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Examen - Drept civil. Drepturi reale
20 februarie 2019
1 punct oficiu Seria 1 timp de lucru : 90 min

I. Grile (fiecare grila valoreaza 0,5 p.)

1. Garantia comuni a creditorilor chirografari:

a) Tmpiedica titularul unui drept de ipoteca sa urmareasca alt bun decét cel afectat ipotecii;

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

¢) este limitatd la bunurile afectate exercitiului activitatii din care s-au nascut creantele, in cazul patrimoniului de
afectatiune.

Raspuns corect: c)

2. Stiipanirea in fapt a unui bun :

a) genereazd prezumiia existentei elementului animus domini

b) nu corespunde obligatoriu unei posesii a unui drept real asupra acelui bun;

¢) genereaza prezumtia proprietatii in favoarea detinatorului, dar numai daca bunul este mobil.
Raspuns corect: a), b)

3. Actiunea posesorie:

a) vizeaza inlaturarea tulburarii posesiei sau deposedarii;

b) nu poate fi introdusd de succesorul universal al chiriasului bunului Tmpotriva unui tert, decat daca a fost intervertita
detentia in posesie;

¢) exclude invocarea uzucapiunii ca aparare.

Raspuns corect: a), c).

4. Conventia de mentinere a coproprietatii:

a) presupune inalienabilitatea implicita, pe durata sa de valabilitate, a cotelor coproprietarilor;

b) nu este incompatibild cu un partaj de folosinta;

¢) nu poate fi mentinuta mai putin de cinci ani.

Réaspuns corect: b)

5. Cel care primeste cu buni credinta prin donatie un bun mobil de la un hot:

a) va fi asimilat cumparatorului de rea credintd de la un hot sub aspectul dobandirii proprietétii prin efectul posesiei;
b) va fi considerat proprietar daca au trecut 3 ani de la data furtului;

¢) nu va putea invoca in favoarea sa prezumtia calitatii sale de proprietar dedusa din faptul posesiei.

Réaspuns corect : a), ¢)

6. Dreptul de superficie:

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

b) nu se stinge intotdeauna prin pieirea constructiei;

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

Réspuns corect: b)

7. Servitutea:

a) de trecere cu mijloace de transport este una continud si pozitiva, ce poate fi dobanditd prin uzucapiune imobiliara
extratabulara, dar care se stinge, prin radiere din C.F., atunci cind este expropriat fondul dominant sau cel aservit,
presupunand cd mentinerea acelei servituti contravine utilitatii publice, céreia 1i este destinat fondul supus exproprierii;
b) nu poate fi Instrdinata separat de proprietatea asupra fondului dominant si nici nu poate fi urmaritd silit, distinct de
imobilul dominant, Insd poate face obiectul unei ipoteci imobiliare, chiar daca nu este grevat si fondul dominant;



¢) se aseamana cu dreptul de superficie, in sensul cd ambele pot fi doar imobiliare, dar se deosebeste de uzufruct, in
sensul cd servitutea tot timpul este perpetud, neputdnd fi afectatd de un termen extinctiv, pe cand uzufructul
intotdeauna este supus unui termen extinctiv (cert sau incert);

Raspuns corect: niciun raspuns corect.

8. Actiunea in rectificarea cuprinsului cirtii funciare:

a) Indreptatd Tmpotriva dobanditorului nemijlocit, nu mai poate fi introdusa daca se intemeiaza pe nulitatea relativa a
actului de dobandire inscris, iar aceasta s-a prescris;

b) nu este aplicabild cand se urmareste corectarea suprafetei terenului obiect al cartii funciare;

c) are ca obiect numai intabularea gresita.

Raspuns corect: a), b).

I1. Enumerati viciile posesiei (0,5 p)
Discontinuitatea, clandestinitatea, violenta.

III. Explicati corelatia dintre art. 563 alin. 2 C.civ. si art. 937 alin.(2) C.civ.: (2p)

Art. 563 C.civ.: Dreptul la actiunea in revendicare este imprescriptibil, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
dispune altfel.

Art. 937 alin.(2) C.civ.: Cu toate acestea, bunul pierdut sau furat poate fi revendicat de la posesorul de bund-credinta,
daca actiunea este intentatd, sub sanctiunea decdderii, in termen de 3 ani de la data la care proprietarul a pierdut
stapanirea materialda a bunului.

Raspuns: -descrierea pe scurt a art. 563 C.Civ.

-descrierea pe scurt a art. 937 alin. (2) C.civ.

-conditiile de aplicare ale celor doua texte legale

Actiunea in revendicare este posibila in ambele ipoteze prevazute de cele doua texte legale.

Insa, art. 937 alin. (2) C.civ. este o aplicatie particulari a dobandirii proprietitii mobiliare prin posesia de buni
credinta, care se aplica doar bunurilor mobile, spre deosebire de art. 563 C.civ. care se refera la actiunea in revendicare

Art. 937 se prezinta ca o exceptie aparenta de la principiul imprescriptibilitatii actiunii in revendicare, posesia de bund
credintd neconferind dobanditorului proprietatea asupra bunului pierdut sau furat de la adevaratul proprietar in
momentul intrarii in posesie, ci doar dupa trecerea unui termen de decadere de 3 ani 1n ceea ce priveste introducerea
unei actiuni in revendicare. Astfel, se paralizeazad actiunea in revendicare prin efectul dispozitiilor legii care leaga
dobandirea dreptului de proprietate asupra bunului mobil pierdut sau furat in persoana posesorului de buna credinta
de posesia efectiva ( pierderea stapanirii materiale asupra bunului de proprietarul initial) si de implinirea termenului
de decadere.

IV. Speta . (2,5 p)

A formuleaza actiune contra lui B, solicitand instantei sa nu i mai permita trecerea pe terenul sau si sa radieze
din cartea funciara dreptul de servitute de trecere inscris In favoarea paratului. Reclamantul arata ca B exercita abuziv
trecerea, trecand adesea cu camioneta pe portiunea din curtea lui A afectata exercitiului servitutii, cu toate ca actul
constitutiv de servitute 1i permitea doar trecerea (cel mult) cu autoturismul. Ba mai mult, de fiecare data cand vireaza
pentru a intra In curtea proprie, B calca straturile cu flori ale lui A si amenajarile spatiului verde din apropierea
drumului de servitute. Aceasta 1n conditiile 1n care terenul lui B nu a fost niciodata loc infundat, beneficiind de o iesire
la un drum public, e adevarat, neasfaltat.

In replica, B arata ca vireaza astfel, pentru a ocoli o groapa din drumul de servitute, in conditiile in care
actul constitutiv de servitute, incheiat cu C, cel de la care a cumparat A terenul aservit, contine si clauza conform
careia ,, Intretinerea drumului de servitute va fi in sarcina proprietarului fondului aservit”. Drumul neasfaltat la care
mai are iesire terenul sdu este de asemenea plin de gropi, deci greu practicabil.

A aratd cd el este dobanditor cu titlu particular de la C, deci nu poate fi tinut de obligatiile din patrimoniul
acestuia. Oricum, el a cumparat de mai mult de 5 ani terenul de la C si, desi a cunoscut existenta servitutii (care fusese
inscrisa in CF), nu a cunoscut obligatia referitoare la Intretinerea drumului, deci a fost de buna-credinta.

a) Calificati actiunea lui A;

b) Analizati toate sustinerile partilor;

¢) Pronuntati o solutie Tn baza argumentelor de la punctul anterior.



Réaspuns:

a) actiune 1n stingerea servitutii ca urmare a abuzului de folosinta si
actiune 1n rectificarea intabuldrii servitutii ca urmare a stingerii sale;
b) Argumentele partilor:

i) exercitarea abuziva a dreptului de servitute:

- - servitutea trebuie exercitatd in conditiile titlului prin care s-a constituit: B nu are dreptul sd treacd cu
camioneta;

- - totusi, exercitarea abuziva a dreptului de servitute nu poate atrage stingerea dreptului (ca la uzufruct), ci,
eventual, daune-interese;

ii) existenta unui alt drum de acces:

- servitutea de trecere nu se confunda cu dreptul legal de trecere: este irelevant ca fondul lui B nu este infundat,
avand o alta cale de acces; acest fapt nu influenteaza solutia instantei;

- contraargumentul Iui B este nu doar irelevant, dar si gresit: un drum neasfaltat, chiar cu gropi, nu face ca
fondul sa fie considerat infundat;

iii) obligatia de a intretine drumul pe care se exercita servitutea:

- este o obligatie reala pozitivd accesorie servitutii, care poate fi stabilita in sarcina proprietarului fondului
aservit, transmitdndu-se impreund cu bunul, inclusiv prin transmisiuni cu titlu particular;

- Ainvoca lipsa inscrierii in CF a obligatiei, insd pare sd cunoasca cuprinsul actului constitutiv de servitute pe
care il invocd; inopozabilitatea obligatiei nu poate fi invocata daca A a cunoscut chiar pe alta cale existenta
acesteia;

- totusi, neindeplinirea obligatiei proprietarului fondului aservit nu justifica incédlcarea de catre B a terenului
celui dintai in exercitiul servitutii.

c) astfel formulata, actiunea se respinge.

I1. Definiti limitele judiciare ale dreptului de proprietate (0,5 p.)

Depasirea limitelor anormale ale vecinatatii.



III. Explicati relatiile dintre art. 920 alin. (1) C.civ. ”Intervertirea detentiei precare in posesie nu se poate face
decdt in urmdtoarele cazuri: (...) lit.c) daca detentorul precar instrdineazd bunul printr-un act translativ de
proprietate, cu titul particular, cu conditia ca dobdnditorul sa fie de bund credinta”, si art. 937 alin (1)
C.civ.”Persoana care, cu bund credintd, incheie cu un neproprietar un act translativ de proprietate cu titlu oneros
avdnd ca obiect un bun mobil devine proprietarul acelui bun din momentul luarii sale in posesie efectivia’. (2 pct).

-art. 920 alin . (1) C.civ. trateaza intervertirea detentei in posesie , art. 937 alin . (1) c.civ. se referd la dobandirea
proprietatii asupra unui bun mobil prin posesia de buna credinta.

-s ambele cazuri prezinta o posesie utila : se analizeaza elementele posesiei utile si se puncteaza faptul ca intrarea in
posesie trebuie sa fie efectiva in ambele cazuri.

- in cazul intervertirii detentiei in posesie proprietarul trebuie sa se fi desesizat voluntar de bun in favoarea detentorului
precar. In cazul lui 937 alin. 1 , non domino poate fi detentor, posesor, insa nu poate fi hot sau gasitor.

- bunul poate fi imobil sau mobil in cazul lui 920 alin . (1), 937 alin . (1) trateaza doar bunurile mobile.

-920 alin . (1) se referd la acte translative de proprietate, oneroase sau gratuite, cu titlu particular ; art. 937 alin . (1)
este limitat la actele cu titlu oneros.

-buna credinta a dobanditorului se cere in ambele cazuri.

-in cazul art. 920, intervertirea detentiei in posesie nu impiedicad titularul dreptului real sa obtina
restituirea/revendicarea bunului, actiunile putamd fi paralizate doar prin invocarea uzucapiunii de catre posesor, daca
conditiile acesteia sunt indeplinite.

-aplicare art. 937 paralizeaza orice actiune In revendicare.

Speta: La data de 13.02.2017, A Incheie cu B un contract de vanzare avand ca obiect trei loturi dintr-un teren pentru
constructii situat 1n intravilanul municipiului Cluj-Napoca. B se obligé sa obtina toate nscrisurile actelor juridice prin
care antecesorul sau, proprietarul tabular L, a transmis fara Inscriere in cartea funciara lui R, lui H si lui M, pe care i-
a mostenit B, apoi sd dezmembreze terenul , sa constituie loturile si sd le inscrie intr-o altd carte funciard apoi sa
incheie act autentic de vanzare cumparare intr-un termen de opt luni de la incheierea contractului. A achita integral
pretul la momentul semnarii actului. in 18.10.2017, B instriineaza intreg terenul asociatului sau, C, printr-un act
autentic notarial. C isi inscrie dreptul de proprietate in cartea funciara. in 20.12.2017 A introduce o actiune impotriva
lui B si C, aratand cd actul sdu este incheiat anterior celui semnat cu C, care este de rea credintd, solicitdnd radierea
dreptului lui C si inscrierea dreptului sau Mai mult, C i-a promis verbal lui A cd ii va vinde 1n 2018 terenul, insa
trebuie sa se finalizeze o ancheta penald impotriva lui B. Prin intdmpinare, C se apara aratand ca este de buna credinta,
ca data titlului sdu este ulterioara celui a lui A, si-a inscris dreptul primul, devenind proprietar tabular.

Instanta admite respinge actiunea Iui A.

Analizati toate problemele juridice din speta, dati solutia si motivati.

Care ar fi solutia daca actul incheiat de A cu B ar fi fost o promisiune de vanzare-cumparare?

B a dobandit dreptul sa de proprietate fara Inscriere in cartea funciara (art. 887 C.civ.) urmand ca, pentru a dispune de
acesta, sa inscrie dobandirile succesive anterioare ale lui R, H si M (art. 894 C.Civ. ) odatd cu dreptul sdu.

Obligatiile asumate de B prin contractul de vanzare cumpdrare 1-ar fi indrituit pe A sa introduca o actiune 1n prestatie
tabulara fata de acesta, B Instrdineaza insa imobilul catre C.

A introduce o actiune in prestatie tabularda impotriva autorului si al tertului dobanditor. Nu sunt intrunite conditiile
de existenta ale actiunii 1n prestatie tabulara fata de tertul subdobanditor. Hotararea instantei este temeinica si legala.

C, care si-a inregistrat primul cererea de inscriere in cartea funciara a dreptului asupra imobilului va fi socotit
adevaratul proprietar, in virtutea principiul prioritatii inscrierilor in cartea funciara (art. 8§91 C.civ). Ar fi putut fi Tnscris
A doar daca ar fi introdus o actiune in stabilirea rangului preferential fata de C si s-ar fi probat viclenia sau violenta
lui C care ar fi impiedicat Tnscrierea dreptului lui A.



Dacd A ar fi incheiat cu B o promisiunea de vanzare-cumparare, actiunea introdusa de el nu ar fi fost o prestatiee
tabulard, ci o actiune in executarea antecontractului. Cele doua titluri nu se exclud (promisiune fata de A vs vanzare
fata de C), astfel Incat art. 892 C.civ. nu se aplicd, doar art. 891 C.civ. C este adevaratul proprietar si in aceasta varianta.
Solutia de respingere este corecta.



