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Drept civil. Drepturi reale

Examen - 30 ianuarie 2019
1 p oficiu.
I. In materia dreptului de trecere pentru utilitati: ¢)
a) n toate cazurile proprietarul fondului are dreptul la plata unei despagubiri juste si prealabile;
b) cladirile, curtile si gradinile acestora sunt exceptate daca trecerea are ca obiect cabluri electrice aeriene;
¢) cladirile, curtile si gradinile acestora sunt exceptate in cazul in care vizeazd conducte subterane, daca
acestea sunt utilitati noi.
2. Clauza de inalienabilitate: a), ¢)
a) atrage insesizabilitatea bunului, ceea ce permite constituirea unei ipoteci asupra bunului respectiv, insa
se va considera ca ipoteca poarta asupra unui bun viitor;
b) nu este subinteleasa intr-un pact de preferinta si nici intr-o promisiune de vanzare-cumparare, dar poate
fi inserata explicit in ambele contracte;
¢) nu poate fi invocata Tmpotriva dobanditorilor, atunci cdnd nu se respectd formalitatile de opozabilitate,
dar proprietarul care nu s-a conformat clauzei poate fi tinut la plata de despagubiri fatd de beneficiarul
clauzei;
3. O actiune posesorie: a), b)
a) se deosebeste de actiunea in rectificarea unei Inscrieri din C.F. indreptatd impotriva unui sub-
dobanditor donatar de buna-credinta, Tn sensul ca actiunea posesorie este supusa prescriptiei extinctive, pe
b) cand actiunea 1n rectificare presupune un termen de decddere;
poate fi introdusa cu succes Tmpotriva celui care deposedeaza prin violentd, chiar daca posesia celui care
promoveaza actiunea este una violenta;
¢) permite ca, In procesul pe care l-a generat, sa fie formulatd o cerere reconventionald, prin care paratul-
proprietar sa emitd propriile pretentii, bazate pe dreptul sdu de proprietate;
4. In ipoteza proprietitii periodice: niciun raspuns
a) titularul unui interval de timp poate sd-si vanda intervalul sau sa constituie o ipotecad asupra lui, insa n-
are posibilitatea sa incheie o locatiune referitoare la acel interval, deoarece, in caz de inchiriere, locatarul
ar trebui sa utilizeze bunul, asa cum fac titularii intervalelor de timp;
b) intervalele de timp pot fi egale sau inegale, pot viza bunuri mobile sau imobile si pot fi stabilite prin
lege sau contract;
¢) este posibil partajul voluntar, iar cel judiciar poate sd intervind numai exceptional, anume, atunci cand
titularul unui interval de timp tulbura grav exercitarea proprietatii periodice;
5. Uzufructul: a), b), ¢)
a) poate fi constituit prin contract oneros sau gratuit si, dacd este mobiliar, poate fi dobandit prin posesie
de buna-credintd, Tnsa nu poate fi dobandit prin uzucapiune, atunci cand poartd asupra unei creante;
b) este apdrat printr-o actiune confesorie, prescriptibild extinctiv, ceea ce il deosebeste de proprietate, care
este protejatd de actiunea in revendicare si cea negatorie, imprescriptibile extinctiv;
c) atunci cind este constituit asupra unor actiuni ale unei S.A., 1i oferd uzufructuarului dreptul la
dividendele a caror distribuire a fost aprobata in timpul uzufructului, deoarece acele dividende sunt fructe
civile;
6. In caz de accesiune imobiliari si artificiala: b), c)
a) un locatar al unui teren poate fi constructor de buna-credinta, daca nu cunoaste nulitatea relativa, care
infecteazd locatiunea si dacd acel contract de locatiune a fost notat in C.F., respectiv dacd avea autorizatie
de construire, atunci cand realizeaza lucrarea;
b) proprietarul unui teren, care ridicdA o constructie, pe terenul sdu, cu materialele altuia, devine
proprietarul acelei constructii din momentul inceperii ei, pe masura realizarii sale;



¢) atunci cind un constructor de bund-credintd realizeaza o lucrare asupra terenului altuia, proprietarul
terenului poate solicita Tnscrierea sa in C.F., ca proprietar al lucrarii, iar acea Tnscriere se va face pe baza
unei hotarari judecatoresti;

7. Actiunea in rectificarea cartii funciare este: a), c)

a) Imprescriptibila fatd de dobanditorul nemijlocit, sub rezerva prescriptiei actiunii de fond;

b) Imprescriptibila fata de tertul care a dobéndit cu rea-credinta dreptul inscris in folosul sdu, chiar daca
actiunea de fond este prescrisd;

c¢) Imprescriptibila fata de tertii care au dobandit ulterior un drept real dupa ce actiunea de fond, admisa
anterior, a fost notata in cartea funciara;

8. Fiducia: ¢)

a) permite ca un constituitor sd fie beneficiar sau fiduciar, dar constituitorul nu poate fi, simultan,
beneficiar si fiduciar;

b) atunci cand transferd drepturi reale, chiar numai mobiliare, se impune inregistratd in cartea funciara si
in Arhiva Electronica de Garantii Reale Mobiliare;

c) poate avea o duratd de cel mult 33 de ani, si se inscrie intotdeauna 1n Arhiva Electronica de Garantii
Reale Mobiliare.

I1. Enumerati cinci cazuri de stingere a posesiei (0,5 p.).

I11. Explicati relatiile dintre art. 553 alin. (2) si 889 alin. (1)-(2) C. civ. (2 p.).

Art. 553 alin. (2): “Imobilele cu privire la care s-a renuntat la dreptul de proprietate (...) se dobdndesc,
fara inscriere in cartea funciard, de comund, oras sau municipiu (...) si intra in domeniul privat al
acestora prin hotardre a consiliului local”.

Art. 889 alin. (1)-(2): “(1) Proprietarul [tabular] poate renunta la dreptul sau printr-o declaratie
autentica notariala inregistrata la biroul de cadastru si publicitate imobiliara pentru a se inscrie
radierea dreptului.

(2) In acest caz, comuna, orasul sau municipiul (...) poate cere inscrierea dreptului de proprietate in
folosul sau, in baza hotardrii consiliului local cu respectarea dispozitiilor legale privind transferul
drepturilor reale daca o altd persoanad nu a solicitat inscrierea in temeiul uzucapiunii

Relatie de complementaritate.

Renuntarea produce efecte fatd de proprietarul tabular din momentul renuntdrii la proprietate, efectuata
prin act autentic notarial si care duce la radierea dreptului. Textul art. 553 alin. (2) prezintd o aparentd
neconcordanta, deoarece dobandirea fara Tnscriere in cartea funciard opereazd din momentul renuntarii,
insd art. 553 alin. (2) teza finald se refera la intrarea in domeniul privat al unitatii administrativ teritoriale
prin hotérédre a consiliului local. In fapt, hotirarea consiliului local nu semnifica intrarea in proprietatea
comunei, oragului sau municipiului ci doar alocarea imobilului in domeniul privat.

Se pastreaza Insa aplicabilitatea efectelor unei eventuale uzucapiuni in favoarea unei alte persoane daca
sunt indeplinite conditiile acesteia (uzucapiune extratabulard sau, in ipoteze mai mult teoretice,
uzucapiune tabulard) si daca consiliul local nu si-a incris dreptul de proprietate 1n cartea funciara.

IV. Speta (2,5 p.):



Prin intermediul unui contract autentic de vanzare-cumpdrare cu plata pretului in rate, A, proprietarul
tabular al unui teren intravilan, il instrdineaza lui B care 1si inscrie dreptul in cartea funciard. A nu
solicita inscrierea ipotecii legale asupra bunului vandut pentru restul de pret datorat. Dupa trei luni, B
vinde acelasi teren lui C, care, la rAndul sdu, isi intabuleaza dreptul.

Confruntat cu neplata culpabila a ratelor de pret, dupa noud luni de la perfectarea primei vanzari, A
introduce Tmpotriva lui B o actiune in rezolutiunea vanzarii solicitand totodata si rectificarea inscrierilor
efectuate in favoarea lui C, cerere de chemare in judecatd pe care o noteaza in cartea funciard a
imobilului. in cursul procesului, C doneaza imobilul fiului siu, D. Prima instantd admite capatul de cerere
privind rezolutiunea contractului, dispune si rectificarea cartii funciare prin radierea inscrierilor lui B si C,
precum si fatd de subdobanditorul D, fata de care A isi extinsese actiunea, cu obligarea paratilor B, C si D
sa 1i predea terenul lui A. C formuleaza apel Tmpotriva sentintei instantei de fond, aratand in esenta
urmatoare cd in mod netemeinic judecdtoria a admis actiunea lui A, deoarece el este un dobanditor de
buna credinta, cu titlu oneros, s-a intemeiat pe cuprinsul cartii funciare si cd vinzarea dintre A si B isi
produsese efectele la data cumpararii imobilul de catre el. Mai mult, pentru cd C trebuie socotit titularul
dreptului inscris in folosul sdu, nu are relevantd ca a donat terenul catre D, din moment ce nu trebuia
rectificatd inscrierea sa in cartea funciard impotriva sa. Pentru ca procesul in faza de fond s-a finalizat
dupd trei ani de la inscrierea lui B, C solicitd respingerea actiunii prin Tmplinirea termenului de
prescriptie. Prin Intdmpinarea depusa la dosar, A cere respingerea apelului sustinand cd desi s-a probat
buna credintd a lui C, actiunea in rectificare a fost introdusad de catre vanzatorul pagubit in termenul de
prescriptie de trei ani de la fnscrierea lui B. Instanta de apel admite apelul lui C, pastreaza dispozitiile
judecatoriei de rezolutiune a contractului dintre A si B, constatd ca C este proprietar tabular Tnsd radiaza
inscrierea 1n cartea funciard in favoarea lui D, considerat de rea credinta.

Identificati problemele din speta si, argumentat, analizati-le!

Contractul de vanzare dintre A si B va fi rezolutionat pentru neplata pretului si dreptul lui B va fi radiat
din cartea funciarad. Apelul lui C se va admite, hotararea primei instante va fi modificatd in sensul
respingerii actiunii lui A fatd de C si D. Actiunea in rectificarea Inscrierilor in Cf introdusa de catre A in
temeiul art. 908 alin. (1) pct. 3 C.civ. nu poate fi admisa fatd de C, dobanditor de buna credinta cu titlu
oneros. C s-a intemeiat pe cuprinsul cartii funciare (B proprietar tabular) si nu rezulta din spetd ca ar fi
cunoscut pe orice altd cale inexactitatea inscrierii (nu a fost notata ipoteca legala pentru restul de pret).

In spetd nu se aplica prevederile art. 909 alin. 3 C.Civ. suspendarea efectelor principiului publicitatii
material nefunctiondnd fata de C si dobanditorul subsecvent D. Dobandirea cu titlu gratuit de catre D nu
semnificd prin sine reaua credinta, rectificarea CF fatd de D este inadmisibild deoarece titlul lui C
beneficiaza de dobindirea cu bund credintd a unui drept tabular de catre autorul sau, C.



