PARTEA |. COMENTARII

Capitolul I. Notiuni introductive

Sectiunea 1. Dreptul de proprietate privata.
Notiune si caractere juridice

§1. Notiune si reglementare

1. Definitie. Dreptul de proprietate privatd este ,dreptul real
principal care confera titularului sdu atributele de posesie, folosinta si
dispozitie (ius possidendi, ius utendi, ius fruendi si ius abutendi) asupra
bunului apropriat in forma privata, atribute care pot fi exercitate in
mod absolut, exclusiv si perpetuu, cu respectarea limitelor materiale
si a celor juridice”™.

Aceasta definitie reflecta intr-un mod fidel dispozitiile art. 555 alin. (1)
NCC!?, care prevad: ,Proprietatea privatd este dreptul titularului de a
poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu,
n limitele stabilite de lege” si valorifica doctrina si jurisprudenta create
sub imperiul art. 480 C.civ. 1864, conform caruia: , Proprietatea este
dreptul ce are cineva de a se bucura si dispune de un lucru in mod
exclusiv si absolut, insa in limitele determinate de lege”.

Tn mod traditional si constant, doctrina s-a preocupat de studiul
acestui drept real principal, care, practic, guverneaza intregul sistem
al drepturilor reale si chiar al drepturilor subiective, in general. Astfel,
s-a aratat ca: ,Proprietatea este cel mai puternic si mai complet drept
real, fiindca ea singura permite unei persoane sa extraga dintr-un lucru
toata utilitatea juridica pe care acel lucru o poate da. Si aceasta utilitate
juridica se poate rezuma n urmatoarele trei puncte: a) in primul rand,
proprietarul poate uza de lucrul sdu; b) in al doilea rand, proprietarul
poate extrage venituri din acel lucru; c) in sfarsit, proprietarul poate

W'V, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2009,
p. 93.

12l Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd (M. Of. nr. 505 din 15 iulie
2011).
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distruge lucrul, fie materialmente, in substanta sa real3, fie juridiceste,
adica 1n calitatea sa de element patrimonial, instrainandu-l. Romanii
numeau aceste trei atribute ale proprietatii: ius utendi, ius fruendi et
ius abutendi, sau usus, fructus si abusus”™.

Tn mod similar, s-a aratat c§, ,dintre toate drepturile pe care o per-
soand le poate avea asupra unui lucru, cel maiintins si cel mai complet
este dreptul de proprietate. El este cel mai intins dintre drepturile reale
si cel mai complet dintre toate drepturile subiective, fiindca confera
titularului sau exercitiul tuturor facultatilor, tuturor puterilor sau prero-
gativelor pe care legea i le recunoaste”?. Cu referire la continutul acestui
drept, acelasi autor arata ca proprietarul are dreptul de a se servi de
lucru potrivit destinatiei lui, de a-i culege fructele si de a dispune de el,
potrivit intereselor sale si in limitele determinate de lege.

S-a exprimat si opinia ca ,,simpla intrunire a atributelor prin care se
exteriorizeaza dreptul de proprietate nu este suficienta pentru definirea
acestui drept, ci trebuie precizata pozitia specifica a celui caruia el
apartine sau a celui care exercita aceste atribute. Spre deosebire de
titularii altor drepturi subiective asupra aceluiasi bun, proprietarul
exercita atributele juridice ale dreptului de proprietate in putere proprie
siin interes propriu”B.

2. Reglementare. Prevederi exprese: posesia, ca element de drept,
si caracterul perpetuu al dreptului de proprietate. Din analiza compa-
rativa a dispozitiilor art. 555 alin. (1) NCC si a celor cuprinse in art. 480
C.civ. 1864, se observa ca reglementarea noua prevede expressis verbis
atributul posesiei, ca element de drept, si caracterul perpetuu al drep-
tului de proprietate. Aceste elemente nu prezinta caracter de noutate
fata de vechea reglementare si aceasta deoarece, incepand chiar cu pa-
rintele dreptului civil roman, profesorul D. Alexandresco, s-a considerat
ca sintagma ,,a se bucura” din definitia dreptului de proprietate include
atat atributul folosintei, cat si pe cel al posesieil”. Mentionarea expresd
si distincta a dreptului de dispozitie in definitia dreptului de proprietate,
cu includerea tuturor celorlalte atribute (posesie, ca element de drept,
drept de uz si drept de folosinta) in sintagma ,,a se bucura”, se explica si
prin aceea ca dreptul de proprietate este singurul drept real care confe-

W C. Hamangiu, I. Rosetti-Bdldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat de drept civil roman, vol. |,
Ed. All Beck, Bucuresti, 2002, p. 529.

121 G. Lutescu, Teoria generald a drepturilor reale, Imprimeria Vacaresti, Bucuresti,
1947, p. 254.

BIC. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale in reglementarea noului Cod civil,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2013, p. 36.

4 Idem, p. 43.
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ra titularului ori titularilor sai ius abutendi, cu cele doua componente:
dreptul de dispozitie materiala si dreptul de dispozitie juridica.

Cu referire la caracterul perpetuu al dreptului de proprietate, in doc-
trinad s-a aratat ca, ,pentru a completa fizionomia juridica a proprie-
tatii, trebuie sa adaugam caracterului de exclusivitate si caracterul de
perpetuitate”™™. Fundamentul caracterului perpetuu al dreptului de pro-
prietate privata rezulta din imprejurarea ca acest drept nu se stinge prin
neuz, fiind imprescriptibil sub aspect extinctiv; dreptul de proprietate
dureaza cat timp exista bunul asupra caruia se exercita si nu are caracter
viager. Acesta se poate transmite prin acte intre vii sau prin succesiune.

§2. Caractere juridice

3. Caracterul absolut. Caracterul absolut al dreptului de proprietate
este analizat in doctrina din mai multe perspective. Astfel, se are in
vedere, sub un prim aspect, semnificatia de ordin istoric, sens in care
,caracterul absolut al dreptului de proprietate privata a fost opus, la
inceputul epocii moderne, divizarii feudale a dreptului de proprietate
in dominium eminens si dominium utile si sarcinilor feudale care grevau
dreptul de proprietate”.

Un al doilea aspect sub care este privit dreptul de proprietate, ca
drept absolut, are in vedere caracterul sdu complet, care il diferentiaza
de toate celelalte drepturi reale, prin plenitudinea prerogativelor pe
care le conferd. S-a spus ca din aceasta plenitudine a prerogativelor
decurge ideea ca ,, dreptul de proprietate privata este fundamentul tu-
turor celorlalte drepturi reale. Aceasta consecinta include, in mod direct,
dezmembramintele dreptului de proprietate privata si drepturile reale
accesorii, iar Tn mod indirect si dreptul de proprietate publica. Tocmai
pentru ca este un drept complet, deplin, dreptul de proprietate privata
are vocatia de a se reintregi ori de cate ori inceteaza dezmembramintele
sale. Din acest punct de vedere, nuda proprietate pastreaza caracterul
absolut cel putin ca temei al reintregirii dreptului de proprietate”®.

Acelasi autor arata cd o alta caracteristica ce ilustreaza caracterul
absolut al dreptului de proprietate este lipsa , limitelor inerente” ale
acestuia, ceea ce nu exclude insa limitele exterioare ale exercitarii
acestui drept, rezultand din vointa legiuitorului, a judecatorului sau a
proprietarului insusi.

W C. Hamangiu, I. Rosetti-Bdldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. |, p. 4.
121V, Stoica, op. cit., 2009, p. 102.
Bl Ibidem.
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n sfarsit, dreptul de proprietate nu diferd de la un proprietar la
altul sau de la un bun la altul, ceea ce nu exclude, desigur, ca ,,anumite
bunuri sa aiba un regim juridic special sau ca exercitarea dreptului de
proprietate sa difere in functie de situatia juridica a persoanei (minori,
persoane puse sub interdictie etc.)”!,

4. Caracterul exclusiv. Caracterul exclusiv al dreptului de proprietate
privata ,ingemaneaza doua idei: monopolul titularului dreptului de
proprietate privata asupra bunului sau si excluderea tertilor, inclusiv
a autoritatilor publice, de la exercitarea prerogativelor proprietatii”.

Tmprejurarea ca doar titularul dreptului de proprietate poate exercita
atributele specifice acestui drept este de esenta caracterului exclusiv, in
timp ce plenitudinea prerogativelor dreptului tine de caracterul absolut.

n cazul particular al proprietitii comune, in doctrind s-a aratat c3
,acest monopol este exercitat in comun, in conditii specifice, de catre
coproprietari sau de catre proprietarii devalmasi®”.

Cu referire la excluderea tertilor de la exercitarea prerogativelor
dreptului de proprietate privata, acelasi autor aratd ca aceasta ,este
atenuata n situatii speciale prin lege, fie prin stabilirea asa-numitelor
servituti naturale silegale, fie prin instituirea servitutilor administrative!”,

5. Caracterul perpetuu. Caracterul perpetuu al dreptului de proprie-
tate privata rezulta din Tmprejurarea ca acesta ,dureaza cat timp exista
sau este accesibil bunul care formeaza obiectul sau”®.

Pe de o parte, dreptul de proprietate este perpetuu intrucat nu este
limitat de durata de viata a titularului sau, putand fi transmis prin mos-
tenire, iar, pe de alta parte, nu se stinge prin neuz, fiind imprescriptibil
sub aspect extinctiv (cu exceptiile prevazute de lege).

n doctring s-a aratat ca: , Limita temporal3 a existentei dreptului de
proprietate privatd este data, de reguld, de momentul pieirii bunului
care formeazd obiectul sdu. in mod exceptional, dreptul de proprietate
privata se stinge si in ipoteza in care, desi bunul nu a pierit, el nu mai
este accesibil pentru apropriere. Pe langa stingerea pe cale naturala a
dreptului de proprietate privata, trebuie sa se tina seama si de stingerea
juridica a acestui drept corelata cu nasterea dreptului de proprietate pu-
blica, fie pe calea exproprierii, fie prin transferul unui bun din domeniul
privat in domeniul public al statului sau al unei comunitati locale sau cu

1y, Stoica, op. cit., 2009, p. 102.
12l idem, p. 103.

Bl Ibidem.

4V, Stoica, op. cit., 2009, p. 104.
I Ibidem.
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nasterea unui alt drept de proprietate privata asupra aceluiasi bun, cum
se Intdmpla Tn cazul accesiunii, uzucapiunii, proprietatii aparente, pre-
cum si al dobandirii fructelor sau al bunurilor mobile, ca efect al posesiei
de buna-credinta. Alteori, stingerea juridica a dreptului de proprietate
privata nu are ca efect imediat nasterea unui alt drept de proprietate
privata, cum se intdmpla in cazul abandonului bunurilor mobile, care
deschide insa calea ocupatiunii”!¥,

Sectiunea a 2-a. Proprietatea comund — modalitate
juridica a dreptului de proprietate privatd

§1. Modalitatile dreptului de proprietate privata

6. Modalitati si dezmembraminte. Potrivit dispozitiilor art. 555
alin. (2) NCC, ,/in conditiile legii, dreptul de proprietate privata este
susceptibil de modalitati si dezmembraminte, dupa caz”. Daca dez-
membrdmintele reprezinta drepturi reale constituite asupra bunului
altei persoane, prin dezmembrarea atributelor care intra in continutul
juridic al dreptului de proprietate, modalitdtile dreptului de proprietate
privata au ca element caracteristic pluralitatea titularilor, care exercita
atributele posesiei, folosintei si dispozitiei concomitent si impreuna sau,
dupa caz, concomitent si diferentiat.

n dreptul civil roman sunt cunoscute urméatoarele modalititi ale
dreptului de proprietate privata: proprietatea rezolubild, proprietatea
anulabild si proprietatea comuna!?.

6.1. Proprietatea rezolubila. Cu referire la proprietatea rezolubila, in
doctrina mai veche s-a aratat ca suntem in prezenta acestei modalitati
»atunci cand dreptul de proprietate al unei persoane asupra unui lucru
este amenintat sa dispara daca un anume eveniment viitor si nesigur
se realizeaza. Proprietatea rezolubild poate rezulta din orice act juridic
translativ de proprietate, care contine o transferare de proprietate sub
conditie rezolutorie”®. Tn doctrind s-a exprimat si opinia potrivit cireia
proprietatea rezolubila se naste si din actele translative de proprietate
incheiate sub conditie suspensiva; in raport cu partile actului juridic,
conditia produce efecte inverse, in functie de natura ei. Astfel, atunci
cand actul juridic este incheiat sub conditie rezolutorie, transmitatorul

W'y, Stoica, op. cit., 2009, p. 105.

121 C. Birsan, op. cit., 2013, p. 197; PM. Cosmovici, Drept civil. Drepturi reale.
Obligatii. Codul civil, ed. a 3-a, Ed. All Beck, Bucuresti, 1998, p. 91.

BI'C. Hamangiu, I. Rosetti-Bdldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. Il, p. 10.
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are calitatea de proprietar sub conditie suspensiva, iar dobanditorul
are calitatea de proprietar sub conditie rezolutorie. Dacad insa actul
juridic translativ de proprietate a fost incheiat sub conditie suspensivd,
transmitatorul are calitatea de proprietar sub conditie rezolutorie, iar
dobanditorul are calitatea de proprietar sub conditie suspensiva. S-a
aratat, de asemenea, ca elementul cu valoare de conditie poate fi stabilit
nu numai prin vointa pdrtilor, ci si prin vointa legiuitorului, dupa cum
proprietatea rezolubila poate fi si rezultatul unui act juridic in sens
restrans de care legea leaga nasterea unui efect juridic, aceste din urma
doua ipoteze fiind analizate sub denumirea de proprietate rezolubild
atipicd™.

Pendente conditione, proprietarul sub conditie rezolutorie se com-
porta ca un proprietar pur si simplu, deoarece conditia rezolutorie nu
conditioneaza existenta si efectele actuale ale unui drept, ci numai
incetarea dreptului si stingerea efectelor sale. n situatia transmiterii
dreptului de proprietate, dreptul tertului dobanditor va fi, de asemenea,
afectat de o conditie rezolutorie, conform principiului nemo plus iuris
ad alium transferre potest quam ipse habet. Proprietarul sub conditie
suspensivd are, in aceasta perioada, o simpla virtualitate de drept, care
nsa s-ar putea transforma, in ipoteza realizarii conditiei, intr-un drept de
proprietate pur si simplu. Acesta pastreaza atributul dispozitiei juridice
si poate face unele acte de conservare.

n doctrind s-a aratat ca: , Alienatorul, fiind proprietar sub conditie
suspensiva, nu este un adevdrat proprietar, asa incat nu poate face asu-
pra lucrului niciun act de folosinta sau de proprietar (...). Totusi, el are un
drept eventual, o sperants, el este proprietar sub conditie suspensiva. in
consecinta, el va putea instraina lucrul sau dispune de el intr-un mod
oarecare tot sub conditie suspensiva; instrdinarile nu se vor realiza in
fapt decatin cazul cand conditia se realizeaza. De asemenea, dreptul sau
conditional se transmite mostenitorilor. in sfarsit, i se recunoaste dreptul
de a face acte conservatorii (intreruperea unei prescriptii etc.). Toate
aceste efecte sunt efecte de drept comun ale conditiei”!?.

Daca se realizeazd conditia, proprietarul sub conditie suspensiva
devine proprietar pur si simplu, iar in masura in care a efectuat acte de
dispozitie juridica cu privire la bun, acestea se vor consolida cu efect
retroactiv. Dimpotriva, actele de dispozitie incheiate de proprietarul
sub conditie rezolutorie se vor desfiinta retroactiv, conform principiului
resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis (cu exceptia situatiei in care

1y, Stoica, op. cit., 2009, p. 253.
12 C. Hamangiu, I. Rosetti-Bdldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. Il, p. 11.
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tertul dobanditor s-ar putea prevala de posesia de buna-credinta asupra
bunurilor mobile ori, in conditiile Codului civil din 1864, de uzucapiunea
scurtd). Actele de conservare si, de reguld, si cele de administrare in-
cheiate de proprietarul sub conditie rezolutorie raman valabile, in con-
siderarea caracterului lor necesar si util.

Cu privire la efectele indeplinirii conditiei, art. 1407 NCC prevede:
(1) Conditia indeplinita este prezumata a produce efecte retroactiv,
din momentul incheierii contractului, daca din vointa partilor, natura
contractului ori dispozitiile legale nu rezultd contrariul.

(2) In cazul contractelor cu executare continua sau succesiva afectate
de o conditie rezolutorie, indeplinirea acesteia, in lipsa unei stipulatii
contrare, nu are niciun efect asupra prestatiilor deja executate.

(3) Atunci cand conditia suspensiva produce efecte retroactive, in caz
de indeplinire, debitorul este obligat la executare ca si cum obligatia ar
fi fost simpla. Actele incheiate de proprietarul sub conditie suspensiva
sunt valabile si, Tn cazul indeplinirii conditiei, produc efecte de la data
incheierii lor.

(4) Atunci cand conditia rezolutorie produce efecte retroactive, in
caz de indeplinire, fiecare dintre parti este obligata sa restituie celeilalte
prestatiile pe care le-a primit in temeiul obligatiei ca si cum aceasta nu
ar fi existat niciodata. Dispozitiile privitoare la restituirea prestatiilor se
aplica in mod corespunzator”.

Cu referire la fructele culese inaintea indeplinirii conditiei, art. 1410
NCC prevede: ,in lips& de stipulatie sau prevedere legal3 contrara, fruc-
tele culese oriincasate Thaintea indeplinirii conditiei se cuvin proprieta-
rului sub conditie rezolutorie”.

6.2. Proprietatea anulabila. Proprietatea anulabila este modalita-
tea juridica a dreptului de proprietate care se naste in temeiul unui
act juridic translativ de proprietate lovit de nulitate relativd. Pana la
confirmarea actului juridic anulabil, expirarea termenului de prescrip-
tie extinctiva pentru introducerea actiunii in anulare sau solutionarea
actiunii Tn anulabilitatea actului juridic, exista doi titulari ai dreptului de
proprietate, avand calitati diferite, care exercita atributele acestui drept
concomitent, dar diferentiat. Transmitatorul din actul juridic translativ
de proprietate anulabil se va comporta ca un proprietar sub conditie
suspensiva, care pastreaza deci o virtualitate de drept de proprietate,
dar care poate uza de dispozitia juridica si care poate lua masuri de
conservare a dreptului, iar dobdnditorul se va comporta ca un proprietar
sub conditie rezolutorie. Acesta va exercita toate atributele dreptului
de proprietate, insa actele juridice de dispozitie vor fi susceptibile de a
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fi desfiintate, in situatia admiterii actiunii in constatarea nulitatii relati-
ve. Actele juridice si actele materiale incheiate, respectiv savarsite de
cei doi titulari ai dreptului de proprietate anulabild vor fi pastrate sau
desfiintate cu efect retroactiv, dupa caz, conform distinctiilor expuse in
cazul proprietatii rezolubile.

6.3. Similitudinile de regim juridic dintre proprietatea rezolubila
si proprietatea anulabila. Proprietatea conditionala. Similitudinile de
regim juridic i-au facut pe unii autori sa considere ca: ,Actiunile care
tind la anularea unui act translativ de proprietate, adica diferite actiuni
in nulitate si resciziune, au un efect identic cu realizarea unei conditii
rezolutorii. Prin urmare, un act translativ de proprietate, amenintat
de o cauza de anulare, este in definitiv un act translativ sub conditie
rezolutorie: stingerea efectelor sale si disparitia sa sunt conditionate
de exercitarea si reusita actiunii in anulare (...). Prin urmare, tot ce vom
spune la proprietatea rezolubild se aplica atat la cazul unei conditii
rezultand dintr-un act translativ de proprietate, cat si la eventualitatea
unei actiuni in nulitate sau in resciziune”t,

Marea majoritate a autorilor trateaza insa distinct aceste doua
modalitati ale dreptului de proprietate. Relativ recent, proprietatea
rezolubild si proprietatea anulabild au fost prezentate ca forme ale unei
modalitati a dreptului de proprietate intitulate proprietate conditionald,
pornind de la imprejurarea ca, in aceste doua situatii, atributele acestui
drept se exercitd de cdtre doi titulari, concomitent, dar diferentiat. Astfel,
s-a aratat ca ,,unul dintre titulari are doar o virtualitate de drept, care
se poate transforma, in viitor, intr-un drept pur si simplu sau care poate
sa dispara cu totul, cu efect retroactiv. Celalalt titular are un drept
propriu-zis, inca incomplet pentru a fi un drept pur si simplu, intrucat
poate sa dispara in viitor, dupd cum poate sa se consolideze cu efect
retroactiv ca drept pur si simplu. Desi se vorbeste despre doua drepturi
de proprietate, in realitate, este vorba de un singur drept de proprietate,
exercitat In mod diferentiat de mai multe persoane. Dedublarea nu
exprima nici o multiplicare propriu-zisa a dreptului de proprietate, nici o
dezmembrare a acestuia, ci o distribuire cu caracter special a atributelor
acestui drept intre cei doi titulari”?.

6.4. Proprietatea comuna. Spre deosebire de proprietatea rezolubila

si de cea anulabild, in cazul proprietatii comune, titularii dreptului de
proprietate exercitd atributele acestui drept concomitent si impreund;

W C. Hamangiu, I. Rosetti-Bdldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. Il, p. 10.
121'y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, vol. Il, Ed. Humanitas, Bucuresti,
2006, p. 33.
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intre acestia nu exista diferentieri calitative, dar, in cazul proprietdtii
comune pe cote-pdrti, pot exista diferentieri cantitative (care rezulta
din divizarea intelectuald a dreptului). in cazul proprietdtii in devélmd-
sie nu exista nici diferentieri cantitative, motiv pentru care s-a afirmat
cd, In acest caz, ,,unitatea materiala a bunului este dublatad de unitatea
intelectuald a dreptului”™. n plus, in cazul proprietatii comune, apar-
tenenta dreptului de proprietate la patrimoniul fiecaruia dintre titulari
este certd pe toatd durata existentei acestei modalitati.

Proprietatea comuna se poate infatisa, potrivit dispozitiilor art. 632
NCC, ca proprietate pe cote-pdrti sau in devdlmdsie. La randul sau,
proprietatea pe cote-parti, dupa cum poate inceta sau nu prin partaj
judiciar, este obisnuitd sau fortatd. O varietate de proprietate comuna
pe cote-parti fortata o reprezinta proprietatea periodicd, reglementata
de art. 687 si urm. NCC.

7. Coexistenta modalitatilor juridice ale dreptului de proprietate.
Dreptul de proprietate privata poate fi afectat, in acelasi timp, de mai
multe modalitati. Astfel, in doctrina s-a aratat ca ,,modalitatile juridice
ale dreptului de proprietate privata nu se exclud reciproc. Dimpotriva,
acest drept se poate infatisa simultan in forma mai multor modalitati. De
exemplu, proprietatea comuna poate s fie rezolubild sau anulabil3”,

ntr-un alt exemplu referitor la coexistenta modalitdtilor juridice ale
dreptului de proprietate, s-a aratat ca ,in practica poate fi imaginata
coexistenta coproprietatii, fie ea obisnuita si/sau fortatd, cu dreptul de
proprietate periodicd”B.

n acest din urmé& caz nu se pune insd problema coexistentei unor
modalitati juridice distincte ale dreptului de proprietate privata, ci pro-
blema coexistentei mai multor forme ale aceleiasi modalitdti, respectiv
proprietatea comuna (mai precis coproprietatea), si aceasta deoarece,
desi are o reglementare distincta in art. 687-692 NCC, potrivit dispo-
zitiilor art. 646 pct. 1 din acelasi act normativ, proprietatea periodica
este un caz de coproprietate fortata, iar, conform art. 632 alin. (1) si (2)
NCC, coproprietatea fortata este o subdiviziune a proprietatii comune
pe cote-parti. La randul sau, proprietatea comuna pe cote-parti (copro-
prietatea) este o forma a proprietatii comune.

W'y, Stoica, op. cit., 2009, p. 299.

2l 1 dem, p. 252.

BI'M. Uliescu, Noul Cod civil. Comentarii, ed. a 2-a, Ed. Universul Juridic, Bucuresti,
2011, p. 133.
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Asa cum am aratat deja, proprietatea comund, in ansamblu, este o
modalitate a dreptului de proprietate privata, distincta de proprietatea
rezolubild si de proprietatea anulabila.

§2. Proprietatea comuna. Notiune si izvoare

8. Definitie si reglementare. in reglementarea Codului civil din 1864
nu exista o definitie a notiunii de proprietate comuna, dupa cum nu
exista o definitie a coproprietatii, astfel ca a revenit doctrinei sarcina
de a configura aceste concepte.

ntr-o definitie pe care o considerdm de referinta, proprietatea co-
muna a fost definita astfel: ,,Nu exista coproprietate indiviza, sau indivizi-
une, sau proprietate in devdlmdsie, decat atunci cand fiecare proprietar,
in loc de a avea un drept limitat asupra unei portiuni materiale din lucru,
are un drept asupra unei cantitdti abstracte din lucru, exprimatd printr-o
simpld fractiune: jumatate, un sfert, o optime din lucru. Dreptul fiecarui
coproprietar loveste totalitatea lucrului pentru fractiunea prin care este
exprimat. Cu alte cuvinte, lucrul, in materialitatea sa, este indiviz, singur
dreptul de proprietate este divizat (...); dreptul fiecarui coproprietar
loveste fiecare molecula din intregul lucru si asupra fiecarei molecule
se intdlneste cu drepturile tuturor celorlalti coproprietari”,

Acesti autori intrebuinteaza notiunea de ,indiviziune” intr-un sens
mai larg, care include si proprietatea comund pe cote-parti, cu cele
doua forme ale sale; ei au definit conceptul de proprietate comuna
prin evidentierea celor doua forme ale sale (proprietatea comund pe
cote-pdrti si devdlmdsia), precum si prin reliefarea celor trei elemente
esentiale, respectiv pluralitatea titularilor, unitatea materiald a bunului
si fractionarea dreptului.

in doctrina recenta s-a ardtat ci proprietatea comuni este acea
modalitate a dreptului de proprietate ce se caracterizeazd prin aceea cd
dreptul de proprietate asupra unui bun individual sau asupra unei mase
de bunuri apartine concomitent mai multor titulari, care exercitd, de ase-
menea, tot concomitent, atributiile conferite de dreptul de proprietate
asupra bunului sau asupra bunurilor care formeazd obiectul dreptului
lor?, Dar, in timp ce, in ipoteza proprietatii conditionale, titularii exercitad
concomitent si diferentiat atributele dreptului de proprietate privata,
titularii dreptului de proprietate comuna exercita aceste atribute conco-

W C. Hamangiu, I. Rosetti-Béldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. I, p. 13-14.
121°C, Birsan, op. cit., 2013, p. 199.
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mitent si impreuna. Intre ei nu exista o diferents calitativa, insa, in cazul
proprietatii pe cote-parti, pot exista diferentieri cantitative!".

Codul civil defineste proprietatea comuna si prevede la art. 631 ca
dispozitiile Capitolului al IV-lea al Titlului al ll-lea, consacrat proprietatii
private, se aplica ori de cate ori, in temeiul unui act juridic sau al altui
mod de dobdndire prevdzut de lege, dreptul de proprietate privatd are
doi sau mai multi titulari. Potrivit dispozitiilor art. 632 NCC, formele
proprietdtii comune sunt: proprietatea pe cote-parti (coproprietatea) si
proprietatea in devalmasie (devalmasia). La randul sdu, coproprietatea
poate fi obisnuita sau fortata. Principala caracteristica a coproprietatii
fortate este aceea ca nu poate inceta prin partaj judiciar.

Asa cum s-a observat deja in doctrina, definitia legala a proprietatii
comune consacrata de art. 631 NCC releva doar unul dintre elementele
specifice acestei modalitati juridice a dreptului de proprietate, sianume
pluralitatea titularilor. Tnsd pluralitatea titularilor este caracteristics
tuturor modalitatilor dreptului de proprietate privata. Prin urmare,
vom retine ca proprietatea comund constd in exercitarea atributelor
dreptului de proprietate privatd, concomitent si impreund, de cdtre doi
sau mai multi titulari, fard ca intre acestia sa existe diferente de ordin
calitativ. Fiecare coproprietar are un drept asupra intregului bun aflat
in proprietate comund, exprimat printr-o cotd-parte abstractd, iar nu
asupra unei fractiuni materiale din bun.

Asa cum s-a aratat in doctring, ,,in toate cazurile de proprietate co-
muna, titularii dreptului nu formeaza o persoana juridica. Daca un grup
de persoane beneficiaza de personalitate juridica, dreptul de proprietate
se regaseste Tn patrimoniul persoanei juridice, iar nu in patrimoniul
fiecareia dintre persoanele care s-au asociat pentru a da nastere per-
soanei juridice. Dreptul de proprietate aflat in patrimoniul persoanei
juridice este un drept de proprietate pur si simplu, iar nu un drept de
proprietate comuna”!?.

Ori de cate ori titulari diferiti exercita atributele dreptului de pro-
prietate asupra unor fractiuni materiale determinate dintr-un bun, nu
ne aflam in prezenta unui drept de proprietate comuna, ci in prezenta
mai multor drepturi de proprietate exclusiva. In acest caz se spune ci
dreptul fiecarui proprietar este pro divisio, adica are un obiect material
diferit de al celorlalti®®!.

1y, Stoica, op. cit., vol. Il, 2006, p. 44.
12l |[dem, p. 44-45.
BI'C. Hamangiu, I. Rosetti-Bdldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. Il, p. 13.
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9. Izvoarele proprietitii comune. in ceea ce priveste izvoarele pro-
prietatii comune, art. 631 NCC face trimitere la actul juridic si la celelalte
moduri de dobandire a dreptului de proprietate privata, prevazute de
lege.

Cu referire la dobandirea dreptului de proprietate privata, art. 557
NCC prevede: ,,(1) Dreptul de proprietate se poate dobandi, in conditiile
legii, prin conventie, mostenire legald sau testamentard, accesiune,
uzucapiune, ca efect al posesiei de bund-credintd in cazul bunurilor
mobile si al fructelor, prin ocupatiune, traditiune, precum si prin hotdrdre
judecdtoreascd, atunci cand ea este translativa de proprietate prin ea
insasi. (2) Tn cazurile previzute de lege, proprietatea se poate dobandi
prin efectul unui act administrativ. (3) Prin lege se pot reglementa si
alte moduri de dobéandire a dreptului de proprietate. (4) Cu exceptia
cazurilor anume prevazute de lege, in cazul bunurilor imobile dreptul
de proprietate se dobandeste prin inscriere in cartea funciard, cu
respectarea dispozitiilor prevazute la art. 888”.

§3. Proprietatea comuna si indiviziunea

10. Delimitare. Tn literatura de specialitate exista autori care includ
n obiectul proprietatii comune atat bunuri individual determinate, cat
si universalitatile de drepturi si obligatii patrimoniale!™, respectiv mase
sau universalitdti de bunuri®?, in vreme ce alti autori®® fac distinctie intre
proprietatea comuna si indiviziune. Acesti din urma autori opineaza ca
proprietatea comuna care are ca obiect o universalitate de drepturi si
obligatii patrimoniale se numeste indiviziune, respectiv cd proprietatea
comuna este o modalitate juridica a dreptului de proprietate privata, in
vreme ce indiviziunea reprezintd o modalitate juridica a patrimoniului
(alaturi de comunitatea matrimoniala si patrimoniul profesional comun).

Interesul distinctiei nu este unul exclusiv teoretic, intrucat proprie-
tatea comuna si indiviziunea sunt doua concepte juridice care nu se
suprapun si care se regasesc si in noua reglementare a Codului civil.
Astfel, proprietatea comuna este definita la art. 631 NCC, iar starea de
indiviziune este reglementata in materia dispozitiilor cu caracter general
privitoare la partajul succesoral, respectiv la art. 1143 NCC, care poarta
chiar denumirea marginala ,Starea de indiviziune”.

W C. Hamangiu, I. Rosetti-Béldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. Il, p. 13.

121°C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 2-a, Ed. Hamangiu, Bucu-
resti, 2007, p. 162; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 3-a, Ed. C.H.
Beck, Bucuresti, 2009, p. 217.

B P M. Cosmovici, op. cit., p. 93; V. Stoica, op. cit., 2009, p. 258.



|. NOTIUNI INTRODUCTIVE 13

Conform art. 1143 NCC, ,,(1) Nimeni nu poate fi obligat a ramane
n indiviziune. Mostenitorul poate cere oricand iesirea din indiviziune,
chiar si atunci cand exista conventii sau clauze testamentare care prevad
altfel. (2) Dispozitiile art. 669-686 se aplica si partajului succesoral in
masura in care nu sunt incompatibile cu acesta”.

Codul civil utilizeaza notiunea de ,indiviziune” in mai multe articole,
sianume: art. 1142 (privitor la regimul juridic al amintirilor de familie),
art. 1155 (privitor la plata pasivului si exceptiile de la divizarea de drept
a pasivului mostenirii) si art. 2187 (privitor la contul curent indiviz).

Dupa cum se poate observa, Codul civil asociazd notiunea de ,,in-
diviziune” institutiei mostenirii, care, potrivit art. 953 NCC, reprezinta
,transmiterea patrimoniului unei persoane fizice decedate catre una
sau mai multe persoane in fiintd”, asadar, o transmisiune universala a
patrimoniului, privit ca ansamblul drepturilor si obligatiilor cu caracter
patrimonial de la de cuius catre unul sau mai multi mostenitori.

Recent, s-a exprimat opinia ca , dispozitiile capitolului care regle-
menteaza proprietatea comuna reprezinta dreptul comun si pentru si-
tuatia pluralitdtii de titulari asupra unei universalitdti de bunuri, aceste
dispozitii aplicandu-se ori de cate ori legea nu prevede altfel”, de vreme
ce art. 631 nu distinge daca obiectul dreptului de proprietate este un
bun individual determinat sau o universalitate de bunuri, iar mostenirea
legala sau testamentara constituie un mod de dobandire a proprietatii,
prevazut de lege.

Sectiunea a 3-a. Formele proprietdtii comune

§1. Reglementare

11. Clasificare si definitii. Potrivit dispozitiilor art. 632 NCC: (1)
Formele proprietatii comune sunt urmatoarele: a) proprietatea pe
cote-parti (coproprietatea); b) proprietatea in devalmasie (devalmasia).
(2) Coproprietatea poate fi obisnuita sau fortata. (3) Coproprietatea
fortata nu poate inceta prin partaj judiciar”. Asadar, in dreptul roman
proprietatea comuna are doua forme, respectiv proprietatea comuna
pe cote-parti (obisnuita sau fortata) si proprietatea in devalmasie.

n cazul proprietdtii comune pe cote-pdrti, dreptul de proprietate
,apartine mai multor titulari, fiecare avand o cota-parte sau o fractie
din dreptul de proprietate, fara ca bunul corporal care formeaza obiec-

11 Colectiv, Noul Cod civil. Comentarii, doctrina si jurisprudentd, vol. |, Ed. Hamangiu,
Bucuresti, 2012, p. 916.
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tul acestui drept sa fie divizat material (...); dreptul de proprietate
comuna pe cote-parti se caracterizeaza prin doua trasaturi esentiale: ca
element intelectual, dreptul este divizat intre titularii sdi, fiecare avand o
cota-parte sau o fractie din drept; bunul corporal care formeazd obiectul
dreptului rdmdne unitar, nedivizat, astfel incat cotele-parti din drept ale
titularilor se intalnesc asupra oricareia dintre cele mai mici particule
materiale ale bunului®”.

Proprietatea in devdlmdsie este definita in art. 667 NCC astfel:
,Exista proprietate in devalmasie atunci cand, prin efectul legii sau in
temeiul unui act juridic, dreptul de proprietate apartine concomitent
mai multor persoane fara ca vreuna din acestea sa fie titularul unei
cote-parti determinate din dreptul de proprietate asupra bunului sau
bunurilor comune”.

12. Distinctii. Ceea ce diferentiaza din punct de vedere conceptual
cele doua forme ale proprietdtii comune este cota-parte ideald si
abstractd din dreptul de proprietate, mai exact modalitatea in care este
determinata aceasta si imprejurarea daca, pe tot parcursul existentei
stdrii de proprietate comunad, aceasta este cunoscuta din punct de
vedere cantitativ.

Astfel, in cazul proprietdtii comune pe cote-pdrti, fiecare coproprietar
are o cota-parte (o fractie din drept) determinata, exprimata procentual
sau prin fractii sau cel putin determinabila.

n cazul proprietdtii in devédlmdsie, cota-parte ideald si abstracta din
dreptul de proprietate a fiecarui proprietar devalmas nu este cunoscuta
decat la momentul la care aceasta forma a proprietatii comune inceteaza.

13. Coexistenta formelor de proprietate comuna. Coproprietatea
si devdlmasia pot coexista in sensul ca, de exemplu, doi soti casatoriti
sub regimul comunitatii legale de bunuri pot dobandi, in coproprietate,
o cota-parte din dreptul de proprietate asupra unui bun, impreuna cu
alti coproprietari. intr-un asemenea caz, sotii dobandesc in devilm3sie
cota-parte ce le revine din drept, in calitate de coproprietari si le sunt
aplicabile, in raporturile cu ceilalti coproprietari, regulile care guverneaza
proprietatea comuna pe cote-pérti. In relatia dintre proprietarii deval-
masi se aplica insa regulile proprii proprietatii in devalmasie.

Astfel, intr-o spetad s-a retinut ca in urma incheierii unui contract de
vanzare-cumpadrare a unui apartament de catre doi cumparatori care
aveau starea civild de persoane cdsatorite (insa nu intre ei — n.n.), fara
indicarea cotelor-parti, fiecare dintre acestia a dobandit in proprietate
cota-parte de 50%, cei doi cumparatori avand calitatea de coproprietari.

1y, Stoica, op. cit., 2009, p. 258.
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ns& cota-parte a fiecdrui coproprietar urmeaza in patrimoniul acestora
regimul juridic al proprietatii in devalmasie!!.

14. Actul juridic - izvor al devalmasiei. Noua reglementare a pro-
prietdtii in devdlmdsie aduce un element de noutate in legislatia roma-
neascd, si anume posibilitatea nasterii acestei forme a proprietdtii
comune prin act juridic, in afara regimului comunitdtii legale. Pana la
intrarea n vigoare a actualului Cod civil, proprietatea devdlmasa era
reglementata exclusiv cu referire la comunitatea de bunuri a sotilor. Din
aceste considerente, in doctrind s-a aratat ca ,,proprietatea comuna in
devalmasie este compatibilda numai cu proprietatea privata ce are ca
titulari persoane fizice”, in vreme ce proprietatea comuna pe cote-parti
este compatibild, ca reguld, cu proprietatea privata, care, la randu-i,
poate apartine persoanelor fizice, persoanelor juridice, unitatilor admi-
nistrativ-teritoriale sau statului, insa nu poate fi exclusa, de plano, in
ceea ce priveste proprietatea publicd'?. Avand in vedere c3, potrivit
dispozitiilor art. 668 alin. (2) NCC, ,,in cazul in care izvorul proprietatii
in devdlmasie este un act juridic, dispozitiile privitoare la regimul co-
munitatii legale se aplica in mod corespunzator”, apreciem ca, si in
reglementarea actuald, titulari ai dreptului de proprietate comund in
devdlmdsie pot fi doar persoanele fizice.

§2. Proprietatea comuna pe cote-parti (coproprietatea)

15. Dispozitiile din vechiul Cod civil. Codul civil din 1864 nu conti-
nea masuri de ansamblu care sa reglementeze coproprietatea. Unele
dispozitii cu caracter incidental se regdseau la capitolul ce viza succesi-
unile (art. 728 si urm.). Desi art. 728 se referea n principal la starea de
indiviziune rezultata dintr-o transmitere mortis causa, s-a considerat
ca el este de aplicatie generald, oricare ar fi fost modul de dobandire a
dreptului de proprietate comuna pe cote-parti. Pe baza acestor dispozitii
si a principiilor consacrate in dreptul roman, doctrina si jurisprudenta au
conturat regimul juridic al proprietatii comune pe cote-parti (cu preca-
dere al coproprietatii obisnuite). in mare masurd, reglementarea legals
actuald a acestei institutii constituie consacrarea solutiilor propuse de
doctring, care, in cea mai mare parte, au fost adoptate de jurisprudenta.

16. Evolutie doctrinara. Delimitarea coproprietatii de indiviziune.
Una dintre explicatiile lipsei reglementarii coproprietatii in vechiul Cod

1 Trib. Bucuresti, s. a V-a civ., dec. nr. 280/A/2006, apud A.C. Bodea, Dreptul de
proprietate, vol. | — Practicd judiciard, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2010, p. 370-374.
121°C, Birsan, op. cit., 2013, p. 200.
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civil si a inserarii prevederilor referitoare la imparteala in materia succe-
siunilor a fost exprimata in doctrina veche astfel: ,Cele mai frecvente
cazuri de indiviziune se intalnesc in materie de succesiune, deoarece
la decesul unei persoane care lasa mai multi mostenitori legitimi sau
testamentari, averea sau o portiune din averea defunctului se afla in
indiviziune intre mostenitori. Dar exista si indiviziuni contractuale, cum
este cazul cand dou3 persoane cumpéra un lucru in comun. in Franta
indiviziunea contractuala este frecventd, deoarece acolo regimul matri-
monial cel mai frecvent este regimul comunitatii de bunuri, care rezulta
din contractul de casatorie sau din lege. La noi regimul comunitatii fiind
aproape inexistent, comunitatea contractuald este mult mai rara!”.

Aceiasi autori mai arata: , Legea considera indiviziunea ca o situa-
tie putin avantajoasa pentru proprietari si putin favorabild pentru
exploatarea economica a lucrului, din cauza dificultatii de a administra
lucrul de comun acord si din cauza deselor conflicte ce se ivesc intre
coproprietari”.

ntr-o alta opinie, omisiunea reglementarii coproprietatii in vechiul
Cod civil este rezultatul imprejurarii ca aceasta este o stare temporara;
se apreciaza insa cd aceasta a fost organizata, din punct de vedere juri-
dic, in situatiile de exceptie, cand are caracter fortat'?. Sub aspect ter-
minologic, unii autori utilizeaza termenul de ,,indiviziune” atat in sensul
uzual de modalitate a patrimoniului, care are ca obiect o universalitate
de drepturisi obligatii patrimoniale, sens in care indiviziunea este defini-
tad drept ,rezultatul transmiterii ereditare a unei mase de bunuriin per-
soana mai multor comostenitori”®, cat si intr-un sens larg, care include
si coproprietatea, atunci cand fac referire la , indiviziuni contractuale”,
la ,indiviziuni particulare”, respectiv la ,indiviziuni silite si perpetue”.
Astfel, ei definesc coproprietatea ca modalitate a dreptului de proprie-
tate, aratand ca atunci ,,cand un lucru apartine mai multor proprietari,
se spune ca acestia au asupra lucrului un drept de coproprietate””.

ntr-o alta opinie se aratd c& ,ori de cate ori mai multe persoane
exercita, in acelasi timp, in concurs, drepturi de proprietate asupra
unuia si acelasi obiect, ne gasim in fata asa-zisei coproprietdti, spre
deosebire de cazul cand concursul drepturilor de proprietate priveste
o universalitate de bunuri, in care caz avem de a face cu starea de
indiviziune propriu-zisa (...). Cat priveste indiviziunea, ea, purtand asupra

W C. Hamangiu, I. Rosetti-Béldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. Il, p. 14.
21V, Stoica, op. cit., p. 260.

Bl C. Hamangiu, I. Rosetti-Bdldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. lll, p. 313.
4 C. Hamangiu, I. Rosetti-Bdldnescu, Al. Bdicoianu, Tratat..., vol. Il, p. 13.



