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Examen. Reale. 29.01.2018

I. incercuiti doar raspunsul (raspunsurile) corect (corecte). Sp. = 0,33p. x 15 intrebari

1. Sunt supuse notarii in cartea funciard, in scopul asigurarii opozabilitatii fata de terti, urmatoarele acte sau fapte:

a) Incapacitatile speciale de exercitiu;
b) Calitatea de bun comun a unui imobil dobandit de soti dupa incheierea casatoriei;
¢) Instrainarea diamantelor inca neextrase dintr-o mina inscrisa in cartea funciara.

2. Proprietarul unui teren:

a) Va fi obligat, in schimbul unei despagubiri daca este cazul, sd permitd vecinului accesul pentru a-si culege fructele
ajunse pe terenul sdu din cauza configuratiei geografice a fondurilor Invecinate (terenurile sunt situate In panta, iar
fructele se rostogolesc de pe fondul superior pe cel inferior);

b) Poate pastra fructele cazute Tn mod natural pe fondul sdu din copacii de pe terenul vecin ale caror crengi se intind
peste fondul sdu;

c) Este obligat sa 1si faca streasina casei astfel Incat picatura stresinii sd cada pe terenul sau.

3. Se pot dobandi prin ocupatiune urmatoarele bunuri:

a) Trufele crescute spontan si gasite de cautatori cu ajutorul porcilor antrenati in acest scop, indiferent pe al cui teren
au crescut acestea;

b) Un ziar gasit pe un scaun in statia de metrou;

c) Animalele domestice ratacite pe terenul altuia, revenind proprietarului terenului, dar numai daca proprietarul
animalelor nu le revendica 1n termen de 30 de zile de la data declaratiei facute la primarie de proprietarul terenului.

4. Actiunea in rectificare:

a) Este admisibila daca a fost introdusa ca petit accesoriu Intr-o actiune al carei obiect principal consta in revendicarea
unui imobil de cétre proprietar de la un tert care si-a Inscris dreptul de proprietate in baza unui contract incheiat cu un
neproprietar;

b) Este admisibild daca se solicita corectarea numelui sotilor coproprietari care au fost mentionati in cartea funciara
cu numele dinaintea casatoriei, desi Inscrierea s-a facut dupa casatoria prin care acestia au adoptat un nume comun;
c) Este admisibila daca situatia juridica reald a imobilului rezultd dintr-o recunoastere a titularului Tnscrierii a carei
rectificare se solicitd, facutd prin declaratie autenticd, dar acesta nu preda inscrisurile necesare rectificarii.

5. In materia coproprietitii fortate:

a) Proprietarii apartamentelor 1n care apar infiltratii ale apelor pluviale intrucét sunt situate la ultimul etaj vor putea
solicita obligarea tuturor proprietarilor din bloc la plata proportional a lucrarilor de construire a acoperisului;

b) Cumparatorul unui teren (A) va putea fi obligat de proprietarul vecin (B) la plata a jumatate din cheltuielile de
ridicare a zidului separator, construit exclusiv de B Tnainte ca A sa cumpere terenul.

c¢) Proprietarul unui apartament situat intr-un bloc de locuinte va putea sa instituie un drept de ipoteca exclusiv asupra
cotei sale parti din dreptul de proprietate asupra curtii interioare a blocului.

6. X, creditor al unei mase patrimoniale fiduciare, pentru care calitatea de fiduciar i revine unui avocat, 1si va putea vedea
satisfacuta creanta:

a) Caregula generald, prin excutarea silitd Tndreptata prioritar impotriva bunurilor ce fac obiectul drepturilor aflate in
masa patrimoniald fiduciara si subsecvent impotriva celor aflate in alte mase patrimoniale ale fiduciarului, cu exceptia
masei patrimoniale profesionale.

b) Intotdeauna, prin executarea silitd indreptata doar impotriva drepturilor aflate in masa patrimoniala fiduciara.

c) Prin executarea silitd a oricareia dintre masele patrimoniale ale avocatului — fiduciar, daca existd o asemenea
prevedere in contractul de fiducie.



7. Va fi posesor tabular:
a) Titularul unui drept de ipoteca inscris in cartea funciara.
b) Cel care inscrie in cartea funciara dreptul de proprietate Tn beneficiul sdu in temeiul unui act juridic lovit de nulitate,
chiar daca il impiedica prin violenta pe adevaratul proprietar sa introduca actiunea in rectificare.
¢) Persoana care, cu bund credinta, increzandu-se in cuprinsul cartii funciare 1si Inscrie dreptul de arenda asupra unui
imobil, dobandit prin contractul incheiat cu un neproprietar.

8. Sunt imprescriptibile extinctiv:
a) actiunea confesorie de superficie;
b) actiunea in granifuire;
¢) actiunea confesorie de servitute, in cazul servitutilor constituite pe duratd nedeterminata.

9. impotriva lui C, tert dobanditor cu titlu gratuit, ce s-a inscris in cartea funciara in temeiul unui act juridic incheiat cu B,
dobanditor nemijlocit, la un moment in care actiunea in anulare a actului de vanzare dintre A si B fusese deja notata in cartea
funciara:
a) A se poate indrepta cu actiune in rectificare de CF in termen de 5 ani socotiti de la Inregistrarea cererii de Inscriere
a lui C in cartea funciara;
b) A va trebui sd introducd, anterior sau concomitent cu actiunea in rectificare, o actiune prin care s solicite anularea
actului Incheiat de B cu C.
¢) A va putea introduce oricind o actiune in prestatie tabulara.

10. A gaseste aruncat in statia de autobuz, un Compact Disc. Dupa o munca anevoioasa de recuperare a informatiilor de pe
acesta, urmare a uzurii avansate a CD-ului, A descopera inregistratd pe CD o cheie de licenta pentru un program informatic,
care valoreaza 10.000 $:
a) A poate dobandi proprietatea CD-ului Tn temeiul ocupatiunii, daca are toate motivele sa creada ca lucrul a fost
abandonat Intr-un loc public.
b) A nu poate exercita o posesie asupra licentei intrucat posesia se poate exercita doar asupra bunurilor corporale.
c) A poate dobandi proprietatea licentei informatice prin intermediul uzucapiunii, indiferent de buna sau reaua sa
credinta.

11. Daca adevaratul proprietar (A) intenteaza o actiune prin care pretinde recunoasterea dreptului sau si obligarea paratului
(B) s inceteze exercitiul dreptului de abitatie si sa 1i restituie imobilul:
a) paratul va putea pastra sumele Incasate din Inchirierea bunului, dacd demonstreaza ca a fost de buna-credinta pana
la momentul formuldrii actiunii, deoarece dreptul i-a fost constituit de cétre persoana (C) care figura ca proprietar n
cartea funciara;
b) este vorba despre o actiune negatorie Indreptatd impotriva lui B si de o actiune in revendicare impotriva lui C,
pentru care exercitd B stapanirea imobilului;
¢) ar fi vorba despre o actiune posesorie doar daca reclamantul ar demonstra cd a pierdut posesia tabulard in favoarea
lui C cu mai putin de un an inainte de formularea actiunii.

12. Daca A transmite prin testament un teren catre B, iar casa situatd pe acesta i-o transmite lui C, fara alte mentiuni
suplimentare:
a) se constituie Tn acest mod un drept viager de superficie in favoarea lui C;
b) X, antreprenorul care a edificat constructia, va putea pretinde si de la C diferenta de pret al antreprizei, neachitata
de A.
c¢) la Incetarea dreptului de superficie, constructia va fi dobanditd in proprietate In temeiul accesiunii de catre D,
succesorul universal al lui A;

13. Textul legal care stabileste cd: ,,uzufructul (asupra bunului pierit, n.n.) va continua asupra despagubirii plétite de tert sau,
dupa caz, asupra indemnizatiei de asigurare, daca aceasta nu este folositd pentru repararea bunului”:
a) confirma faptul ca, daca bunul piere fortuit inainte de expirarea duratei dreptului de uzufruct si nu e asigurat,
uzufructuarul suporta riscul si va fi tinut sa 1l despagubeasca pe nudul proprietar;
b) este aplicabil si atunci cand bunul asigurat a pierit din culpa uzufructuarului;
¢) instituie o subrogatie reala cu titlu particular.



14. Actiunea posesorie generala diferd de actiunea negatorie prin aceea ca:
a) doar cea de a doua este imprescriptibild extinctiv;
b) prima presupune invariabil o deposedare, iar cea de a doua sanctioneazd o simpla tulburare in posesie;
c¢) doar in cazul celei dintdi reclamantul trebuie sd probeze ca paratul nu are un dezmembramant al dreptului de
proprietate asupra bunului litigios.

15. Textul legal care stabileste ca: ,,(1) Bunurile comune nu pot fi urmarite de creditorii personali ai unuia dintre soti. (2) Cu
toate acestea, dupa urmarirea bunurilor proprii ale sotului debitor, creditorul sdu personal poate cere partajul bunurilor
comune, insd numai in masura necesard pentru acoperirea creantei sale:
a) va fi integral aplicabil doar Tn masura in care existd acordul celor doi soti, deoarece partajul poate fi solicitat numai
de catre coproprietari;
b) face aplicatia regulii potrivit céreia: ,,Creditorii ale caror creante s-au nascut in legatura cu o anumita diviziune a
patrimoniului, autorizata de lege, trebuie s urmareasca mai intdi bunurile care fac obiectul acelei mase patrimoniale.
Daca acestea nu sunt suficiente pentru satisfacerea creantelor, pot fi urmarite si celelalte bunuri ale debitorului.”;
c) derogd de la regula potrivit careia: ,,Creditorii unui coproprietar pot urmari silit cota lui parte din dreptul asupra
bunului comun sau pot cere instantei Tmparteala bunului”.

IL Speta. 4p.

La 15.07.2017 B, C si D sunt actionati in judecata de catre A, care solicita ca, prin hotararea care va fi pronuntata,
instanta sa ,,constate n beneficiul reclamantului calitatea de coproprietar al imobilelor — terenuri situate 1n localitatea X si
identificate prin nr. cad. 34073, 49583 si 57240, ca urmare a ultimului testament intocmit de proprietarul initial al celor trei
terenuri”’. Reclamantul pretinde si ,,obligarea paratilor sd 1i permita folosire imobilelor litigioase, respectiv radierea dreptului
lui B si intabularea sa drept coproprietar al imobilelor identificate, alaturi de C si D”.

a) Precizati dacd este posibild inscrierea celor trei imobile in aceeasi carte funciard, in masura in care ele au fost
dobadndite in coproprietate de catre mai multi succesori? Motivati.

Paratii se apard, aratand ca au dobandit imobilele prin partaj, in anul 2013, cand fiecare si-a si Inscris de altfel dreptul
exclusiv in cartea funciard, dupa cum urmeaza: B asupra imobilului cu nr. cad. 34073, C asupra imobilului cu nr. cad. 49583
si D asupra imobilului cu nr. cad. 57240. Cei trei aratd cd, in anul 2012 au dobéndit Tn coproprietate, prin succesiune
testamentara, cele trei terenuri, partajate mai apoi, in anul 2013.

b) Precizati cel putin doud caracteristici ale transmisiunii invocate de B, C si D. Motivati.

¢) Cum se vor determina cotele de coproprietate, daca testamentul nu cuprinde nicio mentiune in acest sens?

A probeaza ca testamentul de care se prevaleazd paratii fusese revocat in ce 1l priveste pe B, printr-un testament
redactat ulterior de de cujus. Prin acest ultim testament, in locul lui B a fost instituit ca mostenitor — alaturi de C si D —
reclamantul.

Se apard B, invocand faptul ca — in calitate de posesor tabular — este prezumat proprietar. Mai mult, in conditiile art.
900 C.civ.: ,,(1) Daca 1n cartea funciara s-a Tnscris un drept real n folosul unei persoane, se prezuma ca dreptul exista in
folosul ei. (3) Dovada contrara se poate face numai in cazurile prevazute la art. 887 (dobandiri extratabulare, n.n.), precum
si pe calea actiunii 1n rectificare.”, iar reclamantul nu a formulat nicio actiune in rectificare impotriva lui.

B, Csi D mai arata si cd, chiar dacd A ar fi solicitat rectificarea, o atare actiune este prescrisa, deoarece au dobandit
imobilele in proprietate exclusiva prin partaj — act juridic cu titlu oneros — cu mai bine de 3 ani Tnainte de introducerea cererii
de chemare 1n judecatd (B probeaza inclusiv faptul ca a achitat o sultd cu ocazia partajului). Paratii probeaza cd nu au
cunoscut, anterior intentarii actiunii de catre A, existenta testamentului in favoarea lui reclamantului.

Fara a nega caracterul oneros al partajului, A pretinde ca paratii pot emite pretentii doar unul fata de celalalt, n
temeiul garantiei pentru evictiune. In acest context, B solicita totodati ca, dacd A va avea céstig de cauza, C si D sa fie
obligati la a-1 despagubi, in temeiul art. 683 C.civ. (garantia pentru evictiune): ,,(1) Coproprietarii isi datoreaza, in limita
cotelor-parti, garantie pentru evictiune (...). (2) Fiecare este obligat sa 1l despagubeasca pe coproprietarul prejudiciat prin
efectul evictiunii (...)".

d) Analizati fiecare dintre apararile formulate de pdrati.

e) Cum va solutiona instanta actiunea intentatda de A? Motivati.

J) Cum va solutiona instanta cererea lui B, intemeiata pe garantia pentru evictiune? Motivati.

g) Ar fi diferit solutia dacd inscrierea initiala a dreptului de coproprietate in beneficiul lui B, C si D ar fi avut loc
in anul 20112 Motivati.

Rezolvare



BAREM. Reale. 29.01.2018

L (5p)

1.b), ¢) 9. -
2.a),b),c) 10. b)
3.a),b) 11. -
4.¢) 12. -
5.a) 13.¢)
6. — 14. a)
7. a),b) 15.b)
8.a),b)

IL (4p)

a) cele trei imobile vor trebui inscrise In trei carti funciare distincte: starea de coproprietate permite ca mai multi
proprietari sa figureze simultan in aceeasi carte funciard, nicidecum mai multe imobile identificate prin numere cadastrale
distincte. (0,25p.)

b) este vorba despre o transmisiune cu titlu particular, gratuita si mortis causa: prin testament s-au transmis mai
multe bunuri determinate, asadar, exclusiv elemente de activ, neinsotite de obligatii regésite In patrimoniul lui de cujus.
(0,25p.)

¢) cotele de coproprietate se considera a fi egale —1n spetd, 1/3 —in cazul in care titlul de proprietate (e.g. testamentul)
nu indicd aceste cote, respectiv nu stabileste criterii pentru calculul lor. (0,10p.)

d) sustinerea lui B: intr-adevar, B este posesor tabular, fapt care prezuma calitatea lui de proprietar; pe de alta parte,
A a formulat 1n spetd o actiune in rectificarea cartii funciare, el solicitand radierea inscrierilor de drepturi exclusive (facute
in beneficiul lui B, C si D) si intabularea lui A, C si D in calitate de coproprietari asupra tuturor celor trei imobile;

in mod atipic, actiunea n rectificare nu Insoteste o actiune de fond (de desfiintare/ ineficacitate a titlului), pentru
simplul fapt ca titlul lui B a fost desfiintat extrajudiciar, fiind revocat de catre de cujus; (0,5p.)

sustinerea lui B, C si D: doar C si D au contractat partajul cu un neproprietar (B), prin urmare, doar In cazul lor intrd
in discutie protectia bunei-credinte prin oferirea unui mod de dobéandire alternativ si blocarea actiunii in rectificare (art. 909
C.civ.); in ce 1l priveste pe B, acesta a contractat cu adevaratii coproprietari — C si D; mai mult, B nu se poate prevala de
buna-credinta in regim de carte funciara nici in ceea ce priveste presupusa dobandire prin succesiune a cotei din dreptul de
proprietate: de cujus avea calitatea de proprietar — deci B nu a fost indus 1n eroare de cuprinsul cartii funciare — dar lui B i-a
lipsit titlul de dobandire (legatul in favoarea sa fiind revocat): protectia bunei-credinte in materia cartii funciare intervine
doar atunci cand exista titlul de dobandire, nsd acesta provine de la un neproprietar care figura in mod eronat in aceasta
calitate in registrul de publicitate. (0,5p.)

e) Solutia instantei: respinge cererea de rectificare formulata de A Tmpotriva lui C si D, care au Incheiat cu buna-
credintd contractul de partaj cu un neproprietar (B) de la a carui inscriere In cartea funciara trecuserd mai mult de 3 ani la
momentul formularii actiunii. (0,75p.)

admite cererea formulatd impotriva lui B, 1n sensul ca dispune intabularea lui A ca proprietar
exclusiv al bunului atribuit prin partaj lui B: avand in vedere ca — prin efectul art. 909 C.civ., care protejeaza buna-credinta
a lui C si D — efectele partajului se produc in patrimoniul lui A (adevaratul coproprietar) — care este astfel lipsit de cotele de
proprietate asupra imobilelor cu nr. cad. 49583 si 57240, desi acesta nu a consimtit la partaj, prin efectul subrogatiei reale cu
titlu universal echivalentul acestora, anume dreptul de proprietate exclusiva asupra imobilului cu nr. top. 34073, se va regasi
tot in patrimoniul lui A. (0,5p.)



(discutie — din punct de vedere strict procedural, in masura in care actiunea formulatda de A nu cupride si o pretentie in
sensul recunoasterii in favoarea lui a dreptului de proprietate exclusiva asupra imobilului respectiv, actiunea ar trebui
respinsd, urmadnd ca reclamantul sa introducd o noud actiune — impotriva lui B — prin care sd revendice imobilul cu nr. top.
34073 si sa solicite rectificarea cartii funciare, in care B a fost inscris in lipsa titlului succesoral).

f) Solutia instantei: respinge cererea lui B: garantia de evictiune ar fi fost aplicabild doar daca B ar fi avut
calitatea de coproprietar asupra celorlalte bunuri, alaturi de C si D, iar cei trei ar fi considerat in mod eronat cd In masa
partajabil intrd si bunul atribuit prin partaj lui B. in spetd, eroarea nu a purtat asupra regimului terenului respectiv, care intra
intr-adevar in masa partajabild, ci asupra calitdtii de coproprietar a lui B, care era lipsit de orice titlu in acest sens (odata ce
legatul in beneficiul sau fusese revocat). Prin urmare, B nu a fost pagubit prin modul de realizare a partajului, pentru simplul
fapt cd el nu era indreptatit sa participe la acest partaj. (0,75p.)

g) Solutia instantei ar fi diferit daca B ar fi invocat uzucapiunea tabulara: dacd Inscrierea in favoarea lui B, C si D in
cartea funciara s-ar fi facut n anul 2011, cu sigurantd termenul de 5 ani ar fi fost Implinit la momentul formularii cererii de
chemare in judecata de citre A (din starea de fapt expusa 1n spetd nu reiese daca termenul se implinise si oricum, B nu se
prevaleaza de uzucapiunea tabulara, care nu opereaza de plin drept, ci doar in mésura 1n care e invocata de cel interesat).

Odatd Tmplinit termenul de 5 ani, avand In vedere posesia efectivd, posesia tabulara si buna-credinta probatd de B —
caruia nu-i fusese cunoscuta revocarea testamentului — acesta ar fi ramas coproprietar, aldturi de C si D, iar actiunea lui A ar
fi fost respinsa si in ceea ce 1l priveste pe B. (0,4p.)



