Capitolul 1

Introducere in studiul drepturilor reale
Recapitularea chestiunilor conexe din cadrul partii
generale. Raportul juridic. Distinctia bunuri
mobile — bunuri imobile. Distinctia drepturi
reale — drepturi de creanta

L Legislatie relevantd. Comentarii de text

NCC

art. 535-546 (definitie si clasificari ale bunurilor; art. 536-540,
542 — distinctia bunuri mobile — bunuri imobile);

art. 547-550 (distinctia fructe-producte, dobandirea lor de citre
proprietar);

art. 1273 (principiul consensualismului in transmiterea si consti-
tuirea drepturilor reale);

art. 1674 (regula consensualismului in materia vanzarii);

art. 885 (principiul efectului constitutiv de drept al inscrierii in CF
a drepturilor reale imobiliare);

art. 551 (enumerarea exemplificativa a drepturilor reale);

C. civ. 1864
art. 462-471 (Despre imobile);
art. 472-474 (Despre mobile).

* Legiuitorul nu preia in NCC categoria imobilelor prin des-
tinatie asa cum se regdsea ea in C. civ. 1864 (bunuri prin natura lor
mobile, care sunt considerate imobile, daca proprietarul comun al
acestora le-a afectat uzului si exploatarii imobilului prin natura sa).

In schimb, art. 538 NCC introduce o categorie noud, a bunurilor
care sunt considerate imobile (desi sunt mobile prin natura lor)
pentru ca sunt afectate incorporarii sau reincorpordrii in bunul
imobil prin natura sa.

* Bunurile mobile sunt In continuare o categorie reziduald —
toate bunurile pe care legea nu le considera imobile sunt mobile —
art. 539 NCC
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11. Spete si probleme teoretice

1. A 1i vinde lui B 10 arbori spre taiere, din parcela sa de pa-
dure. Partile stipuleaza in contract ca arborii se vor taia dupa o lund
de la de incheierea acestuia. La 2 saptamani de la incheierea van-
zarii, C, creditor al Iui A, porneste executarea silitd impotriva
acestuia, prin vanzarea la licitatie a parcelei amintite.

B se opune, pe calea contestatiei la executare. El aratd ca a do-
bandit prin contractul de vanzare-cumparare 10 arbori spre taiere si
cere predarea lor. in replicd, C invoca nulitatea contractului pentru
lipsa formei autentice necesare instrdindrii imobilelor, precum si
neindeplinirea formalitatilor de publicitate imobiliara.

La randul sau, A arata ca arborii vizati spre tdiere au ars intr-un
incendiu cauzat de o furtund cu fulgere, prin urmare el este liberat
de obligatia de predare, avand in vedere ca o clauza a contractului
prevede ca riscul pieirii fortuite a bunurilor vandute se va transfera
odata cu proprietatea, indiferent daca bunul a fost predat sau nu.

Analizati, separat, apararile lui C, respectiv ale lui A. Care va fi
solutia instantei?

(Nota. A se vedea si art. 1274 NCC).

2. A este proprietar al unui teren agricol dat in folosinta gratuita
lui B. Pornindu-se executarea silitd impotriva lui A, creditorul vrea
sd vanda la licitatie atat terenul, cat si utilajele de exploatare a
acestuia, pe care B le tinea intr-o baraca pe care o asezase la capa-
tul parcelei.

Comentati situatia juridica din speta.

3. La incetarea contractului de uzufruct dintre A si B, avand ca
obiect o cladire, proprietarul A vinde cladirea respectiva lui C.

Dupa o luna de la vanzare, B se prezinta la C, pretinzandu-i sa
ii permita sa ridice din imobil un cuier, o canapea si centrala ter-
micd, iar din gradina casei o bancd, pe care sustine ca le-a adus
acolo In cursul uzufructului. A confirma sustinerile lui B.

C precizeaza cd le-a cumpdrat ca elemente ale imobilului si
refuza sa dea curs cererii lui B.

Fiind actionat in judecatd de cétre B, C repetd aceleasi argu-
mente. Care va fi solutia instantei? Motivati.

4. A, proprietar al unui imobil alcétuit din mai multe aparta-
mente, incheie cu B un contract prin care constituie un drept de
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uzufruct asupra unui apartament si cu C un contract de inchiriere a
unui alt apartament. Ambele contracte se incheie pe o perioada de
6 luni, iar B si C 1si executd obligatiile pecuniare in avans pentru
intreaga durata a contractelor.

La doud luni de la incheierea contractelor, in urma unei ruperi
de nori, are loc o alunecare de teren, care afecteaza structura de
rezistentd a imobilului, faicandu-1 nesigur pentru locuit.

B si C ii pretind lui A restituirea sumelor aferente ultimelor 4
luni din perioada pentru care a fost constituit uzufructul, respectiv
a fost incheiatd locatiunea. A aratd ca nu acceptd sa ii despagu-
beasca, deoarece imobilul a fost deteriorat fard vina sa.

Sunteti judecator, solutionati motivat pretentiile celor doi.

5. La data de 10.10.2012, A este actionat in judecata de catre B,
care solicitd executarea silitd a creantei sale impotriva lui A. Recla-
mantul arata ca, In urma cu un an, i-a vandut lui A mai multe ma-
teriale, printre care: pavele pentru exterior, ornamente de gradina
din ciment si caramidad. Deoarece, pana in prezent, A nu a achitat
pretul, B invoca art. 2339 alin. (1) lit. a) NCC, exprimandu-si
intentia de a revinde bunurile respective (care se gasesc la A), pen-
tru a-si recupera prejudiciul. Reclamantul precizeaza ca acest lucru
este perfect posibil, deoarece: ornamentele se afla asezate in gra-
dina casei lui A; de asemenea, A a desfiintat recent anexa pentru a
carei construire a folosit caramida, aceasta fiind recuperata si depo-
zitata tot pe terenul paratului. Pavelele au fost, la randul lor, scoase
din sol, pentru amenajarea unui nou drum de acces.

Analizati situatia juridica. Precizati si motivati solutia instantei.

6. B, creditor ipotecar al lui C, doreste s isi realizeze creanta
prin vanzarea silitd a terenului cu vie, proprietatea lui C, asupra
cdruia poartd ipoteca sa. In consecintd, la 8.10.2012, noteaza in
cartea funciara a imobilului inceperea urmaririi sale silite.

A formuleazad contestatie la executare, care invoca un drept
asupra recoltei de struguri, coaptd deja de doud sdptamani si in curs
de culegere. In cadrul litigiului survenit intre A si B, A isi inte-
meiaza pretentiile pe faptul cd a cumpdrat de la C incd din
februarie recolta de struguri (incd) nerealizatd, pentru anul res-
pectiv. In probatiune, A prezintd exemplarul sdu din Inscrisul reda-
ctat de C, care constatd vanzarea. La randul sau, B precizeaza ca,
in luna iunie a anului In curs, i-a acordat lui C un imprumut
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garantat de acesta cu o ipoteca, inscrisa in cartea funciara, asupra
imobilului-teren pe care se gaseste via. B aratd ca doreste sd il
execute silit pe C prin vanzarea terenului §i a recoltei, in conditiile
in care contractul dintre A si B nu a fost notat in CF, deci nu 1i este
opozabil.

Analizati sustinerile partilor. Precizati si motivati solutia
instantei.

Ar fi diferitd solutia dacd obiectul vanzarii l-ar fi reprezentat
copacii care urmau sa fie tdiati de pe parcela respectiva?

(Nota. A se vedea si art. 2383 NCC).

7. Domnul E a comandat pictorului W realizarea unui portret al
doamnei E pentru un anumit pret, din care artistul a primit o parte
substantiala la incheierea contractului. Dupa terminarea portretului
comandat, W a expus intr-o expozitie organizatd la Paris acest
tablou, declardnd in mai multe randuri ca lucrarea este finalizata si
cd reprezintd o realizare exceptionald a sa. In urma participarii la
expozitie, W a comunicat domnului E ca refuza predarea tabloului.
W s-a oferit sa 1i restituie acestuia suma de bani incasata. Mai apoi,
W a adus tabloului chiar unele modificari substantiale, in sensul
inlocuirii fetei doamnei E cu aceea a unei alte persoane. Instanta,
sesizatd de domnul E cu o cerere in vederea obligarii pictorului la
predarea tabloului, a dat curs acestei solicitiri. W doreste sa
introduca apel contra hotararii.

Analizati hotdrarea primei instante. Pe ce argumente credeti ca
se sprijina aceasta?

Sunteti avocat si W va contacteazd pentru atacarea hotararii.
Cum 1l sfatuiti sa isi motiveze apelul?

I11. Jurisprudenta si probleme din practica judiciard

1. Sotii X, proprietari ai unei exploatatii piscicole compuse din
mai multe terenuri, constructii §i bazine cu pastravi, au incheiat in
aceeasi zi, doud contracte de vénzare-cumparare, prin care au
instrdinat, pe de o parte, terenurile si cladirile catre SC M., iar pe
de alta, bazinele (bunuri mobile) cu pastrav asezate pe aceste tere-
nuri si materialele necesare exploatirii citre SC T.L. In contractul
cu SC T.L. se prevede ca, pe langd materialele de exploatare, se
vand bazinele continand n kg de pastrav, pe un pret global.

Ulterior, vanzatorii sunt chemati in judecata de citre SC T.L.,
care solicita restituirea unei parti din pretul platit, pe motiv ca, la
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recenzarea populatiei de pastrdv din bazine, s-a descoperit ca
aceasta era cu 50% mai mica decat cantitatea de peste prevazuta in
contract.

Vanzatorii se apard, invocand prescriptia actiunii, aratand ca tre-
cuse mai mult de 1 an de la incheierea contractului, termenul de
prescriptie prevazut de art. 1334 C. civ. 1864 (art. 1622 C. civ. ft.)
referitor la actiunile in complinirea sau diminuarea pretului van-
zarii reglementate de art. 1326-1334 C. civ. 1864 (art. 1616-1622
C. civ. fr.).

Reclamanta solicitd respingerea exceptiei prescriptiei invocate
de parati, sustindnd ca textele mentionate se aplicd numai in mate-
rie imobiliard; or nici bazinele, nici pestii nu sunt bunuri imobile.

Instanta de fond admite exceptia paratilor, sustinand ci ter-
menul de prescriptie prevazut de art. 1334 C. civ. 1864 (art. 1622
C. civ. fr.) se aplica si imobilelor prin destinatie.

Analizati, din perspectiva problematicii drepturilor reale, solu-
tia instantei de fond.

Pentru solutia datd in recurs, a se vedea Cass., s. 1 civ., decizia
din 11 ianuarie 2005, www.legifrance.gouv.fr.

2. Lucrarile de ameliorare a terenurilor cultivate, care nu pot fi
separate material de terenul caruia i-au profitat, reprezintd imobile
prin natura lor, prin urmare vanzarea lor separata de fond, de catre
proprietarul terenurilor, are caracter imobiliar.

A se vedea Cass., s. com., decizia din 24 martie 1981, www.
legifrance.gouv.fr (pentru instalarea unor sisteme de irigatii).
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Stari de fapt si stari de drept (A)

Posesia. Elementele constitutive. Conditii de eficacitate

L. Legislatie relevantd. Comentarii de text

NCC

1. Posesia sub nume de proprietar. Elemente constitutive. Detentia

precard

art. 916 alin. (1) (posesia sub nume de proprietar — notiune);

art. 919 alin. (1) (prezumtia relativa a existentei elementului ani-

mus domini);

art. 919 alin. (2) (prezumtia relativa a lipsei elementului animus

domini, daca stipanirea a Inceput ca detentie precara);
art. 919 alin. (1) si art. 919 alin. (3) (prezumtia unei stari
de fapt — animus domini si prezumtia unei stari de drept —
existenta dreptului de proprietate, ambele prezumtii fiind
intemeiate pe stapanirea de fapt, corpus);

art. 918 alin. (1) (detentia precara ca posesie sub nume de titular al

altor drepturi decat proprietatea);

art. 918 alin. (1) lit. d) (acte de tolerantd);

art. 916 alin. (2), art. 918 alin. (2) si art. 949 alin. (2) (preluarea

partiald de catre detentia precara a regimului legal al posesiei sub

nume de proprietar).

2. Exercitarea nemijlocita si corpore alieno a posesiei
art. 917 alin. (1) (posesia sub nume de proprietar — exercitare ne-
mijlocita si corpore alieno);
art. 917 alin. (1) si art. 918 alin. (1) (posesia sub nume de
proprietar exercitatd corpore alieno prin intermediul deten-
torului precar);
art. 917 alin. (2) (posesia — mod de exercitare in cazul incapa-
bililor si al persoanelor juridice);

3. Viciile posesiei
art. 922 alin. (2) (viciile posesiei — enumerare; prezumtia relativa
a caracterului util al posesiei);
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art. 923 (viciile posesiei — discontinuitatea);

art. 924 (viciile posesiei — violenta);

art. 925 (viciile posesiei — clandestinitatea);

art. 926 (viciile posesiei — caracter absolut sau relativ);

art. 927 (viciile posesiei — incetare);

art. 933 (jonctiunea posesiilor);
art. 933 alin. (1) si art. 920 alin. (1) (cel care intrd in po-
sesie prin efectul unei transmisiuni universale/cu titlu uni-
versal continud posesia sub numele si cu eventualele vicii pe
care le avea aceasta cand s-a regasit la autorul sau).

LPA

art. 82 (referitor la art. 933 — modul de aplicare a dispozitiilor res-
pective dupad cum posesia imobiliard a inceput inainte sau ulterior
intrarii In vigoare a NCC).

C. civ. 1864

art. 1846 (posesia — notiune)

art. 1846 alin. (2) (posesia — exercitare nemijlocitd si corpore
alieno)

art. 1854 (prezumtia relativd a existentei elementului animus
domini)

art. 1855 (prezumtia relativa a lipsei elementului animus domini,
daca stapanirea a Inceput ca detentie precard)

art. 1847-1852; art. 1856 (viciile posesiei)

art. 1862 (viciile posesiei, caracter absolut sau relativ)

art. 1860 (jonctiunea posesiilor)

art. 1853 alin. (1) (detentia precard - notiune)

art. 1853 alin. (2) (acte de tolerantd)

11. Spete si probleme teoretice

1. A vinde lui B un bun mobil, predarea urménd a se face ulte-
rior. Pana la predarea bunului, cine are calitatea de posesor cu
privire la acesta? Justificati.

2. Cel care furd un bun mobil are posesia acestuia, avand in
vedere ca el cunoaste faptul ca nu e proprietar?

3. A se instaleaza abuziv intr-o casa aflatd in proprietatea lui B.
Ulterior, A este tulburat in folosinta lucrului de catre C. Se poate A
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prevala de calitatea de posesor in contra acestuia din urma? Dar
contra lui B?

4. Uzufructuarul este posesor sau detentor precar?

5. La data de 10.10.2002, C il cheama in judecata pe A printr-o
actiune in revendicare. A invoca uzucapiunea de 10 la 20 de ani,
aratand ca a fost de buna-credintd. Reclamantul probeaza faptul ca
contractul de schimb din anul 1970, prin care A pretinde ca ar fi
dobandit imobilul litigios, a fost incheiat cu un neproprietar.

In proces intervine si B, care, in 1972, a incheiat cu A un con-
tract prin care primul devenea uzufructuar asupra aceluiasi bun. B
invoca la randul sdu uzucapiunea scurta.

C sustine cd A nu a mai avut posesia imobilului din 1972 - cand
a constituit dreptul de uzufruct, iar B nu poate nici el invoca uzu-
capiunea, deoarece a fost un simplu detentor precar.

Determinati normele legale referitoare la uzucapiune si regimul
general al posesiei care sunt aplicabile 1n speta.

Precizati si motivati solutia instantei.

Precizati daca exista diferente de reglementare in materia pose-
siei, Intre C. civ. 1864 si NCC, care ar fi influentat solutia spetei.

6. A il cheama in judecata pe vecinul sau B, solicitand instantei
obligarea lui la ridicarea butoaielor de pe terenul Iui A si la ince-
tarea oricaror acte de trecere cu piciorul sau cu caruta peste acelasi
teren. In apirare, B aratd ci familia sa este producitoare autorizati
de bauturi alcoolice, desfasurand aceasta activitate inca din perioa-
da interbelica, si ca, din aceeasi perioada, isi depoziteaza in mod
obisnuit o parte din butoaie pe o portiune a terenului actualmente
proprietatea lui A si trece peste acelasi teren cu piciorul sau cu ca-
ruta, pentru a ajunge mai usor in zona centrald a comunei. Totoda-
td, B aratd ca vecinii sdi cunosteau aceste fapte si nu s-au mani-
festat niciodata impotriva lor.

Sunteti judecator, dati solutia si motivarea.

7. La data de 10.10.2012, intre A si B vecini intervine un liti-
giu. A, care doreste sa construiascd o casi pe terenul propriu, cere
obligarea lui B sa isi ridice lemnele depozitate pe terenul sau si sa
nu mai treacd cu caruta prin curtea sa.

Paratul se apara, aratand ca de mai bine de 40 de ani el si-a de-
pozitat lemnele in acel loc si a trecut prin curtea lui A, pentru a
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scurta drumul spre casa sa. B precizeaza ca nici A si nici tatal aces-
tuia nu s-au opus vreodata acestor practici.

In replica, A sustine ca B nu a putut fi altceva decat un simplu
tolerat si invoca art. 918 (1), lit. d) NCC. Paratul precizeaza ca
textul legal invocat de reclamant nu poate fi aplicabil unor situatii
existente anterior intrarii in vigoare a NCC.

Precizati si motivati solutia instantei.

8. in 1977, A ii inchiriaza lui B o cabana, contractul fiind pe o
duratd nedeterminati. In 1991, A moare, iar succesorul siu, C,
vinde cabana catre B. In 2006, B inchiriaza cabana lui T. In 2012,
T si B sunt chemati in judecata de catre P, care probeaza ca el este
adevaratul proprietar al imobilului 1n discutie, A fiind neproprietar.
In aparare, B invoca uzucapiunea. P sustine ca:

a) B este un simplu detentor precar, in baza art. 1855 si 1857
C. civ. 1864.

b) oricum, B nu poate fi posesor, pentru cd nu are elementul
corpus;

¢) chiar daca B ar fi posesor, posesia sa este intreruptd, deci
viciatd, conform art. 1847 C. civ. 1864. Aceasta Intrucat probele de
la dosar arata ca, in perioada 1996-2001, cabana a fost folositd in
medie doar o saptamana pe an, neexistand in schimb probe ca B ar
fi exercitat acte de stapanire intre 2001 si 2006, cand a intrat in
folosinta lui T. Prin urmare, nu se pot lua in calcul decat perioadele
de stapanire efectiva.

Comentati sustinerile lui P.

Sunt aplicabile in speta textele legale din C. civ. 1864 invocate
de B? Motivati.

Care tip de uzucapiune poate fi invocat de B? Motivati.

9. In anul 2012, A si B mostenesc de la tatil lor doud terenuri:
primul agricol si al doilea cu padure. Intrucat A locuieste in mediul
urban, B foloseste ambele bunuri, dandu-i lui A anual, fara a exista
o intelegere 1n acest sens, un anumit procent din veniturile produse
de acestea. Dupa 6 ani insd, casatorindu-se, B nu ii mai plateste lui
A suma obignuita §i incepe sd isi construiascda o casa pe primul
teren, In baza unei autorizatii de construire.

Ce semnificatie au acestea fatd de o cerere viitoare din partea
lui A, prin care solicita sa i fie recunoscute drepturile asupra tere-
nurilor? Dar asupra unei cereri de revendicare a lui X, care arata ca
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A si B au dobandit terenurile de la un neproprietar? Va putea
invoca B posesia sa impotriva acestora?

10. in anul 2002, A, B si C frati, care detin in coproprietate
doud terenuri (unul construibil si celalalt agricol) dobandite prin
succesiune, se inteleg (verbal) ca C sa utilizeze cum doreste cele
doud terenuri. C urmeaza sd plateascd impozitul, iar celorlalti doi
le va reveni céte 1/4 din recolta anuala.

Dupa 5 ani de la intelegerea celor trei, C inceteaza sa isi mai
execute obligatia asumatd fatd de fratii sdi §i da in arendd unul
dintre terenuri. Pe celilalt teren isi construieste o casd dupa ce
obtine modificarea categoriei de folosinta a acestuia.

La 23 de ani de la intelegerea dintre frati, D si E — succesorii
universali ai lui A, respectiv B — pretind partajul terenurilor si al
constructiei, invocand in cazul acesteia din urma accesiunea.

C invoca uzucapiunea extratabulard (art. 930 NCC). In replica,
D si E aratd ca C a fost un simplu uzufructuar, deci detentor precar
si cd, oricum, posesia lui a inceput in anul 2002, deci anterior
intrarii in vigoare a NCC, asadar nu se poate prevala de prevederile
acestuia.

Precizati si motivati solutia instantei.

11. Comparati: a) discontinuitatea si intreruperea
posesiei.
b) detentia precara si posesia echivoca.
¢) posesia echivoca si posesia de
rea-credinta.

I11. Jurisprudenta si probleme din practica judiciard

1. Nudul proprietar posedd prin intermediul uzufructuarului,
deoarece, chiar daca acesta din urma poseda sub nume de uzufruc-
tuar, el nu poate poseda proprietatea decat prin intervertirea titlului
sau.

A se vedea Cass., s. 1 civ., decizia din 19 februarie 1963, res-
pectiv Cass., s. a 3-a civ., decizia din 21 martie 1984, disponibile la
www.legifrance.gouv.fr.

2. Un produs al activitatii intelectuale a omului poate constitui
un bun, asupra caruia sa se exercite posesia sau detentia precara?
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A se vedea Cass., s. pen., decizia nr. 04-80285 din 22 septem-
brie 2004, cu nota de B. DE LAMY, in Recueil Dalloz, 2005, p. 411,
respectiv cu notd de T. REVET, in RTDciv. 2005, p. 164.

3. Efectele unei actiuni in revendicare indreptate contra repre-
zentantului legal al minorului, cu privire la buna-credinta a pose-
sorului.

A se vedea Judecatoria Ocol. Bujor-Covurlui, Audienta de la 28
mai 1911, Cartea de judecati civila nr. 85, Gheorghe lon Panait zis
Postolache si Nastase lon Navalici cu Tanase Iancu Gaiu s.a., in
C.J. nr. 12/2006 (restitutio), p. 121.

Nota. Decizia prezintd interes si pentru seminariile dedicate

uzucapiunii, respectiv actiunii In revendicare imobiliara.

4. In solutionarea actiunii in granituire, curtea de apel a refuzat
sd ia in considerare posesia exercitatd de una din parti prin inter-
mediul arendasului. Hotararea a fost cenzurata de Curtea de Ca-
satie franceza, pe motiv ca, potrivit art. 2228 C. civ. fr. (art. 1846
C. civ. 1864/ art. 917 alin. (1) NCC) posesorul poate invoca pose-
sia exercitata corpore alieno.

A se vedea Cass., s. 1 civ., decizia din 29 februarie 1962,
www. legifrance.gouv.fr.

5. Instanta de fond a retinut caracterul echivoc al posesiei unui
cumparator (profesionist), care a acceptat achizitionarea unor auto-
turisme fara a pretinde certificatul de inmatriculare. In speti, cum-
paratorul era un subdobanditor, al carui autor le dobandise in urma
unui contract de vanzare-cumpdrare, in care vanzatorul stipulase
insd o clauza de rezerva a proprietatii. Deoarece cumparatorul din
prima vanzare nu a achitat pretul, vanzatorul a Inceput urmarirea
bunurilor in méinile subdobanditorului. in calea de atac impotriva
hotararii date in apel, acesta din urma a invocat art. 2279 C. civ. fr.
(art. 1909 C. civ. 1864/ art. 937 NCC) invocand buna sa credinta.
Totodatd, subdobanditorul a sustinut cd menirea art. 2279 C. civ.
fr. e tocmai aceea de a furniza un titlu celui care dobandeste bunul
de la un neproprietar. De asemenea, acesta a sustinut i necesitatea
distinctiei intre posesia autoturismului si detinerea certificatului de
inmatriculare al acestuia. Curtea de Casatie a respins calea de atac,
motivand ca determinarea echivocului posesiei este la libera
apreciere a instantei de fond. A se vedea Cass., s. a 3-a civ., decizia
din 19 iunie 1973, www.legifrance.gouv.fr.



