătiți cu titlu de preț? Motivați răspunsul.
8) Ce soluție/soluții juridică/juridice identificați în speță pentru client dacă dorește să devină proprietar asupra terenului?Motivați răspunsul.
B. Rezolvare speței
Lucrarea profesionala nr. 3- CONDIȚII DE VALIDITATE ALE CONTRACTULUI DE VÂNZARE

CRONOLOGIA EVENIMENTELOR : 

 La data de 4 martie 2014 reclamantul R.F. a chemat în judecată pe pârâta V.F., solicitând să se constate nulitatea absolută a contractului de vânzare-cumpărare  care a avut  ca obiect înstrăinarea terenului extravilan în suprafaţă de 7.390 mp (acte)/7.387,5 mp (potrivit măsurătorilor cadastrale), situat în municipiul București.

      A arătat în motivarea acţiunii că pârâta, soacra sa la momentul încheierii actului juridic, în data de 20 decembrie 2011, a garantat cu apartamentul ei restituirea unui credit bancar de folosirea căruia reclamantul a fost direct interesat. Ulterior, în vederea garantării către pârâtă a restituirii acestui credit, s-au înţeles să încheie contractul de vânzare-cumpărare atacat în prezenta cauză, urmând ca la restituirea integrală a creditului, pârâta să îi retransmită în patrimoniu terenul vândut fictiv, pe un preţ derizoriu. Pârâta, după ce banca a constatat restituirea integrală a creditului, a refuzat să îi retransmită în patrimoniu dreptul de proprietate asupra terenului astfel înstrăinat.

        În apărare, pârâta a susţinut că situaţia de fapt conturată de reclamant nu corespunde realităţii. Astfel, pârâta l-a împrumutat pe reclamant, la două momente anterioare încheierii contractului de vânzare-cumpărare în litigiu, cu sumele de 20.000 euro, în septembrie 2011 şi 7000 euro, în noiembrie 2011, sume ce nu i-au fost restituite. Reclamantul i-a propus să îi vândă terenul în contul acestei datorii şi s-au înţeles ca preţul vânzării să fie de 57.000 euro din care să se scadă datoria de 27.000 de euro. Pe data de 20 decembrie 2011, i-a dat reclamantului suma de 30.000 de euro după care, au încheiat actul juridic în prezent contestat.

CERINŢE :

1. Care sunt cele trei condiții pentru valabilitatea prețului unei vânzări? Indicați temeiul de drept potrivit Noului Cod Civil. 

2. Stabiliți, în conformitate cu prevederile Noului Cod Civil, dacă, în prezenta cauză vilitatea prețului ( un preț mai mic care nu reprezintă echivalentul valoric al lucrului vândut) afectează validitatea convenției.

3. Având în vedere că există raporturi de afinitate între părți, iar vânzătorul a beneficiat de un drept de uzufruct asupra imobilului vândut, aceasta fiind voința reală a părților, poate fi susținută teza prețului neserios în prezenta cauză? Argumentați soluția pro sau contra, din perspectiva caracterului consensual și sinalagmatic al contractului de vânzare-cumpărare. 

4. Argumentați asupra aplicabilității sau non-aplicabilității art. 1665 alin.2 NCC.

Lucrarea profesionala nr. 4 - IPOTECA

CRONOLOGIA EVENIMENTELOR : 

Prin acţiunea introductivă, reclamanta SC K.C. SA prin lichidator judiciar MG E. SPRL a solicitat, în contradictoriu cu pârâţii Banca R. SA - Sucursala Galaţişi G. SRL Galaţi, anularea contractelor de ipotecă autentificate sub nr. 804 din 25 mai 2012 şi 451 din 30 martie 2013 încheiate între Banca R. SA în calitate de creditoare ipotecară şi G. SRL în calitate de debitor ipotecar, şi respectiv garant ipotecar.

În motivare, reclamanta a arătat că prin contractul de vânzare-cumpărare autentificat sub nr. 4707/A din 05.11.2011 încheiat cu pârâta SC G. SRL în calitate de cumpărătoare aceasta a dobândit dreptul de proprietate asupra imobilului compus din teren în suprafață de 1.466,06 mp şi clădirile aferente situat în Galaţi, Str. N.B. nr. 112.

Pârâta SC G. SRL, în calitate de proprietară a bunului astfel dobândit, a încheiat cu Banca R. SA două contracte  de ipotecă în vederea garantării creditului  acordat de bancă, respectiv contractul de ipotecă nr. 804 din 25 mai 2012 prin care s-a constituit o ipotecă de rangul III cu privire la imobilul situat în Galaţi, Str. N.B. nr. 112 (denumit Complex hotelier K.) şi  contractul de ipotecă nr. 451 din 30 martie 2013 pentru garantarea obligaţiilor împrumutatului SC G. SRL, constituindu-se în favoarea creditoarei un drept de ipotecă de rangul II asupra aceluiaşi imobil.

Potrivit reclamantei, prin sentința comercială nr. 872 din 30 iunie 2014, definitivă şi irevocabilă, s-a dispus anularea contractului de vânzare-cumpărare nr. 4707/A/2o11prin care pârâta SC G. SRL a dobândit  dreptul de proprietate asupra imobilului din Galaţi, Str. N.B. nr. 112, astfel că, urmare repunerii părţilor în situaţia anterioară, respectiv a desfiinţării dreptului de proprietate al constituitoarei, cele două drepturi de ipotecă încetează, ceea ce impune anularea contractelor de ipotecă în temeiul cărora aceste sarcini reale au fost constituite.

În apărare, pârâta Banca R. SA a susținut că nulitatea titlului celui care a constituit ipoteca nu atrage eo ipso stingerea dreptului de ipotecă, invocând necesitatea ocrotirii bunei-credinţe a băncii, precum şi asigurarea securităţiişistabilităţii circuitului civil. A arătat pârâta că a fost de totală bună-credinţă la momentul încheierii contractelor de ipotecă şi că nu a avut cunoştinţă de existenţa litigiului asupra imobilului decât la data la care a fost notată în CF decizia civilă nr. 872 din 30 iunie 2014.

CERINŢE : 

1. Identificați efectele aplicării principiului de drept resoluto iure dantis, resolvituriusaccipientis în prezenta cauză. 
2. Argumentați asupra legitimității sau inaplicabilității art. 2345 NCC privind  dreptul creditorilor ipotecari de a urmări bunul, față de efectele aplicării principiului de drept resoluto iure dantis, resolvituriusaccipientis
3. Constituitorul ipotecii are calitatea de terț dobânditor al imobilului ipotecat, din perspectiva art. 2345 NCC? Argumentați. 
