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Examen. Reale. 08.09.2017

I. Incercuiti doar riaspunsul (rdspunsurile) corect (corecte). 5p. = 0,33p. x 15 intrebari

1. Daca, in timpul procesului de revendicare:

a) bunul revendicat piere, in mod invariabil se va respinge actiunea ca ramasa fara obiect;

b) bunul revendicat e instrdinat, reclamantul va trebui ca, dupd ce are castig de cauza, sd formuleze o
noua actiune in revendicare impotriva dobanditorului;

c) paratul consuma substanta bunului revendicat, reclamantul va avea dreptul la restituirea productelor
astfel rezultate.

2. Actiunea prin care reclamantul pretinde obligarea paratului sa inceteze utilizarea unei tevi amplasate de parat,
fara acordul reclamantului, in subsolul terenului care se afla in proprietatea reclamantului:

3. Art.

a) este o actiune prin care se urmareste repararea in naturd a prejudiciului cauzat reclamantului;

b) este o actiune negatorie;

c) va fi respinsa daca paratul demonstreaza ca sunt Intrunite in ceea ce il priveste conditiile uzucapiunii
imobiliare.

9, al. 6 din L. 112/1995 care — 1n forma initiala — stabilea ca este interzisa timp de 10 ani instrdinarea

imobilelor cumpdrate de fostii chiriasi, sub sanctiunea nulitatii absolute:

a) instituia o clauza de inalienabilitate;
b) devenea aplicabil in lipsa unei stipulatii contractuale contrare;
¢) instituia o interdictie de instrdinare.

4. Beneficiarul unei promisiuni de vanzare a unui teren:

a) are la dispozitie actiunea in prestatie tabulard Tn contra promitentului vanzator, daca acesta refuza
Incheierea contractului definitiv de vanzare;

b) are la dispozitie actiunea in prestatie tabulard impotriva tertului care si-a intabulat dreptul de
proprietate asupra terenului respectiv, in temeiul unui contract de vanzare incheiat ulterior promisiunii;

¢) nu exercitd posesia sub nume de proprietar, chiar daca terenul i-a fost predat de catre promitentul
vanzator.

5. Gajul general al creditorilor chirografari:

a) impiedica titularul unui drept de ipoteca sa urmareasca alt bun decat cel afectat ipotecii;

b) poate fi restrans cu efecte erga omnes prin acordul dintre debitor si creditor;

¢) este limitat la bunurile afectate exercitiului activitatii din care s-au nascut creantele, in cazul divizarii
patrimoniului Tn scopul desfasurarii unei activitati autorizate de lege.

6. Coproprietatea fortata asupra partilor comune dintr-o cladire cu mai multe apartamente:

a) permite Incheierea de conventii de partaj de folosinta Intre coproprietarti;



b) presupune, in lipsa de stipulatie contrara, cote-parti determinate in functie de suprafata utila a fiecarui
apartament;

¢) presupune ca coproprietarul care nu participa la cheltuielile de intretinere a partilor comune va pierde
cota sa din drept In favoarea celorlalti coproprietari.

7. Dreptul de superficie:

a) presupune intotdeauna abolirea, pe durata existentei sale, a dreptului proprietarului terenului de a
invoca accesiunea oricdrei constructii edificate de superficiar;

b) se stinge Tntotdeauna prin pieirea constructiei;

c) este recunoscut uzufructuarului sau mostenitorilor sdi, la incetarea uzufructului, cu privire la
constructiile nou edificate de uzufructuar in cursul uzufructului.

8. Dacd A consimte ca B sd instaleze in curtea primului, de cate ori are nevoie, teava de alimentare a unui sistem
de irigatii, fara a plati un echivalent, iar aceasta situatie dureaza de peste 30 de ani, de ea beneficiind si urmasii
lui B:

a) urmasii lui B nu pot solicita inscrierea in CF a unei servituti in favoarea lor, pentru ca posesia lor este
in mod necesar viciata prin discontinuitate;

b) urmasii lui B pot cere inscrierea in CF a unui drept de servitute 1n temeiul conventiei dintre A si B;

¢) actul nu este valabil, dacd A era coproprietar cu C, iar acesta din urma nu a consimtit la el.

9. Daca proprietarul unei parcele de teren o Tmparte in trei parcele mai mici, pe care le instrdineazd unor
persoane diferite:

10.

a) suntem in prezenta unei operatiuni de partaj;

b) daca una dintre parcelele rezultate este astfel lipsita de acces la drumul public, dobanditorul ei va putea
pretinde o cale de acces doar peste una din celelalte doud parcele obtinute din terenul initial;

c¢) proprietarul are posibilitatea de a institui o servitute de trecere intre cele trei parcele rezultate, inainte
de a le instrdina, astfel incat parcela fard acces la drumul public sa fie deservita de celelalte doua.

Textul legal care stabileste ca: ,,Creditorii care au un drept de garantie asupra bunului comun ori cei a caror

creantd s-a nascut in legaturd cu conservarea sau administrarea acestuia au dreptul sa urmareasca silit bunul, in
mainile oricui s-ar gasi, atat inainte, cat si dupa partaj”:

11.

12.

13.

a) reglementeaza o subrogatie reala cu titlu universal;

b) confera anumitor creditori un drept de a urmari bunul chiar dacd acesta pardseste patrimoniul
debitorului/debitorilor initial(i);

¢) nu conferd creditorilor vizati un drept de preferintd la recuperarea creantei din vanzarea bunului, fata de
creditorii celui care a dobandit bunul de la coproprietarii initiali.

In ipoteza constituirii unei fiducii:

a) constituitorul va putea cumula si calitatea de beneficiar;

b) fiduciarul dobandeste un drept de proprietate atipic, pe duratd determinata;

c¢) avand n vedere ca: ,,Titularii creantelor ndscute 1n legatura cu bunurile din masa patrimoniala fiduciara nu
pot urmari decat aceste bunuri”, divizarea patrimoniului fiduciarului atrage si fractionarea gajului general.

Implinirea termenului legal de 10 ani:

a) atrage pierderea dreptului de uzufruct care nu a fost exercitat de titularul sdu in acest interval de timp;

b) permite invocarea uzucapiunii extratabulare, daca a curs din momentul decesului proprietarului tabular;

c¢) 11 permite posesorului de rea-credintd al unui bun mobil sd dobadeascd dreptul de proprietate asupra
acestuia.

Dreptul de uzufruct:



a) poate fi dobandit prin ocupatiune doar daca uzufructuarul anterior al bunului a renuntat prin abandon la dreptul sdu;
b) 1i confera titularului sdu posibilitatea de a pretinde nudului-proprietar sa efectueze reparatiile care vizeaza structura
bunului asupra caruia poarta uzufructul;

c) este protejat printr-o actiune confesorie prescriptibild Tn termenul de 10 ani.

14. A, care a cumpdrat de la B un bun mobil nestiind ca acesta din urma este lipsit de capacitate de exercitiu:
a) va putea invoca dobandirea proprietatii prin posesia de bund-credinta, in cazul in care reprezentantul lui B ar solicita
anularea contractului de vanzare;
b) va putea solicita pastrarea fructelor civile dobéandite Tnainte de a afla cd B este pus sub interdictie;
¢) va putea dobandi proprietatea bunului prin uzucapiune doar dacd a fost de buna-credinta la intrarea in posesia
efectiva.

15. Daca vanzarea contine clauza care stabileste ca: ,,predarea urmeaza a fi facuta imediat dupa incheierea contractului,
dar transferul proprietatii asupra imobilului nr. ..., din CF nr..., avand nr. cad. ..., se va face la data achitarii ultimei rate
din pretul stabilit in prezentul contract”:

a) cu ocazia platii fiecarei rate din pret va avea loc transmisiune cu titlu particular;

b) cumparatorul va putea solicita doar notarea in cartea funciara;

c) partile au Inteles sa deroge de la art. 885 C.civ., potrivit caruia: ,,drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in cartea

funciard se dobandesc, atat intre parti, cat si fatd de terti, numai prin Inscrierea lor in cartea funciara”.

I1. Speta. 4p.

In anul 2012 A cumpiri de la bunicul siu C un imobil — teren si constructie, iar in contract se stipuleaza ca: ,,.C
pastreaza dreptul de uzufruct asupra imobilului viandut, sub rezerva ca / pana la data la care A 1i va pune la dispozitie o
alta varianta locativa echivalentd: constructie in suprafatda de min. 80% din suprafata celei vindute, pozitionata in
intravilanul aceleiasi localitati. Dreptul de uzufruct va inceta daca aceasta solutie locativa ii este asigurata vanzatorului”.

Ulterior 1ncheierii contractului, C a solicitat intabularea dreptului de uzufruct in beneficiul sau 1n cartea funciara.
Prin incheierea de solutionare a cererii, registratorul a dispus inscrierea provizorie a dreptului de uzufruct in cartea
funciara.

(I) Care a fost justificarea acestei solutii? (1I) Precizati motivat daca solutia este corecta.

In luna ianuarie a anului 2015 C decedeaza. La 2 luni de la deces, Municipiul T, prin Primar, a solicitat in instanta
constatarea nulitatii absolute a contractului de vanzare prin care C dobandise cu titlu oneros imobilul — teren si constructie,
in anul 2007. Reclamantul a aratat ca imobilul fusese dobandit de C 1n conditiile L. 112/1995 si cd dobandirea s-a facut cu
incalcarea art. 10 din Lege, fiind sanctionata in aceste conditii cu ,,nulitatea absolutd” (art. 11 din L. 112/1995). Instanta
admite cererea.

In aceste conditii, intr-un proces distinct pornit in anul 2016, Municipiul T soliciti rectificarea intabularii dreptului
de proprietate Tn beneficiul lui A, pentru ca in cartea funciara sa figureze din nou ca proprietar reclamantul.

Se opune A, care invocd: lipsa unei actiuni de fond Tmpotriva titlului sdu, pe 14ngd care sa stea actiunea n
rectificare, respectiv dobandirea cu bund-credintd a imobilului de la cel care figura ca proprietar tabular la momentul
Incheierii contractului, adica C.

In replica, (a) Municipiul T arati ci A nu se poate prevala de buna-credinti, in conditiile in care are calitatea de
succesor universal a lui C (calitate probata prin certificatul de mostenitor), deci a dobandit integral situatia juridica a lui de
cujus. Mai mult, reclamantul arata ca, chiar daca nu s-ar lua in considerare calitatea de succesor universal, C nu s-ar putea
prevala de buna-credinta, deoarece, in conditiile art. 1091, al. 4 C.civ.: ,,Pand la dovada contrara, instrdinarea cu titlu
oneros cdtre un descendent ori un ascendent privilegiat (tatdl sau mama lui de cujus) sau catre sotul supravietuitor este
prezumata a fi donatie daca Instrainarea s-a facut cu rezerva uzufructului, uzului ori abitatiei sau Tn schimbul intretinerii pe
viata ori a unei rente viagere. Prezumtia opereaza numai in favoarea descendentilor, ascendentilor privilegiati si a sotului
supravietuitor ai defunctului, daca acestia nu au consimtit la nstrdinare”. Reclamantul apreciaza ca textul legal: (b)
prezuma reaua-credintd a lui A, care e considerat a fi deghizat impreuna cu C o donatie sub forma unei vanzari cu rezerva
uzufructului si ,,actiunea in rectificare este imprescriptibild (...) fata de tertul care a dobandit cu rea-credinta dreptul Tnscris
in folosul sau” (art. 909, al. 1 C.civ.); (¢) prezuma ca actul dintre A si C este o donatie, iar In conditiile art. 901 C.civ.
(Dobandirea cu buna-credinta a unui drept tabular) este protejat doar cel care: ,,a dobandit cu bund-credintd vreun drept
real Tnscris in cartea funciard, Tn temeiul unui act juridic cu titlu oneros”.

(III) Precizati motivat solutia instantei, pornind de la analiza fiecareia dintre sustinerile partilor.
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I1. Speta

I) (0,5p.) justificarea inscrierii provizorii e datd de faptul cd uzufructul este afectat de o conditie
rezolutorie;

II) (0,5p.) solutia este gresita: prin conventia partilor, implinirea conditiei produce efecte doar pentru
viitor (inscrierea provizorie e justificata doar in cazul drepturilor reale a cdror nastere e incerta sau care risca sa
fie desfiintate cu efect retroactiv); odata cu implinirea conditiei, dreptul de uzufruct isi va schimba, pentru viitor,
obiectul, trecand asupra imobilului oferit de cumparator n conditiile stabilite prin contractul de vanzare.

III) sustinerile lui A:

- (0,5p.) lipsa actiunii de fond —> fals: actiunea de fond e reprezentatd de actiunea in constatarea nulitatii
absolute a titlului autorului paratului A (admisibilitatea actiunii in rectificare nu e condifionatd de formularea
unel actiuni care sa conteste In mod direct validitatea/ eficacitatea titlului paratului, fiind suficientd criticarea
titlului predecesorului sau);

- (0,25p.) propria buna-credinta - adevarat: la data la care a contractat, A si-a indeplinit indatorirea de a
consulta registrul de publicitate, increzandu-se in cuprinsul acestuia; prin urmare, eventuala eroare care i-a fost
cauzata este legitima;

Sustinerile Municipiului T.:

- (0,75p.) imposibilitatea paratului A de a se prevala de dobandirea de buna-credinta, pentru ca aceasta ar
viza doar dobéndirile cu titlu particular, iar el are calitatea de succesor universal al lui C - fals: actul referitor la
imobilul litigios a fost unul translativ cu titlu particular, prin urmare raman aplicabile prevederile art. 909 C.civ.,
chiar daca ulterior A devine succesor universal al vanzatorului C.

- (0,5p.) art. 1091, al. 4 C.civ. ar prezuma reaua-credinta a lui A > fals: textul legal prezuma implicit
doar reaua-credintd comportament (intentia de a ii frauda pe ceilalti succesori), dar nu prezuma nicidecum lipsa
erorii Tn legaturd cu faptul ca instrainatorul ar fi neproprietar, respectiv lipsa caracterului ei scuzabil; asadar, nu
se prezuma lipsa bunei-credinte — eroare.

- (0,5p.) art. 1091, al. 4 C.civ. ar prezuma ca intre C si A ar fi intervenit o donatie simulatd = fals:
municipiul T nu se incadreazd intre persoanele care se pot prevala de prezumtie fatd de A (pana la proba
contrard, fatd de T contractul este considerat a fi oneros: vanzare); A este in mdsurd sd invoce inopozabilitatea
probatorie fatd de el a mijlocului de dovada (prezumtia legala) invocat de reclamant.

Solutia instantei (0,5p.): respinge actiunea in rectificare indreptatd impotriva lui A: chiar dacd a
contractat cu un neproprietar, A s-a aflat intr-o eroare generata de sistemul de publicitate, fiind asadar de buna-
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credintd; actul juridic incheiat de A este unul oneros si cu titlu particular; A este subdobanditor fatd de contractul
desfiintat (cel dintre T si C), prin urmare, termenul de decadere in care putea fi solicitatd rectificarea impotriva
lui A era de 3 ani si curgea de la data Tnscrierii dobanditorului nemijlocit (adica din anul 2007, deoarece atunci
si-a intabulat dreptul C, dobanditor nemijlocit prin actul atacat cu actiunea de fond formulatd de T in anul 2015).

Asadar, actiunea se respinge deoarece paratul a dobandit dreptul de proprietate prin efectul modului
exceptional de dobandire reglementat de art. 901 si 909 C.civ.



