
PARTEA I. COMENTARII

Capitolul I. Noţiuni introducive

Secţiunea 1. Dreptul de proprietate privată.  
Noţiune şi caractere juridice

§1. Noţiune şi reglementare

1. Deiniţie. Dreptul de proprietate privată este „dreptul real 
principal care conferă itularului său atributele de posesie, folosinţă şi 
dispoziţie (ius possidendi, ius utendi, ius fruendi şi ius abutendi) asupra 
bunului apropriat în formă privată, atribute care pot i exercitate în 
mod absolut, exclusiv şi perpetuu, cu respectarea limitelor materiale 
şi a celor juridice”[1]. 

Această deiniţie relectă într‑un mod idel dispoziţiile art. 555 alin. (1) 
NCC[2], care prevăd: „Proprietatea privată este dreptul itularului de a 
poseda, folosi şi dispune de un bun în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, 
în limitele stabilite de lege” şi valoriică doctrina şi jurisprudenţa create 
sub imperiul art. 480 C.civ. 1864, conform căruia: „Proprietatea este 
dreptul ce are cineva de a se bucura şi dispune de un lucru în mod 
exclusiv şi absolut, însă în limitele determinate de lege”. 

În mod tradiţional şi constant, doctrina s‑a preocupat de studiul 
acestui drept real principal, care, pracic, guvernează întregul sistem 
al drepturilor reale şi chiar al drepturilor subiecive, în general. Asfel, 
s‑a arătat că: „Proprietatea este cel mai puternic şi mai complet drept 
real, iindcă ea singură permite unei persoane să extragă dintr‑un lucru 
toată uilitatea juridică pe care acel lucru o poate da. Şi această uilitate 
juridică se poate rezuma în următoarele trei puncte: a) în primul rând, 
proprietarul poate uza de lucrul său; b) în al doilea rând, proprietarul 
poate extrage venituri din acel lucru; c) în sfârşit, proprietarul poate 

[1] V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck, Bucureşi, 2009, 
p. 93.

[2] Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicată (M. Of. nr. 505 din 15 iulie 
2011).



2 Comentarii

distruge lucrul, ie materialmente, în substanţa sa reală, ie juridiceşte, 
adică în calitatea sa de element patrimonial, înstrăinându‑l. Romanii 
numeau aceste trei atribute ale proprietăţii: ius utendi, ius fruendi et 
ius abutendi, sau usus, fructus şi abusus”[1].

În mod similar, s‑a arătat că, „dintre toate drepturile pe care o per‑
soană le poate avea asupra unui lucru, cel mai înins şi cel mai complet 
este dreptul de proprietate. El este cel mai înins dintre drepturile reale 
şi cel mai complet dintre toate drepturile subiecive, iindcă conferă 
itularului său exerciţiul tuturor facultăţilor, tuturor puterilor sau prero‑

gaivelor pe care legea i le recunoaşte”[2]. Cu referire la conţinutul acestui 
drept, acelaşi autor arată că proprietarul are dreptul de a se servi de 
lucru potrivit desinaţiei lui, de a‑i culege fructele şi de a dispune de el, 
potrivit intereselor sale şi în limitele determinate de lege.

S‑a exprimat şi opinia că „simpla întrunire a atributelor prin care se 
exteriorizează dreptul de proprietate nu este suicientă pentru deinirea 
acestui drept, ci trebuie precizată poziţia speciică a celui căruia el 
aparţine sau a celui care exercită aceste atribute. Spre deosebire de 
itularii altor drepturi subiecive asupra aceluiaşi bun, proprietarul 
exercită atributele juridice ale dreptului de proprietate în putere proprie 
şi în interes propriu”[3].

2. Reglementare. Prevederi exprese: posesia, ca element de drept, 
şi caracterul perpetuu al dreptului de proprietate. Din analiza compa‑

raivă a dispoziţiilor art. 555 alin. (1) NCC şi a celor cuprinse în art. 480 
C.civ. 1864, se observă că reglementarea nouă prevede expressis verbis 

atributul posesiei, ca element de drept, şi caracterul perpetuu al drep‑

tului de proprietate. Aceste elemente nu prezintă caracter de noutate 
faţă de vechea reglementare şi aceasta deoarece, începând chiar cu pă‑

rintele dreptului civil român, profesorul D. Alexandresco, s‑a considerat 
că sintagma „a se bucura” din deiniţia dreptului de proprietate include 
atât atributul folosinţei, cât şi pe cel al posesiei[4]. Menţionarea expresă 
şi disinctă a dreptului de dispoziţie în deiniţia dreptului de proprietate, 
cu includerea tuturor celorlalte atribute (posesie, ca element de drept, 
drept de uz şi drept de folosinţă) în sintagma „a se bucura”, se explică şi 
prin aceea că dreptul de proprietate este singurul drept real care confe‑

[1] C. Hamangiu, I. Rosei-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat de drept civil român, vol. I, 
Ed. All Beck, Bucureşi, 2002, p. 529.

[2] G. Luţescu, Teoria generală a drepturilor reale, Imprimeria Văcăreşi, Bucureşi, 
1947, p. 254.

[3] C. Bîrsan, Drept civil. Drepturile reale principale în reglementarea noului Cod civil, 
Ed. Hamangiu, Bucureşi, 2013, p. 36.

[4] Idem, p. 43.
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ră itularului ori itularilor săi ius abutendi, cu cele două componente: 
dreptul de dispoziţie materială şi dreptul de dispoziţie juridică. 

Cu referire la caracterul perpetuu al dreptului de proprietate, în doc‑

trină s‑a arătat că, „pentru a completa izionomia juridică a proprie‑
tăţii, trebuie să adăugăm caracterului de exclusivitate şi caracterul de 
perpetuitate”[1]. Fundamentul caracterului perpetuu al dreptului de pro‑

prietate privată rezultă din împrejurarea că acest drept nu se singe prin 
neuz, iind imprescripibil sub aspect exinciv; dreptul de proprietate 
durează cât imp există bunul asupra căruia se exercită şi nu are caracter 
viager. Acesta se poate transmite prin acte între vii sau prin succesiune.

§2. Caractere juridice 

3. Caracterul absolut. Caracterul absolut al dreptului de proprietate 
este analizat în doctrină din mai multe perspecive. Asfel, se are în 
vedere, sub un prim aspect, semniicaţia de ordin istoric, sens în care 
„caracterul absolut al dreptului de proprietate privată a fost opus, la 
începutul epocii moderne, divizării feudale a dreptului de proprietate 
în dominium eminens şi dominium uile şi sarcinilor feudale care grevau 
dreptul de proprietate”[2].

Un al doilea aspect sub care este privit dreptul de proprietate, ca 
drept absolut, are în vedere caracterul său complet, care îl diferenţiază 
de toate celelalte drepturi reale, prin plenitudinea prerogaivelor pe 
care le conferă. S‑a spus că din această plenitudine a prerogaivelor 
decurge ideea că „dreptul de proprietate privată este fundamentul tu‑

turor celorlalte drepturi reale. Această consecinţă include, în mod direct, 
dezmembrămintele dreptului de proprietate privată şi drepturile reale 
accesorii, iar în mod indirect şi dreptul de proprietate publică. Tocmai 
pentru că este un drept complet, deplin, dreptul de proprietate privată 
are vocaţia de a se reîntregi ori de câte ori încetează dezmembrămintele 
sale. Din acest punct de vedere, nuda proprietate păstrează caracterul 
absolut cel puţin ca temei al reîntregirii dreptului de proprietate”[3].

Acelaşi autor arată că o altă caracterisică ce ilustrează caracterul 
absolut al dreptului de proprietate este lipsa „limitelor inerente” ale 
acestuia, ceea ce nu exclude însă limitele exterioare ale exercitării 
acestui drept, rezultând din voinţa legiuitorului, a judecătorului sau a 
proprietarului însuşi.

[1] C. Hamangiu, I. Rosei-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat..., vol. I, p. 4.
[2] V. Stoica, op. cit., 2009, p. 102.
[3] Ibidem.



4 Comentarii

În sfârşit, dreptul de proprietate nu diferă de la un proprietar la 
altul sau de la un bun la altul, ceea ce nu exclude, desigur, ca „anumite 
bunuri să aibă un regim juridic special sau ca exercitarea dreptului de 
proprietate să difere în funcţie de situaţia juridică a persoanei (minori, 
persoane puse sub interdicţie etc.)”[1].

4. Caracterul exclusiv. Caracterul exclusiv al dreptului de proprietate 
privată „îngemănează două idei: monopolul itularului dreptului de 
proprietate privată asupra bunului său şi excluderea terţilor, inclusiv 
a autorităţilor publice, de la exercitarea prerogaivelor proprietăţii”[2].

Împrejurarea că doar itularul dreptului de proprietate poate exercita 
atributele speciice acestui drept este de esenţa caracterului exclusiv, în 
imp ce plenitudinea prerogaivelor dreptului ţine de caracterul absolut.

În cazul paricular al proprietăţii comune, în doctrină s‑a arătat că 
„acest monopol este exercitat în comun, în condiţii speciice, de către 
coproprietari sau de către proprietarii devălmaşi[3]”.

Cu referire la excluderea terţilor de la exercitarea prerogaivelor 
dreptului de proprietate privată, acelaşi autor arată că aceasta „este 
atenuată în situaţii speciale prin lege, ie prin stabilirea aşa‑numitelor 
servituţi naturale şi legale, ie prin insituirea servituţilor administraive[4]”.

5. Caracterul perpetuu. Caracterul perpetuu al dreptului de proprie‑
tate privată rezultă din împrejurarea că acesta „durează cât imp există 
sau este accesibil bunul care formează obiectul său”[5].

Pe de o parte, dreptul de proprietate este perpetuu întrucât nu este 
limitat de durata de viaţă a itularului său, putând i transmis prin moş‑

tenire, iar, pe de altă parte, nu se singe prin neuz, iind imprescripibil 
sub aspect exinciv (cu excepţiile prevăzute de lege).

În doctrină s‑a arătat că: „Limita temporală a existenţei dreptului de 
proprietate privată este dată, de regulă, de momentul pieirii bunului 
care formează obiectul său. În mod excepţional, dreptul de proprietate 
privată se singe şi în ipoteza în care, deşi bunul nu a pierit, el nu mai 
este accesibil pentru apropriere. Pe lângă singerea pe cale naturală a 
dreptului de proprietate privată, trebuie să se ţină seama şi de singerea 
juridică a acestui drept corelată cu naşterea dreptului de proprietate pu‑

blică, ie pe calea exproprierii, ie prin transferul unui bun din domeniul 
privat în domeniul public al statului sau al unei comunităţi locale sau cu 

[1] V. Stoica, op. cit., 2009, p. 102.
[2] Idem, p. 103.
[3] Ibidem.
[4] V. Stoica, op. cit., 2009, p. 104.
[5] Ibidem.
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naşterea unui alt drept de proprietate privată asupra aceluiaşi bun, cum 
se întâmplă în cazul accesiunii, uzucapiunii, proprietăţii aparente, pre‑

cum şi al dobândirii fructelor sau al bunurilor mobile, ca efect al posesiei 
de bună‑credinţă. Alteori, singerea juridică a dreptului de proprietate 
privată nu are ca efect imediat naşterea unui alt drept de proprietate 
privată, cum se întâmplă în cazul abandonului bunurilor mobile, care 
deschide însă calea ocupaţiunii”[1].

Secţiunea a 2-a. Proprietatea comună – modalitate 
juridică a dreptului de proprietate privată

§1. Modalităţile dreptului de proprietate privată

6. Modalităţi şi dezmembrăminte. Potrivit dispoziţiilor art. 555 
alin. (2) NCC, „în condiţiile legii, dreptul de proprietate privată este 
suscepibil de modalităţi şi dezmembrăminte, după caz”. Dacă dez­

membrămintele reprezintă drepturi reale consituite asupra bunului 
altei persoane, prin dezmembrarea atributelor care intră în conţinutul 
juridic al dreptului de proprietate, modalităţile dreptului de proprietate 
privată au ca element caracterisic pluralitatea itularilor, care exercită 
atributele posesiei, folosinţei şi dispoziţiei concomitent şi împreună sau, 
după caz, concomitent şi diferenţiat. 

În dreptul civil român sunt cunoscute următoarele modalităţi ale 
dreptului de proprietate privată: proprietatea rezolubilă, proprietatea 
anulabilă şi proprietatea comună[2].

6.1. Proprietatea rezolubilă. Cu referire la proprietatea rezolubilă, în 
doctrina mai veche s‑a arătat că suntem în prezenţa acestei modalităţi 
„atunci când dreptul de proprietate al unei persoane asupra unui lucru 
este ameninţat să dispară dacă un anume eveniment viitor şi nesigur 
se realizează. Proprietatea rezolubilă poate rezulta din orice act juridic 
translaiv de proprietate, care conţine o transferare de proprietate sub 
condiţie rezolutorie”[3]. În doctrină s‑a exprimat şi opinia potrivit căreia 
proprietatea rezolubilă se naşte şi din actele translaive de proprietate 
încheiate sub condiţie suspensivă; în raport cu părţile actului juridic, 
condiţia produce efecte inverse, în funcţie de natura ei. Asfel, atunci 
când actul juridic este încheiat sub condiţie rezolutorie, transmiţătorul 

[1] V. Stoica, op. cit., 2009, p. 105.
[2] C. Bîrsan, op. cit., 2013, p. 197; P.M. Cosmovici, Drept civil. Drepturi reale. 

Obligaţii. Codul civil, ed. a 3‑a, Ed. All Beck, Bucureşi, 1998, p. 91.
[3] C. Hamangiu, I. Rosei-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat..., vol. II, p. 10.
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are calitatea de proprietar sub condiţie suspensivă, iar dobânditorul 
are calitatea de proprietar sub condiţie rezolutorie. Dacă însă actul 
juridic translaiv de proprietate a fost încheiat sub condiţie suspensivă, 

transmiţătorul are calitatea de proprietar sub condiţie rezolutorie, iar 
dobânditorul are calitatea de proprietar sub condiţie suspensivă. S‑a 
arătat, de asemenea, că elementul cu valoare de condiţie poate i stabilit 
nu numai prin voinţa părţilor, ci şi prin voinţa legiuitorului, după cum 
proprietatea rezolubilă poate i şi rezultatul unui act juridic în sens 
restrâns de care legea leagă naşterea unui efect juridic, aceste din urmă 
două ipoteze iind analizate sub denumirea de proprietate rezolubilă 
aipică[1].

Pendente condiione, proprietarul sub condiţie rezolutorie se com‑
portă ca un proprietar pur şi simplu, deoarece condiţia rezolutorie nu 
condiţionează existenţa şi efectele actuale ale unui drept, ci numai 
încetarea dreptului şi singerea efectelor sale. În situaţia transmiterii 
dreptului de proprietate, dreptul terţului dobânditor va i, de asemenea, 
afectat de o condiţie rezolutorie, conform principiului nemo plus iuris 
ad alium transferre potest quam ipse habet. Proprietarul sub condiţie 
suspensivă are, în această perioadă, o simplă virtualitate de drept, care 
însă s‑ar putea transforma, în ipoteza realizării condiţiei, într‑un drept de 
proprietate pur şi simplu. Acesta păstrează atributul dispoziţiei juridice 
şi poate face unele acte de conservare.

În doctrină s‑a arătat că: „Alienatorul, iind proprietar sub condiţie 
suspensivă, nu este un adevărat proprietar, aşa încât nu poate face asu‑

pra lucrului niciun act de folosinţă sau de proprietar (...). Totuşi, el are un 
drept eventual, o speranţă, el este proprietar sub condiţie sus  pensivă. În 
consecinţă, el va putea înstrăina lucrul sau dispune de el într‑un mod 
oarecare tot sub condiţie suspensivă; înstrăinările nu se vor realiza în 
fapt decât în cazul când condiţia se realizează. De asemenea, dreptul său 
condiţional se transmite moştenitorilor. În sfârşit, i se recunoaşte dreptul 
de a face acte conservatorii (întreruperea unei prescripţii etc.). Toate 
aceste efecte sunt efecte de drept comun ale condiţiei”[2].

Dacă se realizează condiţia, proprietarul sub condiţie suspensivă 

devine proprietar pur şi simplu, iar în măsura în care a efectuat acte de 
dispoziţie juridică cu privire la bun, acestea se vor consolida cu efect 
retroaciv. Dimpotrivă, actele de dispoziţie încheiate de proprietarul 
sub condiţie rezolutorie se vor desiinţa retroaciv, conform principiului 
resoluto iure danis, resolvitur ius accipienis (cu excepţia situaţiei în care 

[1] V. Stoica, op. cit., 2009, p. 253.
[2] C. Hamangiu, I. Rosei-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat..., vol. II, p. 11.
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terţul dobânditor s‑ar putea prevala de posesia de bună‑credinţă asupra 
bunurilor mobile ori, în condiţiile Codului civil din 1864, de uzucapiunea 
scurtă). Actele de conservare şi, de regulă, şi cele de administrare în‑
cheiate de proprietarul sub condiţie rezolutorie rămân valabile, în con‑
siderarea caracterului lor necesar şi uil. 

Cu privire la efectele îndeplinirii condiţiei, art. 1407 NCC prevede: 
„(1) Condiţia îndeplinită este prezumată a produce efecte retroaciv, 
din momentul încheierii contractului, dacă din voinţa părţilor, natura 
contractului ori dispoziţiile legale nu rezultă contrariul. 

(2) În cazul contractelor cu executare coninuă sau succesivă afectate 
de o condiţie rezolutorie, îndeplinirea acesteia, în lipsa unei sipulaţii 
contrare, nu are niciun efect asupra prestaţiilor deja executate. 

(3) Atunci când condiţia suspensivă produce efecte retroacive, în caz 
de îndeplinire, debitorul este obligat la executare ca şi cum obligaţia ar 
i fost simplă. Actele încheiate de proprietarul sub condiţie suspensivă 
sunt valabile şi, în cazul îndeplinirii condiţiei, produc efecte de la data 
încheierii lor. 

(4) Atunci când condiţia rezolutorie produce efecte retroacive, în 
caz de îndeplinire, iecare dintre părţi este obligată să resituie celeilalte 
prestaţiile pe care le‑a primit în temeiul obligaţiei ca şi cum aceasta nu 
ar i existat niciodată. Dispoziţiile privitoare la resituirea prestaţiilor se 
aplică în mod corespunzător”.

Cu referire la fructele culese înaintea îndeplinirii condiţiei, art. 1410 

NCC prevede: „În lipsă de sipulaţie sau prevedere legală contrară, fruc‑

tele culese ori încasate înaintea îndeplinirii condiţiei se cuvin proprieta‑

rului sub condiţie rezolutorie”.

6.2. Proprietatea anulabilă. Proprietatea anulabilă este modalita‑

tea juridică a dreptului de proprietate care se naşte în temeiul unui 
act juridic translaiv de proprietate lovit de nulitate relaivă. Până la 
conirmarea actului juridic anulabil, expirarea termenului de prescrip‑

ţie exincivă pentru introducerea acţiunii în anulare sau soluţionarea 
acţiunii în anulabilitatea actului juridic, există doi itulari ai dreptului de 
proprietate, având calităţi diferite, care exercită atributele acestui drept 
concomitent, dar diferenţiat. Transmiţătorul din actul juridic translaiv 
de proprietate anulabil se va comporta ca un proprietar sub condiţie 
suspensivă, care păstrează deci o virtualitate de drept de proprietate, 
dar care poate uza de dispoziţia juridică şi care poate lua măsuri de 
conservare a dreptului, iar dobânditorul se va comporta ca un proprietar 
sub condiţie rezolutorie. Acesta va exercita toate atributele dreptului 
de proprietate, însă actele juridice de dispoziţie vor i suscepibile de a 
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i desiinţate, în situaţia admiterii acţiunii în constatarea nulităţii relai‑

ve. Actele juridice şi actele materiale încheiate, respeciv săvârşite de 
cei doi itulari ai dreptului de proprietate anulabilă vor i păstrate sau 
desiinţate cu efect retroaciv, după caz, conform disincţiilor expuse în 
cazul proprietăţii rezolubile.

6.3. Similitudinile de regim juridic dintre proprietatea rezolubilă 
şi proprietatea anulabilă. Proprietatea condiţională. Similitudinile de 
regim juridic i‑au făcut pe unii autori să considere că: „Acţiunile care 
ind la anularea unui act translaiv de proprietate, adică diferite acţiuni 
în nulitate şi resciziune, au un efect idenic cu realizarea unei condiţii 
rezolutorii. Prin urmare, un act translaiv de proprietate, ameninţat 
de o cauză de anulare, este în deiniiv un act translaiv sub condiţie 
rezo lutorie: singerea efectelor sale şi dispariţia sa sunt condiţionate 
de exercitarea şi reuşita acţiunii în anulare (...). Prin urmare, tot ce vom 
spune la proprietatea rezolubilă se aplică atât la cazul unei condiţii 
rezultând dintr‑un act translaiv de proprietate, cât şi la eventualitatea 
unei acţiuni în nulitate sau în resciziune”[1].

Marea majoritate a autorilor tratează însă disinct aceste două 
modalităţi ale dreptului de proprietate. Relaiv recent, proprietatea 
rezo lubilă şi proprietatea anulabilă au fost prezentate ca forme ale unei 
modalităţi a dreptului de proprietate initulate proprietate condiţională, 

pornind de la împrejurarea că, în aceste două situaţii, atributele acestui 
drept se exercită de către doi itulari, concomitent, dar diferenţiat. Asfel, 
s‑a arătat că „unul dintre itulari are doar o virtualitate de drept, care 
se poate transforma, în viitor, într‑un drept pur şi simplu sau care poate 
să dispară cu totul, cu efect retroaciv. Celălalt itular are un drept 
propriu‑zis, încă incomplet pentru a i un drept pur şi simplu, întrucât 
poate să dispară în viitor, după cum poate să se consolideze cu efect 
retroaciv ca drept pur şi simplu. Deşi se vorbeşte despre două drepturi 
de proprietate, în realitate, este vorba de un singur drept de proprietate, 
exercitat în mod diferenţiat de mai multe persoane. Dedublarea nu 
exprimă nici o muliplicare propriu‑zisă a dreptului de proprietate, nici o 
dezmembrare a acestuia, ci o distribuire cu caracter special a atributelor 
acestui drept între cei doi itulari”[2].

6.4. Proprietatea comună. Spre deosebire de proprietatea rezolubilă 
şi de cea anulabilă, în cazul proprietăţii comune, itularii dreptului de 
proprietate exercită atributele acestui drept concomitent şi împreună; 

[1] C. Hamangiu, I. Rosei-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat..., vol. II, p. 10.
[2] V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, vol. II, Ed. Humanitas, Bucureşi, 

2006, p. 33.
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între aceşia nu există diferenţieri calitaive, dar, în cazul proprietăţii 
comune pe cote-părţi, pot exista diferenţieri canitaive (care rezultă 
din divizarea intelectuală a dreptului). În cazul proprietăţii în devălmă­

şie nu există nici diferenţieri canitaive, moiv pentru care s‑a airmat 
că, în acest caz, „unitatea materială a bunului este dublată de unitatea 
intelectuală a dreptului”[1]. În plus, în cazul proprietăţii comune, apar‑
tenenţa dreptului de proprietate la patrimoniul iecăruia dintre itulari 
este certă pe toată durata existenţei acestei modalităţi.

Proprietatea comună se poate înfăţişa, potrivit dispoziţiilor art. 632 
NCC, ca proprietate pe cote-părţi sau în devălmăşie. La rândul său, 
proprietatea pe cote‑părţi, după cum poate înceta sau nu prin partaj 
judiciar, este obişnuită sau forţată. O varietate de proprietate comună 
pe cote‑părţi forţată o reprezintă proprietatea periodică, reglementată 
de art. 687 şi urm. NCC.

7. Coexistenţa modalităţilor juridice ale dreptului de proprietate. 
Dreptul de proprietate privată poate i afectat, în acelaşi imp, de mai 
multe modalităţi. Asfel, în doctrină s‑a arătat că „modalităţile juridice 
ale dreptului de proprietate privată nu se exclud reciproc. Dimpotrivă, 
acest drept se poate înfăţişa simultan în forma mai multor modalităţi. De 
exemplu, proprietatea comună poate să ie rezolubilă sau anulabilă”[2]. 

Într‑un alt exemplu referitor la coexistenţa modalităţilor juridice ale 
dreptului de proprietate, s‑a arătat că „în pracică poate i imaginată 
coexistenţa coproprietăţii, ie ea obişnuită şi/sau forţată, cu dreptul de 
proprietate periodică”[3].

În acest din urmă caz nu se pune însă problema coexistenţei unor 
modalităţi juridice disincte ale dreptului de proprietate privată, ci pro­

blema coexistenţei mai multor forme ale aceleiaşi modalităţi, respeciv 
proprietatea comună (mai precis coproprietatea), şi aceasta deoarece, 
deşi are o reglementare disinctă în art. 687‑692 NCC, potrivit dispo‑

ziţiilor art. 646 pct. 1 din acelaşi act normaiv, proprietatea periodică 
este un caz de coproprietate forţată, iar, conform art. 632 alin. (1) şi (2) 
NCC, coproprietatea forţată este o subdiviziune a proprietăţii comune 
pe cote‑părţi. La rândul său, proprietatea comună pe cote‑părţi (copro‑

prietatea) este o formă a proprietăţii comune.

[1] V. Stoica, op. cit., 2009, p. 299.
[2] Idem, p. 252. 
[3] M. Uliescu, Noul Cod civil. Comentarii, ed. a 2‑a, Ed. Universul Juridic, Bucureşi, 

2011, p. 133.
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Aşa cum am arătat deja, proprietatea comună, în ansamblu, este o 
modalitate a dreptului de proprietate privată, disinctă de proprietatea 
rezolubilă şi de proprietatea anulabilă. 

§2. Proprietatea comună. Noţiune şi izvoare

8. Deiniţie şi reglementare. În reglementarea Codului civil din 1864 
nu există o deiniţie a noţiunii de proprietate comună, după cum nu 
există o deiniţie a coproprietăţii, asfel că a revenit doctrinei sarcina 
de a conigura aceste concepte.

Într‑o deiniţie pe care o considerăm de referinţă, proprietatea co‑

mună a fost deinită asfel: „Nu există coproprietate indiviză, sau indivizi­
une, sau proprietate în devălmăşie, decât atunci când iecare proprietar, 
în loc de a avea un drept limitat asupra unei porţiuni materiale din lucru, 
are un drept asupra unei canităţi abstracte din lucru, exprimată printr-o 
simplă fracţiune: jumătate, un sfert, o opime din lucru. Dreptul iecărui 
coproprietar loveşte totalitatea lucrului pentru fracţiunea prin care este 
exprimat. Cu alte cuvinte, lucrul, în materialitatea sa, este indiviz, singur 
dreptul de proprietate este divizat (...); dreptul iecărui coproprietar 
loveşte iecare moleculă din întregul lucru şi asupra iecărei molecule 
se întâlneşte cu drepturile tuturor celorlalţi coproprietari”[1].

Aceşi autori întrebuinţează noţiunea de „indiviziune” într‑un sens 
mai larg, care include şi proprietatea comună pe cote‑părţi, cu cele 
două forme ale sale; ei au deinit conceptul de proprietate comună 
prin evidenţierea celor două forme ale sale (proprietatea comună pe 
cote-părţi şi devălmăşia), precum şi prin reliefarea celor trei elemente 
esenţiale, respeciv pluralitatea itularilor, unitatea materială a bunului 
şi fracţionarea dreptului.

În doctrina recentă s‑a arătat că proprietatea comună este acea 
modalitate a dreptului de proprietate ce se caracterizează prin aceea că 
dreptul de proprietate asupra unui bun individual sau asupra unei mase 
de bunuri aparţine concomitent mai multor itulari, care exercită, de ase­

menea, tot concomitent, atribuţiile conferite de dreptul de proprietate 
asupra bunului sau asupra bunurilor care formează obiectul dreptului 
lor[2]. Dar, în imp ce, în ipoteza proprietăţii condiţionale, itularii exercită 
concomitent şi diferenţiat atributele dreptului de proprietate privată, 
itularii dreptului de proprietate comună exercită aceste atribute conco‑

[1] C. Hamangiu, I. Rosei-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat..., vol. II, p. 13‑14.
[2] C. Bîrsan, op. cit., 2013, p. 199.
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mitent şi împreună. Între ei nu există o diferenţă calitaivă, însă, în cazul 
proprietăţii pe cote‑părţi, pot exista diferenţieri canitaive[1].

Codul civil deineşte proprietatea comună şi prevede la art. 631 că 
dispoziţiile Capitolului al IV‑lea al Titlului al II‑lea, consacrat proprietăţii 
private, se aplică ori de câte ori, în temeiul unui act juridic sau al altui 
mod de dobândire prevăzut de lege, dreptul de proprietate privată are 

doi sau mai mulţi itulari. Potrivit dispoziţiilor art. 632 NCC, formele 

proprietăţii comune sunt: proprietatea pe cote‑părţi (coproprietatea) şi 
proprietatea în devălmăşie (devălmăşia). La rândul său, coproprietatea 
poate i obişnuită sau forţată. Principala caracterisică a coproprietăţii 
forţate este aceea că nu poate înceta prin partaj judiciar. 

Aşa cum s‑a observat deja în doctrină, deiniţia legală a proprietăţii 
comune consacrată de art. 631 NCC relevă doar unul dintre elementele 
speciice acestei modalităţi juridice a dreptului de proprietate, şi anume 
pluralitatea itularilor. Însă pluralitatea itularilor este caracterisică 
tuturor modalităţilor dreptului de proprietate privată. Prin urmare, 
vom reţine că proprietatea comună constă în exercitarea atributelor 
dreptului de proprietate privată, concomitent şi împreună, de către doi 
sau mai mulţi itulari, fără ca între aceşia să existe diferenţe de ordin 
calitaiv. Fiecare coproprietar are un drept asupra întregului bun alat 
în proprietate comună, exprimat printr-o cotă-parte abstractă, iar nu 
asupra unei fracţiuni materiale din bun.

Aşa cum s‑a arătat în doctrină, „în toate cazurile de proprietate co‑

mună, itularii dreptului nu formează o persoană juridică. Dacă un grup 
de persoane beneiciază de personalitate juridică, dreptul de proprietate 
se regăseşte în patrimoniul persoanei juridice, iar nu în patrimoniul 
iecăreia dintre persoanele care s‑au asociat pentru a da naştere per‑
soanei juridice. Dreptul de proprietate alat în patrimoniul persoanei 
juridice este un drept de proprietate pur şi simplu, iar nu un drept de 
proprietate comună”[2].

Ori de câte ori itulari diferiţi exercită atributele dreptului de pro­

prietate asupra unor fracţiuni materiale determinate dintr-un bun, nu 

ne alăm în prezenţa unui drept de proprietate comună, ci în prezenţa 
mai multor drepturi de proprietate exclusivă. În acest caz se spune că 
dreptul iecărui proprietar este pro divisio, adică are un obiect material 
diferit de al celorlalţi[3]. 

[1] V. Stoica, op. cit., vol. II, 2006, p. 44.
[2] Idem, p. 44‑45.
[3] C. Hamangiu, I. Rosei-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat..., vol. II, p. 13.
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9. Izvoarele proprietăţii comune. În ceea ce priveşte izvoarele pro‑

prietăţii comune, art. 631 NCC face trimitere la actul juridic şi la celelalte 
moduri de dobândire a dreptului de proprietate privată, prevăzute de 
lege.

Cu referire la dobândirea dreptului de proprietate privată, art. 557 
NCC prevede: „(1) Dreptul de proprietate se poate dobândi, în condiţiile 
legii, prin convenţie, moştenire legală sau testamentară, accesiune, 
uzucapiune, ca efect al posesiei de bună-credinţă în cazul bunurilor 
mobile şi al fructelor, prin ocupaţiune, tradiţiune, precum şi prin hotărâre 
judecătorească, atunci când ea este translaivă de proprietate prin ea 
însăşi. (2) În cazurile prevăzute de lege, proprietatea se poate dobândi 
prin efectul unui act administraiv. (3) Prin lege se pot reglementa şi 
alte moduri de dobândire a dreptului de proprietate. (4) Cu excepţia 
cazurilor anume prevăzute de lege, în cazul bunurilor imobile dreptul 
de proprietate se dobândeşte prin înscriere în cartea funciară, cu 
respectarea dispoziţiilor prevăzute la art. 888”.

§3. Proprietatea comună şi indiviziunea

10. Delimitare. În literatura de specialitate există autori care includ 
în obiectul proprietăţii comune atât bunuri individual determinate, cât 
şi universalităţile de drepturi şi obligaţii patrimoniale[1], respeciv mase 
sau universalităţi de bunuri[2], în vreme ce alţi autori[3] fac disincţie între 
proprietatea comună şi indiviziune. Aceşi din urmă autori opinează că 
proprietatea comună care are ca obiect o universalitate de drepturi şi 
obligaţii patrimoniale se numeşte indiviziune, respeciv că proprietatea 
comună este o modalitate juridică a dreptului de proprietate privată, în 
vreme ce indiviziunea reprezintă o modalitate juridică a patrimoniului 
(alături de comunitatea matrimonială şi patrimoniul profesional comun).

Interesul disincţiei nu este unul exclusiv teoreic, întrucât proprie‑
tatea comună şi indiviziunea sunt două concepte juridice care nu se 
suprapun şi care se regăsesc şi în noua reglementare a Codului civil. 
Asfel, proprietatea comună este deinită la art. 631 NCC, iar starea de 
indiviziune este reglementată în materia dispoziţiilor cu caracter general 
privitoare la partajul succesoral, respeciv la art. 1143 NCC, care poartă 
chiar denumirea marginală „Starea de indiviziune”.

[1] C. Hamangiu, I. Rosei-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat..., vol. II, p. 13.
[2] C. Bîrsan, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 2‑a, Ed. Hamangiu, Bucu‑

reşi, 2007, p. 162; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 3‑a, Ed. C.H. 
Beck, Bucureşi, 2009, p. 217.

[3] P.M. Cosmovici, op. cit., p. 93; V. Stoica, op. cit., 2009, p. 258.
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Conform art. 1143 NCC, „(1) Nimeni nu poate i obligat a rămâne 
în indiviziune. Moştenitorul poate cere oricând ieşirea din indiviziune, 
chiar şi atunci când există convenţii sau clauze testamentare care prevăd 
alfel. (2) Dispoziţiile art. 669‑686 se aplică şi partajului succesoral în 
măsura în care nu sunt incompaibile cu acesta”.

Codul civil uilizează noţiunea de „indiviziune” în mai multe aricole, 
şi anume: art. 1142 (privitor la regimul juridic al aminirilor de familie), 
art. 1155 (privitor la plata pasivului şi excepţiile de la divizarea de drept 
a pasivului moştenirii) şi art. 2187 (privitor la contul curent indiviz).

După cum se poate observa, Codul civil asociază noţiunea de „in­

diviziune” insituţiei moştenirii, care, potrivit art. 953 NCC, reprezintă 
„transmiterea patrimoniului unei persoane izice decedate către una 
sau mai multe persoane în iinţă”, aşadar, o transmisiune universală a 
patrimoniului, privit ca ansamblul drepturilor şi obligaţiilor cu caracter 
patrimonial de la de cuius către unul sau mai mulţi moştenitori. 

Recent, s‑a exprimat opinia că „dispoziţiile capitolului care regle‑

mentează proprietatea comună reprezintă dreptul comun şi pentru si­
tuaţia pluralităţii de itulari asupra unei universalităţi de bunuri, aceste 
dispoziţii aplicându‑se ori de câte ori legea nu prevede alfel”, de vreme 
ce art. 631 nu disinge dacă obiectul dreptului de proprietate este un 
bun individual determinat sau o universalitate de bunuri, iar moştenirea 
legală sau testamentară consituie un mod de dobândire a proprietăţii, 
prevăzut de lege[1]. 

Secţiunea a 3-a. Formele proprietăţii comune

§1. Reglementare

11. Clasiicare şi deiniţii. Potrivit dispoziţiilor art. 632 NCC: „(1) 
Formele proprietăţii comune sunt următoarele: a) proprietatea pe 
cote‑părţi (coproprietatea); b) proprietatea în devălmăşie (devălmăşia). 
(2) Coproprietatea poate i obişnuită sau forţată. (3) Coproprietatea 
forţată nu poate înceta prin partaj judiciar”. Aşadar, în dreptul român 
proprietatea comună are două forme, respeciv proprietatea comună 
pe cote‑părţi (obişnuită sau forţată) şi proprietatea în devălmăşie.

În cazul proprietăţii comune pe cote-părţi, dreptul de proprietate 
„aparţine mai multor itulari, iecare având o cotă‑parte sau o fracţie 
din dreptul de proprietate, fără ca bunul corporal care formează obiec‑

[1] Coleciv, Noul Cod civil. Comentarii, doctrină şi jurisprudenţă, vol. I, Ed. Hamangiu, 
Bucureşi, 2012, p. 916.
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tul acestui drept să ie divizat material (...); dreptul de proprietate 
comună pe cote‑părţi se caracterizează prin două trăsături esenţiale: ca 
element intelectual, dreptul este divizat între itularii săi, iecare având o 
cotă‑parte sau o fracţie din drept; bunul corporal care formează obiectul 
dreptului rămâne unitar, nedivizat, asfel încât cotele‑părţi din drept ale 
itularilor se întâlnesc asupra oricăreia dintre cele mai mici paricule 
materiale ale bunului[1]”.

Proprietatea în devălmăşie este deinită în art. 667 NCC asfel: 
„Există proprietate în devălmăşie atunci când, prin efectul legii sau în 
temeiul unui act juridic, dreptul de proprietate aparţine concomitent 
mai multor persoane fără ca vreuna din acestea să ie itularul unei 
cote‑părţi determinate din dreptul de proprietate asupra bunului sau 
bunurilor comune”.

12. Disincţii. Ceea ce diferenţiază din punct de vedere conceptual 
cele două forme ale proprietăţii comune este cota-parte ideală şi 
abstractă din dreptul de proprietate, mai exact modalitatea în care este 
determinată aceasta şi împrejurarea dacă, pe tot parcursul existenţei 
stării de proprietate comună, aceasta este cunoscută din punct de 
vedere canitaiv.

Asfel, în cazul proprietăţii comune pe cote-părţi, iecare coproprietar 
are o cotă‑parte (o fracţie din drept) determinată, exprimată procentual 
sau prin fracţii sau cel puţin determinabilă. 

În cazul proprietăţii în devălmăşie, cota‑parte ideală şi abstractă din 
dreptul de proprietate a iecărui proprietar devălmaş nu este cunoscută 
decât la momentul la care această formă a proprietăţii comune încetează.

13. Coexistenţa formelor de proprietate comună. Coproprietatea 
şi devălmăşia pot coexista în sensul că, de exemplu, doi soţi căsătoriţi 
sub regimul comunităţii legale de bunuri pot dobândi, în coproprietate, 
o cotă‑parte din dreptul de proprietate asupra unui bun, împreună cu 
alţi coproprietari. Într‑un asemenea caz, soţii dobândesc în devălmăşie 
cota‑parte ce le revine din drept, în calitate de coproprietari şi le sunt 
aplicabile, în raporturile cu ceilalţi coproprietari, regulile care guvernează 
proprietatea comună pe cote‑părţi. În relaţia dintre proprietarii devăl‑
maşi se aplică însă regulile proprii proprietăţii în devălmăşie.

Asfel, într‑o speţă s‑a reţinut că în urma încheierii unui contract de 
vânzare‑cumpărare a unui apartament de către doi cumpărători care 
aveau starea civilă de persoane căsătorite (însă nu între ei – n.n.), fără 
indicarea cotelor‑părţi, iecare dintre aceşia a dobândit în proprietate 
cota‑parte de 50%, cei doi cumpărători având calitatea de copro prietari. 

[1] V. Stoica, op. cit., 2009, p. 258.
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Însă cota‑parte a iecărui coproprietar urmează în patrimoniul acestora 
regimul juridic al proprietăţii în devălmăşie[1]. 

14. Actul juridic – izvor al devălmăşiei. Noua reglementare a pro ­

prie tăţii în devălmăşie aduce un element de noutate în legislaţia româ‑
nească, şi anume posibilitatea naşterii acestei forme a proprietăţii 
comune prin act juridic, în afara regimului comunităţii legale. Până la 
intrarea în vigoare a actualului Cod civil, proprietatea devălmaşă era 
reglementată exclusiv cu referire la comunitatea de bunuri a soţilor. Din 
aceste considerente, în doctrină s‑a arătat că „proprietatea comună în 
devălmăşie este compaibilă numai cu proprietatea privată ce are ca 
itulari persoane izice”, în vreme ce proprietatea comună pe cote‑părţi 
este compaibilă, ca regulă, cu proprietatea privată, care, la rându‑i, 
poate aparţine persoanelor izice, persoanelor juridice, unităţilor admi‑
nistraiv‑teritoriale sau statului, însă nu poate i exclusă, de plano, în 
ceea ce priveşte proprietatea publică[2]. Având în vedere că, potrivit 
dispoziţiilor art. 668 alin. (2) NCC, „În cazul în care izvorul proprietăţii 
în devălmăşie este un act juridic, dispoziţiile privitoare la regimul co‑
mu nităţii legale se aplică în mod corespunzător”, apreciem că, şi în 
reglementarea actuală, itulari ai dreptului de proprietate comună în 
devălmăşie pot i doar persoanele izice.

§2. Proprietatea comună pe cote‑părţi (coproprietatea)

15. Dispoziţiile din vechiul Cod civil. Codul civil din 1864 nu conţi‑
nea măsuri de ansamblu care să reglementeze coproprietatea. Unele 
dispo ziţii cu caracter incidental se regăseau la capitolul ce viza succesi‑
unile (art. 728 şi urm.). Deşi art. 728 se referea în principal la starea de 
indiviziune rezultată dintr‑o transmitere moris causa, s‑a considerat 
că el este de aplicaţie generală, oricare ar i fost modul de dobândire a 
dreptului de proprietate comună pe cote‑părţi. Pe baza acestor dispoziţii 
şi a principiilor consacrate în dreptul roman, doctrina şi jurisprudenţa au 
conturat regimul juridic al proprietăţii comune pe cote‑părţi (cu precă‑

dere al coproprietăţii obişnuite). În mare măsură, reglementarea legală 
actuală a acestei insituţii consituie consacrarea soluţiilor propuse de 
doctrină, care, în cea mai mare parte, au fost adoptate de jurisprudenţă.

16. Evoluţie doctrinară. Delimitarea coproprietăţii de indiviziune. 
Una dintre explicaţiile lipsei reglementării coproprietăţii în vechiul Cod 

[1] Trib. Bucureşi, s. a V‑a civ., dec. nr. 280/A/2006, apud A.C. Bodea, Dreptul de 
proprietate, vol. I – Pracică judiciară, Ed. Hamangiu, Bucureşi, 2010, p. 370‑374.

[2] C. Bîrsan, op. cit., 2013, p. 200.
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civil şi a inserării prevederilor referitoare la împărţeală în materia succe‑
siunilor a fost exprimată în doctrina veche asfel: „Cele mai frecvente 
cazuri de indiviziune se întâlnesc în materie de succesiune, deoarece 
la decesul unei persoane care lasă mai mulţi moştenitori legiimi sau 
testamentari, averea sau o porţiune din averea defunctului se ală în 
indiviziune între moştenitori. Dar există şi indiviziuni contractuale, cum 
este cazul când două persoane cumpără un lucru în comun. În Franţa 
indiviziunea contractuală este frecventă, deoarece acolo regimul matri‑
monial cel mai frecvent este regimul comunităţii de bunuri, care rezultă 
din contractul de căsătorie sau din lege. La noi regimul comunităţii iind 
aproape inexistent, comunitatea contractuală este mult mai rară[1]”.

Aceiaşi autori mai arată: „Legea consideră indiviziunea ca o situa‑
ţie puţin avantajoasă pentru proprietari şi puţin favorabilă pentru 
exploa tarea economică a lucrului, din cauza diicultăţii de a administra 
lucrul de comun acord şi din cauza deselor conlicte ce se ivesc între 
coproprietari”.

Într‑o altă opinie, omisiunea reglementării coproprietăţii în vechiul 
Cod civil este rezultatul împrejurării că aceasta este o stare temporară; 
se apreciază însă că aceasta a fost organizată, din punct de vedere juri‑
dic, în situaţiile de excepţie, când are caracter forţat[2]. Sub aspect ter‑
minologic, unii autori uilizează termenul de „indiviziune” atât în sensul 
uzual de modalitate a patrimoniului, care are ca obiect o universalitate 
de drepturi şi obligaţii patrimoniale, sens în care indiviziunea este deini‑
tă drept „rezultatul transmiterii ereditare a unei mase de bunuri în per‑
soana mai multor comoştenitori”[3], cât şi într‑un sens larg, care include 
şi coproprietatea, atunci când fac referire la „indiviziuni contractuale”, 
la „indiviziuni pariculare”, respeciv la „indiviziuni silite şi perpetue”. 
Asfel, ei deinesc coproprietatea ca modalitate a dreptului de proprie‑

tate, arătând că atunci „când un lucru aparţine mai multor proprietari, 
se spune că aceşia au asupra lucrului un drept de coproprietate”[4].

Într‑o altă opinie se arată că „ori de câte ori mai multe persoane 
exercită, în acelaşi imp, în concurs, drepturi de proprietate asupra 
unuia şi acelaşi obiect, ne găsim în faţa aşa‑zisei coproprietăţi, spre 
deosebire de cazul când concursul drepturilor de proprietate priveşte 
o universalitate de bunuri, în care caz avem de a face cu starea de 
indiviziune propriu‑zisă (...). Cât priveşte indiviziunea, ea, purtând asupra 
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