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Examen. Reale. 09.02.2018

I. incercuiti doar raspunsul (rispunsurile) corect (corecte). 5p. = 0,33p. x 15 intrebiri

1. In cazul contractului de locatiune pe o perioadi de 4 ani, asupra unui bun din masa fiduciar, incheiat de fiduciarul care
are dreptul de a face orice fel de acte juridice cu privire la bunurile dobandite in temeiul contractului de fiducie:
a) se aplica prin analogie regulile din materia uzufructului, cu consecinta ca beneficiarul fiduciei va fi tinut s continue
contractul de locatiune cel mult un an dupa Incetarea efectelor contractului de fiducie;
b) se aplica prin analogie regulile din materia coproprietatii obisnuite, locatiunea urmand a fi asimilata actelor cu titlu
oneros, pentru ca are o duratd mai mare de 3 ani;
¢) beneficiarul fiduciei va fi tinut de contractul de locatiune conform art. 1649 C.civ.: ,toate celelalte acte juridice (altele
decét cele de instrainare) facute in favoarea unui tert de bund-credintd sunt opozabile adevaratului proprietar sau celui
care are dreptul la restituire. Contractele cu executare succesiva, (...) vor continua sa produca efecte pe durata stipulata
de parti, dar nu mai mult de un an de la data desfiintarii titlului” fiduciarului.

2. Dreptul de superficie va inceta in mod invariabil:
a) in cazul in care intervine prescriptia dreptului la actiunea confesorie de superficie;
b) in cazul in care piere fortuit cladirea de pe terenul altuia, aflata in proprietatea superficiarului;
¢) prin decesul superficiarului.

3. Actiunea in rectificarea cartii funciare:
a) este admisibila doar dacd este introdusa aldturi de actiunea in revendicare a imobilului litigios;
b) nu este o actiune petitorie;
¢) este imprescriptibild extinctiv, pentru ca preia regimul juridic al actiunii 1n revendicare.

4. Actiunea intemeiatd pe inconvenientele anormale de vecinatate:
a) va fi admisa, dispunandu-se restabilirea situatiei anterioare, atunci cand inconvenientul anormal este datorat unei
tulburari de somn, de care suferd reclamantul;
b) da dreptul doar la despagubiri, avand in vedere ca, de regula, prejudiciul cauzat de un astfel de inconvenient este
minor;
c) este prescriptibila 1n termen de 10 ani de la momentul la care a inceput tulburarea posesiei reclamantului.

5. Textul legal care stabileste ca: ,,Daca in urma partajului sau a unui alt act constitutiv ori translativ de drepturi constituitorul
pastreazad vreun drept asupra unei parti materiale din bun, ipoteca ce fusese constituitd asupra unei cote-parti indivize din
dreptul asupra bunului se stramuta de drept asupra partii respective din bun, insd numai in limita valorii cotei parti indivize.”
(art. 2353, al. 1 C.civ.):

a) confirma regula potrivit careia fiecare coproprietar e liber sa faca acte de dispozitie asupra cotei sale parti din dreptul

de proprietate;

b) instituie o subrogatie reald cu titlu particular;

c¢) confirma faptul ca realizarea partajului implica de principiu o subrogatie reala cu titlu universal.

6. Dobandirea fructelor civile prin efectul posesiei de buna-credinta:
a) opereaza zi cu zi, prin simpla trecere a timpului, daca e vorba despre sume datorate cu titlu de chirie;
b) va opera si 1n beneficiul posesorului care se prevaleaza in mod intemeiat 1n fata instantei de prevederile art. 937 C.civ.
(dobandirea proprietatii mobiliare prin posesia de buna-credinta);
¢) nu reprezinta un mod de dobandire a proprietatii.



7. Ocupatiunea, ca mod de dobandire:
a) nu este aplicabila, Tn cazul bunurilor mobile abandonate aldturi de un imobil pentru a carui utilizare le destinase
proprietarul comun inainte de a le abandona aldturi de aceasta;
b) nu opereaza daca lipseste intentia celui care ia 1n stdpanire bunul mobil abandonat de a deveni noul proprietar al
acestuia;
¢) nu poate opera in cazul bunurilor mobile pentru care legea organizeaza, in mod exceptional, sisteme de publicitate a
dobandirii drepturilor.

8. Proprietarul unui bun, care 1l utilizeaza in interes propriu:
a) este posesor de buna-credinta al acestuia, Tn masura in care bunul figureaza Inscris in cartea funciara in beneficiul sau;
b) este invariabil prezumat a fi posesor de buna-credintd, Tn temeiul art. 14, al. 2 C.civ., care stabileste ca: ,,Buna-credinta
se prezuma pana la proba contrara”;
¢) devine posesor de rea-credinta daca isi exercitd dreptul in mod abuziv, cu intentia de a il pagubi pe un altul.

9. Intinderea dreptului de gaj general al creditorilor personali nu poate fi afectata prin:
a) dobandirea cu titlu oneros de catre debitor a unui bun afectat de o clauza de inalienabilitate;
b) divizarea patrimoniului debitorului ca urmare a casatoriei incheiate de acesta sub regimul comunitatii legale;
¢) instituirea unor drepturi de ipoteca asupra mai multor imobile din activul patrimonial al debitorului.

10. Avand in vedere ca fiducia este contractul prin care se: ,transfera drepturi reale, drepturi de creantd, garantii ori alte
drepturi patrimoniale (care) alcatuiesc o masd patrimoniald autonoma, distinctd de celelalte drepturi si obligatii din
patrimoniile fiduciarilor.”:
a) prin incheierea contractului de fiducie se realizeaza o transmisiune cu titlu universal.
b) contractul de fiducie este incheiat cu titlu gratuit, deoarece fiduciarul nu transmite nicio valoare patrimoniala catre
constituitor, drept contra echivalent al drepturilor primite;
¢) contractul de fiducie face aplicatia regulii conform céreia patrimoniul unic al subiectului de drept este susceptibil de a
fi divizat.

11. Partajul conventional:
a) este un act juridic translativ de drepturi;
b) este un act juridic declarativ de drepturi;
¢) este un act juridic cu titlu oneros.

12. Atunci cand un tert vinde un bun al altuia:
a) vanzarea are invariabil semnificatia deposedarii proprietarului, printr-un act de uzurpare neechivoc a dreptului sau;
b) se derogd automat de la regula potrivit careia: ,,.Drepturile reale... se transmit (conventional, n.n.) chiar dacd bunurile
nu au fost predate” (art. 1273 C.civ.);
¢) opereaza o subrogatie real cu titlu particular, pentru ca este vorba despre un act juridic intre vii.

13. implinirea termenului legal de 10 ani:
a) atrage pierderea dreptului de uzufruct care nu a fost exercitat de titularul sdu n acest interval de timp;
b) permite invocarea uzucapiunii extratabulare, daca a curs din momentul decesului proprietarului tabular;
¢) 1i permite posesorului de rea-credinta al unui bun mobil sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra acestuia.

14. Daca 1n cartea funciard (nr. 394028 Apahida) a unui teren figureaza ,,servitute de amplasare a utilitatilor (gaz, curent
electric, canalizare), In favoarea imobilului teren inscris in CF nr. 123456 Apahida, cu obligatia proprietarului fondului
aservit de a nu construi pe fasia de teren in subsolul careia este amplasata infrastructura pentru utilitati”:
a) Inscrierea se regaseste in foaia de sarcini (partea a IlI-a) a cartii funciare nr. 394028, respectiv in foaia de proprietate
(partea a II-a) a cartii funciare nr. 123456;
b) proprietarul fondului dominant va avea posibilitatea de a folosi respectiva fasie de teren si pentru amenajarea unui
drum de trecere cu piciorul sau cu utilaje usoare;
¢) cumpadratorul fondului inscris in CF nr. 394028 va fi tinut la respectarea servitutii, respectiv a obligatiei de a nu construi,
desi transmiterea acestora nu este prevazuta in contract.



15. Dreptul de uzufruct:
a) poate fi dobandit prin ocupatiune doar daca uzufructuarul anterior al bunului a renuntat prin abandon la dreptul sau;
b) ii confera titularului sdu posibilitatea de a pretinde nudului-proprietar sa efectueze reparatiile care vizeaza structura
bunului asupra caruia poartd uzufructul;
c) este protejat printr-o actiune confesorie prescriptibila in termenul de 10 ani.

I1. Speta. 4p.

La data de 02.03.2012 se incheie intre A si B, avocat, un contract de fiducie, pe o perioadd de 5 ani. In temeiul
contractului, se transferd In patrimoniul lui B (fiduciar) proprietatea a doua terenuri construibile, constructia situatd pe unul
dintre terenuri si mai multe bunuri mobile. Art. 3 din contract precizeazd ca: ,,Pdartile convin incheierea prezentului contract
in scopul conservarii materiale si juridice a bunurilor, ce fac obiectul contractului, a unei administrari specializate, precum
si a asigurdrii transferului cdtre beneficiarul indicat in preambulul contractului de fatd”. In interval de 5 zile de la incheierea
contractului se realizeaza formalitatile de publicitate, incluzand inscrierea in cartile funciare ale imobilelor in beneficiul lui
B.

a) Precizati daca — data fiind durata de 5 ani pentru care s-a transmis dreptul de proprietate — este vorba despre
intabulare sau inscriere provizorie in cartea funciard. Motivati.

In cursul lunii mai a anului 2012, B este notificat de T, care ii solicita plata sumei de 4.800 lei, cu titlu de pret al renovarii
fatadei cladirii transmise lui B prin contractul de fiducie. Renovarea a avut loc in anul 2011, in virtutea unui contract incheiat
de T cu A, dar T 1si justifica pretentia prin aceea ca B a dobandit Intreaga masa fiduciard, fiind beneficiar al unei transmisiuni
cu titlu universal, care implica si elementele de pasiv asociate activului transmis catre fiduciar.

b) Precizati daca B este tinut de obligatia de plata fata de T. Motivati.
sumei datorate de A, sa execute silit unul dintre cele doua terenuri care au facut obiectul contractului de fiducie, in virtutea
dreptului de ipoteca pe care pretinde ca l-ar avea asupra terenului. Ca urmare a opozitiei lui B, C prezinta in fata instantei
nscrisul autentic care contine contractul de ipotecd si care a fost incheiat la 17.12.2011. Se depune totodata si declaratia
scrisd a notarului V, care confirma ca la biroul sau s-au prezentat C, respectiv A, asistat de avocatul sau B, care i-au solicitat
incheierea contractului autentic de ipoteca, pe care V a omis mai apoi sa 1l trimitd spre inregistrare la biroul de cadastru si
carte funciara.

In replica, B probeaza printr-un extras de carte funciard ci la 09.03.2012 — data la care si-a inscris dreptul de proprietate
asupra terenului — nu figura 1n cartea funciara ipoteca respectivd. B invoca si art. 786, al. 1, potrivit caruia: ,,Bunurile din
masa patrimoniala fiduciara pot fi urmarite, in conditiile legii, (...) de acei creditori ai constituitorului care au o garantie reala
asupra bunurilor acestuia si a carei opozabilitate este dobandita, potrivit legii, anterior stabilirii fiduciei.”

¢) Cum va solutiona instanta litigiul dintre C si B? Motivati.

In cursul anului 2015, B ii vinde lui X unul dintre bunurile mobile regisite in masa fiduciari: o statuetd de bronz, desi
art. 23 din contractul de fiducie stabilea explicit ca: , fiduciarului nu ii este recunoscut dreptul de a face acte de dispozitie
asupra bunurilor din masa fiduciard”. In aceste conditii, in anul 2017 beneficiarul (D) al fiduciei formuleazi o actiune in
revendicare impotriva lui X, solicitdnd ,,desfacerea” contractului dintre B si X, respectiv restituirea bunului. X se apara,
invocind posesia de bund-credintd si proband cd nu a cunoscut la momentul achizitiei faptul cd B nu avea posibilitatea de a
dispune de bun. In replicd, D precizeaza ca X nu a putut dobandi o veritabila posesie de la B deoarece acesta, avand un drept
temporar, era un simplu detentor, deci nu a fost Tn masura sa i transmita lui X posesia, caci ,,nimeni nu poate da ce nu are”.

Instanta respinge actiunea lui D, precizind totodatd ca apararea formulatd de X este eronata, art. 937 C.civ. nefiind
aplicabil cat timp X a contractat cu proprietarul bunului de la momentul respectiv.

d) Analizafi fiecare dintre sustinerile lui D si X in contextul dat.

e) Precizati motivat daca solutia si motivarea instantei sunt corecte.

La incetarea contractului de fiducie, B ii preda lui D cele doud terenuri si solicitd sa fie despagubit de D, in virtutea
regulilor din materia accesiunii artificiale, pentru valoarea unei noi cladiri, pe care a ridicat-o in anul 2013 pe terenul
neconstruit. D invocd prevederea din contractul de fiducie care ii interzicea lui B sa edifice constructii noi si — apreciind ca
acesta a fost constructor de rea-credinta — se arata dispus sa i achite doar jumatate din valoarea materialelor si a manoperei.

f) Cum va solutiona instanta litigiul dintre cei doi. Motivati.

Rezolvare
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a) dreptul de proprietate se va intabula in beneficiul superficiarului; inscrierea provizorie intervine doar atunci cand
dobandirea dreptului este incertd, existdnd riscul pierderii acestuia cu efect retroactiv, de altfel, majoritatea
dezmembramintelor dreptului de proprietate sunt si ele temporare (tot astfel precum dreptul de proprietate al fiduciarului),
fiind in mod evident susceptibile de a fi intabulate Tn beneficiul titularului lor. (0,5p.)
b) B nu este tinut de obligatia personald, asumatd de A fata de T: prin efectul contractului de fiducie are loc o transmisiune
cu titlu particular a mai multor drepturi determinate (de altfel, prin actele juridice Intre vii sunt excluse transmisiunile
universale/ cu titlu universal): transmisiunea cu titlu particular are ca obiect exclusiv elemente de activ, alaturi de care se
transmit automat doar obligatiile reale, propter rem. (0,75p.)
¢) Solutia instantei: i se da castig de cauza creditorului C; intr-adevar, dreptul de proprietate al lui B a fost intabulat inainte
de a se fi intabulat ipoteca lui C in cartea funciard, insa — in conditiile art. 897, al. 1, coroborat cu art. 22, al. 1 si 2 C.civ. —
pentru a beneficia de principiul anterioritatii, dobanditorul trebuie sa fi fost de buna-credinta la data la care a contractat (in
speta, ar fi necesar ca, la data la care B a incheiat contractul de fiducie, acesta sa nu fi cunoscut existenta contractului anterior
de ipotecd, dar B fusese de fata la Incheierea contractului de ipoteca); (1p.)
d) Obs.: D solicita desfiintarea contractului dintre B si X, respectiv restituirea bunului de catre X: desfiintarea contractului
este necesara pentru ca reclamantul sa aiba castig de cauza, deoarece X nu a contractat cu un neproprietar; tocmai de aceea,
D nu se poate limita la a invoca ineficacitatea contractului de vinzare 1n ceea ce 1l priveste.
Contractul de fiducie presupunand un drept temporar de proprietate in beneficiul fiduciarului, este aplicabil, in lipsa de
stipulatie contrard, art. 627, al. 4 C.civ.: norma supletiva care instituie clauza de inalienabilitate; prevederile contractuale
confirma continutul art. 627, al. 4 C.civ.
apararea lui X: invocarea art. 937 C.civ., in conditiile in care probeaza ca s-a aflat intr-o eroare legitima;
apararea lui D: B nu este un detentor precar — pe durata fiduciei el este singurul titular al dreptului de proprietate, prin
urmare, titlul de dobandire — chiar daca i confera un drept temporar — nu ii impune recunoasterea altuia (in speta, a
beneficiarului) ca proprietar pe durata (de 5 ani) in care produce efecte superficia; in concluzie, superficiarul stapaneste
pentru sine, fara a avea o posesie precara;

chiar daca posesia lui B ar fi una precara, prin incheierea vanzarii cu un cumpérator de buna-credinta ar
opera in beneficiul acestuia din urma intervertirea detentiei precare in posesie sub nume de proprietar (art. 920, al. 1, lit c)
C.civ.); (0,75p.)
e) motivarea instantei.: gresita, deoarece art. 937 C.civ. e susceptibil de aplicare si atunci cand contractul a fost incheiat de
tertul de bund-credintd cu adevaratul proprietar al bunului mobil, in masura in care bunul era grevat de o inalienabilitate
conventionald, rimasa necunoscutd in mod legitim dobanditorului (art. 628, al. 3 C.civ.)
solutia instantei. este corectd — in masura in care X a fost de buna-credinta — ignorand in mod legitim existenta clauzei de
inalienabilitate, contractul dintre B si X nu e susceptibil de anulare (,,desfacerea” solicitatd de D), iar X rdméane proprietar al
bunului. (0,5p.)



) solutia instangei: admite actiunea formulatd de B: prin faptul edificérii pe un teren care 1i apartinea in proprietate, B a
devenit proprietar asupra cladirii, care nsa a intrat in masa bunurilor proprii, nicidecum in masa fiduciara (constructia a fost
edificata din fonduri proprii ale fiduciarului, nu prin valorificarea unor bunuri preexistente in masa fiduciara, prin urmare,
nu a operat subrogatia reala cu titlu universal in interiorul masei fiduciare).

In aceste conditii, la expirarea termenului extinctiv de 5 ani, beneficiarul D a dobandit in proprietate terenurile si constructia
initiala prin efectul contractului — pentru ca cele trei se aflau in masa fiduciara. In ceea ce priveste clidirea nou edificata de
fiduciar, aceasta se dobandeste prin efectul accesiunii, odata ce fiduciarul inceteaza sa mai aiba un drept asupra terenului pe
care o edificase.

Simpla incélcare a obligatiei contractuale de a nu face (de a nu construi), nu il transforma pe superficiar Intr-un constructor
de rea-credinta, In conditiile art. 586 C.civ., deoarece acesta era proprietar al terenului respectiv la momentul la care a edificat
(asadar, nu a edificat stiind ca i lipseste dreptul asupra terenului sau aflandu-se intr-o eroare, care sa fi fost nescuzabild).
(0,5p.)

Discutie: D s-ar fi putut prevala de remediile contractuale: executarea silita a obligatiei de a nu face (prin demolarea
cladirii) sau angajarea raspunderii contractuale a fiduciarului.




