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Introducere

Cursul este destinat, in principal, studentilor Facultatii de Drept din cadrul
Universitatii Ecologice din Bucuresti — invatamant cu frecventa redusa (IFR), dar

poate constitui un util material de studiu si pentru studentii la invatamant cu frecventa

(IF).

a. Date privind titularul de disciplina

Busies ¢ Dutu-Buzura Andrei
prenume:
E-mail: contact@andreidutu.net

b. Date despre disciplina

Anul de
studiu:

Semestrul: 1

c. Obiectivele disciplinei

Oet;::f;:\g:l Dobandirea bazei teoretice necesare, pe de o parte, continuarii studiului
gisciplinei dreptului civil, si pe de alta parte, practicii in domeniul juridic.

o Cunoasterea conceptelor si institutiilor aferente materiei drepturilor
Obiectivele reale.

specifice « TInsusirea notiunilor elementare specifice ramurii de drept.




d. Competente acumulate dupa parcurgerea cursului

1. Cunoastere, intelegere si utilizare a limbajului specific

- Sa determine obiectul de studiu al Dreptului civil.

-Sa identifice specificul Dreptului civil ca ramura de drept.

2. Explicare si interpretare

-Sa utilizeze cunostintele de baza pentru explicarea diferitelor tipuri de

situatii specifice domeniului

3. Aplicare, transfer si rezolvare de probleme

-Sa utilizeze principiile specifice ale dreptului civil in rezolvarea unor

probleme bine definite

4. Reflectie si critica constructiva

-Sa utilizeze metodele si criterile de interpretare specifice pentru a

determina conftinutul unor notiuni sau prevederi legale din domeniu.

5. Creativitate si inovare

« -Sa se elaboreze aplicatii practice utilizand metodele si principiile
specifice Dreptului civil.

Competente
profesionale

o Dobandirea conceptelor si notiunilor fundamentale ale dreptului civil .

Competente
transversale

e. Resurse si mijloace de lucru
Pentru o pregatire temeinicd, va sugeram sa efectuati toate testele de evaluare,

astfel incat rezultatul pregatirii dumneavoastra sa fie cat mai obiectiv. De asemenea,
va sugeram sa va alcatuiti propriile dumneavoastra planuri §i scheme, acestea
ajutdndu-va la o mai buna sistematizare a cunostintelor dobandite.

Fiecare curs debuteaza cu prezentarea obiectivelor pe care trebuie sa le atingeti
— din punctul de vedere al nivelului de cunostinte — prin studierea temei respective.
Va recomandam sa le cititi cu atentie si apoi, la sfarsitul cursului, sa le revedeti
pentru a verifica daca le-afi atins 1n intregime.

Testele de evaluare prezente la sfarsitul fiecarui curs va vor ajuta sa verificati
modalitatea specifica de invdtare si sa va imbunadtatiti cunostintele. Timpul
recomandat rezolvarii testelor este de 5 minute/intrebare. Rezolvati testele numai
dupa studierea in intregime a unui curs si nu va uitati la raspunsuri decat dupa
rezolvarea testului si numai daca nu reusiti sa gasiti raspunsul prin recitirea cursului.

La fiecare curs existd indicatd o bibliografie selectiva pe care va sfatuim sa o

parcurgeti.



f. Structura cursului

Cursul de Drept civil. Drepturile reale. este alcatuit din 11 capitole (fiecare
capitol fiind aferent unei unitati de invatare):

Capitolul 1. Patrimoniul

Capitolul 11. Drepturile patrimoniale

Capitolul I11. Dreptul de proprietate

Capitolul IV. Dreptul de proprietate privata

Capitolul V. Dreptul de proprietate publica

Capitolul VI. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica

Capitolul VII. Modalitétile dreptului de proprietate

Capitolul VIII. Dezmembramintele dreptului de proprietate

Capitolul I)X. Modurile de dobandire a dreptului de proprietate

Capitolul X. Apararea dreptului de proprietate si a celorlalte drepturi reale

Capitolul XI. Posesia

La sfarsitul fiecarui capitol beneficiati de modele de teste de autoevaluare care
va vor ajuta sa stabiliti singuri ritmul de Invatare si necesitatile proprii de repetare a
unor teme. La sfarsitul suportului de curs sunt prezentate raspunsurile corecte la
testele de autoevaluare a cunostintelor.

Cursul de Drept civil. Drepturile reale poate fi studiat atat in intregime, potrivit
ordinii prestabilite a capitolelor, dar se poate si fragmenta in functie de interesul
propriu mai accentuat pentru anumite teme. Tn vederea sustinerii examenului este

obligatorie parcurgerea tuturor celor 11 capitole si efectuarea testelor prezentate.

g. Cerinte preliminare

Pentru o mai bund intelegere a materiei, este necesara coroborarea
cunostintelor dobandite in cadrul acestei discipline cu cele acumulate la Teoria
generala a dreptului, Drept civil. Partea generala si la Drept civil. Persoanele, avand

in vedere ca disciplina se studiaza in anul Il, semestrul 1.



h. Durata medie de studiu individual

Durata medie de invatare estimam a fi de aproximativ 28 de ore.

In vederea sustinerii examenului/colocviului consideram necesar, de regula, un
studiu de o sdptamana.

Studierea fiecarui capitol necesita un efort de cca. 2 ore, astfel incat

cunostintele specifice acestui domeniu sa se fixeze temeinic.

i. Evaluarea

La Tncheierea studierii cursului, este obligatorie realizarea celor trei teme de
control.
Inainte de examen este indicat si parcurgeti din nou toatd materia, cu atentie,

durata estimatd pentru aceastd activitate fiind de aproximativ o saptamana.

Forma de evaluare E
(E-examen, C-colocviu/test final, LP-lucrari de control)

- evaluarea finala 7

Stabilirea notei - activitati aplicative /laborator/lucrari practice/proiect etc. 1

finale (procentaje) | - teste pe parcursul semestrului 1

- teme de control 1




Capitolul 1. Patrimoniul

i 1.1. Introducere
>
Tn cuprinsul acestui capitol sunt prezentate cunostintele referitoare la notiunea

de patrimoniu, precum si conceptele, principiile si legitatile fundamentale ale

acesteia.

Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

1.2. Continut

1.2.1. Notiunea de patrimoniu
1.2.2. Continutul patrimoniului
1.2.3. Elementele patrimoniului
1.2.3.1. Activul patrimonial
1.2.3.2. Pasivul patrimonial
1.2.4. Caracterele juridice ale patrimoniului
1.2.5. Functiile patrimoniului
1.2.1. Notiunea de patrimoniu

In acceptiunea curenti, comuni, prin patrimoniu se intelege averea sau avutia unei
persoane. In Codul civil roméan din 1864 termenul de ,,patrimoniu” era precizat n
cateva articole; totusi, neexistand o definitie legalda a notiunii de ,,patrimoniu”,
literatura juridica a incercat sa suplineasca aceasta lacuna, impunandu-se definitia
potrivit careia ,,patrimoniul este totalitatea drepturilor si obligatiilor care au o valoare
economicad, apartinand unui subiect de drept”. Unii autori au recurs, pentru a defini
notiunea de patrimoniu la comparatii, aratdndu-se cd existd o asemanare intre
patrimoniu si un registru contabil, intrucat intocmai ca si intr-un astfel de registru
ntr-o rubrica sunt inscrise veniturile, iar in alta datoriile, sau mai exact un cont curent
in care drepturile sunt inscrise la ,,credit”, adicd la rubrica sumelor depuse, iar
obligatiile la ,,debit”, adica la rubrica sumelor retrase, asa incat patrimoniul poate fi
definit ca expresie contabild a tuturor puterilor economice apartinand unui subiect de
drept. ntr-o alti opinie, s-au inclus in definitia patrimoniului nu doar toate drepturile



si obligatiile patrimoniale apartindnd unei persoane, ci si bunurile la care se refera
aceste drepturi.

Acest punct de vedere a fost criticat, aratandu-se ca nu se tine seama de faptul ca
patrimoniul, fiind o suma de valori, este distinct de bunurile care il compun, iar
referirea la drepturi Tnseamna includerea implicitd a bunurilor in cuprinsul notiunii de
patrimoniu. Codul Civil roman, intrat in vigoare la 1 octombrie 2011, ofera prima
definitie legala a conceptului de patrimoniu in dreptul roménesc; astfel, conform art.
31 alin. 1, ,,orice persoand fizica sau juridica este titulard a unui patrimoniu care
include toate drepturile si datoriile ce pot fi evaluate in bani si care apartin acesteia”.
Astfel, ne raliem la definitia conform careia, prin patrimoniu intelegem totalitatea
drepturilor si obligatiilor cu valoare economica ce apartin unui subiect de drept.
Patrimoniul este distinct de bunurile care il compun la un moment dat. El exista
indiferent de schimbarile si modificarile care se produc in legaturd cu drepturile si
obligatiile care-1 alcatuiesc continutul.

1.2.2. Continutul patrimoniului

Orice persoana fizicd sau juridica are un patrimoniu, adica un ansamblu de drepturi si
obligatii evaluabile in bani sau, altfel spus, cu valoare economica. Reamintim ca, in
conceptia Codului civil, drepturile patrimoniale sunt considerate bunuri. De altfel, in
sensul curent patrimoniul desemneazd averea sau avutia unei persoane (din lat.
patrimonium care deriva de la pater familias, proprietarul intregii averi familiale). Tn
consecintd, este suficient cd spunem ca patrimoniul reuneste drepturile si obligatiile
evaluabile in bani ale persoanei, si aceasta din urmitoarele motive. In primul rand,
cum am aratat, prin drepturi intelegem si bunurile la care se referd acestea (in cazul
drepturilor reale); in al doilea rand, daca am include bunurile, in materialitatea lor, in
cadrul patrimoniului, acesta si-ar pierde natura de universalitate juridica, devenind o
universalitate de fapt. Drepturile si obligatiile la care acestea se referd pot fi privite
atat individual — ut singuli — cat si ca o universalitate juridica — universitas juris —
apartinand unei persoane.

1.2.3. Elementele patrimoniului

Prin ipoteza, trebuie avute in vedere numai drepturile si obligatiile cu continut
economic, inlaturandu-se din cuprinsul patrimoniului drepturile personal -
nepatrimoniale (extrapatrimoniale). Din definitia enuntatd mai sus rezultad faptul ca
patrimoniul este alcatuit din doud elemente fundamentale: o laturd activa, care
cuprinde drepturile patrimoniale, si o latura pasiva, aferenta obligatiilor cu caracter
patrimonial. Drepturile si obligatiile care alcatuiesc patrimoniul constituie o
universalitate de drept, ceea ce Inseamnd ca patrimoniul este o unitate abstracta,
distincta de elementele pe care le contine (acestea se pot schimba sau sd dispard, dar
patrimoniul ramane atata timp cat exista titularul sdu)ll. Cele doua elemente ale
patrimoniului (activ si pasiv) nu pot fi disociate; intradevar, a dobandi un patrimoniu
nu inseamnda numai a deveni proprietarul bunurilor care il compun, ci Tnseamna
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deopotriva a deveni debitorul datoriilor care il greveaza. Patrimoniul este deci, sub
acest aspect, indivizibil.

1.2.3.1. Activul patrimonial

Activul patrimonial include, deci, toate drepturile exprimabile pecuniar, fie ele
drepturi reale sau de creantd. Dintr-o perspectivd economicd, activul patrimonial
poate fi Tmpartit in capital si venituri. Capitalul reprezintd expresia valoricd a
bunurilor ce fac parte din patrimoniul unei persoane. Acesta poate fi fie productiv,
reprezentand bunurile care produc venituri (cum ar fi, de pildd, un imobil inchiriat
care produce chirii), fie neproductiv (de exemplu, un imobil utilizat de proprietar).
Veniturile sunt definite ca resursele periodice realizate de o anumita persoana si care
fac sd intre in patrimoniul acesteia valori in bani. In acest sens, art. 548 alin. 4 C, civ,
arata ca ,,fructele civile sunt venituri rezultate din folosirea bunului de catre o alta
persoana, in virtutea unui act juridic, precum chiriile, arenzile, dobanzile, venitul
rentelor si dividendele”. Prin urmare, in lumina acestor reglementari, rezulta ca
veniturile pot avea origine diversd, constand adeseori in sume de bani obtinute prin
exploatarea unui bun productiv. In acelasi timp, veniturile pot consta si in bunuri in
natura, de exemplu, produsele obtinute prin arendarea unei suprafete de teren.

1.2.3.2. Pasivul patrimonial

Pasivul patrimonial cuprinde toate datoriile, obligatiile evaluabile in bani pe care le
are persoana (obligatia de a da, adicd de a transmite un drept real; obligatia de a face,
adica de a executa o prestatie pozitiva; obligatia de a nu face, adica de a nu face ceva
ce ar fi putut face daca titularul nu s-ar fi obligat la abtinere).

1.2.4. Caracterele juridice ale patrimoniului

Patrimoniul prezintd o serie de caractere juridice cum sunt: universalitatea juridica,
orice persoand are un patrimoniu; unicitatea patrimoniului; netransmisibilitatea prin
acte juridice intre vii.

a) Patrimoniul este o universalitate juridica. Aceasta inseamna ca patrimoniul este un
ansamblu de drepturi si obligatii ce alcatuiesc un intreg, o entitate distincta de
elementele care o compun. Universalitatea juridica (de drept) se diferentiaza de
universalitatea de fapt, aceasta din urma fiind un ansamblu de bunuri (nu de drepturi
si obligatii), o grupare de elemente, o ,.colectie de obiecte” a cdror reuniune se
intemeiaza pe o simpla legaturd de fapt, potrivit vointei titularului de patrimoniu, care
nu are 0 existentd autonoma si nici pasiv propriul2. In adevar, patrimoniul este mai
mult decit suma elementelor componente. Este o universalitate juridica cu o existenta
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autonomd de cea a acestor elemente. Asa cum am ardtat deja, atat activul cat si
pasivul sunt susceptibile de o evaluare pecuniard. Dacd primul il depaseste pe al
doilea se poate admite cd numai soldul este cel care formeaza patrimoniul. Invers,
dacd cel de-al doilea il depaseste pe primul, nu trebuie sd concluzionam ca
patrimoniul nu mai existd; el existd, dar este negativ. Fiind strins legat de persoana
titularului, patrimoniul va evolua pe parcursul vietii acestuia, suferind variatii In
privinta continutului, dar ramanand egal cu sine insusi ca entitate juridica. Este si
motivul pentru care patrimoniul a fost comparat cu un recipient in care tot timpul se
adauga sau se ia ceva. Trebuie distins intre universalitatea de drept, astfel cum este
patrimoniul, si universalitatea de fapt, reglementata la art. 541 din Codul civil, dupa
cum urmeaza: ,,constituie o universalitate de fapt ansamblul bunurilor care apartine
aceleiasi persoane si au o destinatie comuna stabilitd prin vointa acesteia sau prin
lege. Bunurile care alcatuiesc universalitatea de fapt pot, impreuna sau separat, sa
faca obiectul unor acte sau raporturi juridice distincte”. Rezulta din aceasta dispozitie
faptul ca aceasta este caracterizata prin aceea ca bunurile care o compun au acelasi
proprietar si o destinatie comund, data de acesta, respectiv existenta acesteia depinde
de vointa titularului de a privi mai multe bunuri Tn ansamblul lor, ca o totalitate, iar
nu in mod individuall3. In acest sens, cel mai bun exemplu in constituie o biblioteca.

b) Orice persoand are un patrimoniu Calitatea de subiect de drept civil, participarea
acesteia nemijlocita la raporturile juridice civile impun, in mod necesar, existenta
unui patrimoniu, astfel cum reiese din dispozitiile art. 31 din Codul civil. Se
considera, in doctrina, ca, in ceea ce priveste persoanele fizice, acest caracter ar
valoare de axiomal4, astfel incat oricat de sarac ar fi cineva, are totusi un minim de
bunuri care ii alcituiesc patrimoniul. In plus, trebuie subliniat faptul ci anumite
elemente ale activului patrimonial pot fi dobandite de persoana fizica chiar si inainte
de nasterea sa, avand in vedere dispozitiile art. 36 din Codul civil, care stipuleaza ca
,,drepturile copilului sunt recunoscute de la conceptiune, insd numai daca el se naste
viu”. Daca pentru persoana fizica acest lucru este subinteles, in privinta persoanei
juridice legea prevede expres necesitatea existentei unui patrimoniu propriu necesar
realizarii scopului, ca unul din elementele sale constitutive, conform art. 187 C. civ.
Existenta patrimoniului precede chiar dobandirea personalitatii juridice, art. 205 alin.
1 C. civ. acordand viitoarei persoane juridice o capacitate de folosintd anticipatd si
limitatd la dobandirea drepturilor si asumarea obligatiilor necesare pentru ca aceasta
sa 1a fiintd Tn mod valabil.

c) Unicitatea patrimoniului. Fiind strans legat de persoand, patrimoniul este unic.
Indiferent ca este vorba de persoane fizice sau juridice si indiferent de marimea
patrimoniului acestora, nici o persoand nu va putea fi titulara mai multor patrimonii.
Unicitatea patrimoniului deriva din unitatea subiectului care este titular al
patrimoniului; notiunea de patrimoniu este legatd asadar de ideea de personalitate.
Patrimoniul fiind, intr-un fel, aptitudinea de a avea drepturi si datorii, este de la sine
inteles cd orice persoana, prin simplul fapt cd ea este subiect de drept, are un
patrimoniu. Acest caracter al unicitatii subzista si in situatia in care o persoana fizica
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are calitatea de asociat unic al unei societdfi comerciale cu raspundere limitata; in
aceasta calitate, persoana fizica este titularul unui singur patrimoniu, in care se
regaseste si dreptul pe care il are asupra partilor sociale din capitalul social al
societatii comerciale, care, la randul sdu, este titulara unui patrimoniu propriu, separat
de cel al asociatului unic.

d) Inalienabilitatea patrimoniului. Patrimoniul este legat de persoana titularului sau
atat timp cat acesta exista, el fiind cadrul in care se manifesta si se reflecta drepturile
subiective si obligatiile corelative ale persoanelor. Patrimoniul include nu doar
drepturile si obligatiile prezente, ci si pe cele viitoare, el fiind comparat cu un
recipient al carui continut este supus unei fluctuatii permanente. Persoana fizica poate
instraina prin acte juridice intre vii un drept determinat sau mai multe ori, uneori,
chiar o obligatie din cuprinsul patrimoniului sau, niciodata insd nu poate transmite
insusi patrimoniul. Acest principiu (reguld) este justificat prin aceea ca a renunta la
patrimoniu, aceasta ar lnsemna a renunta la drepturile si obligatiile pe care in viitor
dobandeasca astfel de drepturi si obligatii. Acest lucru este inadmisibil de vreme ce
capacitatea civila a persoanei este inalienabild. De aceea, patrimoniul nu se va putea
transmite decat pentru cauzi de moarte (prin succesiune legald sau testamentar). In
ceea ce priveste persoanele juridice, transmiterea intregului patrimoniu are loc in
cazul ncetarii existentei lor ca urmare a reorganizarii, prin comasare ori divizare
totald. Prin exceptie, in cazul persoanelor juridice poate opera o transmisiune cu titlu
universal a patrimoniului (deci a unei fractiuni din acesta) atunci cand ele sunt supuse
unei reorganizari prin divizare partiald. Inalienabilitatea patrimoniului nu impiedica
insd instrdinarea unora dintre componentele sale, privite ut singuli, sau chiar a unor
mase de bunuri grupate astfel dupad vointa titularului, cum ar fi cazul vanzarii unei
biblioteci, fara a se tine seama de fiecare carte in parte.

e) Divizibilitatea patrimoniului. In ciuda unicitatii sale, avem in vedere si faptul ca
patrimoniul se poate imparti in mai multe grupe, mase, categorii de drepturi si
obligatii sau chiar patrimonii de afectatiune, fiecare avand un regim juridic propriu,
impus de vointa titularului sau sau de lege. Conform art. 31 alin. (2) din Codul civil,
patrimoniul ,,poate face obiectul unei diviziuni sau afectatiuni numai in cazurile si
conditiile prevazute de lege”. Potrivit art. 31 alin. (3), patrimoniile de afectatiune
reprezintd ,,masele patrimoniale fiduciare, constituite potrivit dispozitiilor titlului IV
al cartii a IIl-a, cele afectate exercitarii unei profesii autorizate, precum si alte
patrimonii determinate potrivit legii”. Rezultd, din aceste dispozitii, faptul ca
patrimoniul unui subiect de drept poate cuprinde mai multe mase patrimoniale,
constituite in conditiile legii, precum fiducia (masa patrimoniala fiduciard) sau masa
patrimoniala de afectatiune, care cuprinde bunurile afectate exercitarii unei profesii
autorizate. Fiducia este prevazuta la art. 773 C. civ. ca fiind operatiunea juridica prin
care unul sau mai multi constituitori transferd drepturi reale, drepturi de creanta,
garantii ori alte drepturi patrimoniale sau un ansamblu de asemenea drepturi, prezente
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ori viitoare, catre unul sau mai mulfi fiduciari care le exercita cu un scop determinat,
in folosul unuia sau mai multor beneficiari. Aceste drepturi alcdtuiesc o masa
patrimoniald autonoma, distinctd de celelalte drepturi si obligatii din patrimoniile
fiduciarilor”. Prin urmare, conform art. 32, ,.transferul drepturilor si obligatiilor dintr-
o0 masa patrimoniald 1n alta, in cadrul aceluiasi patrimoniu, se face cu respectarea
conditiilor prevazute de lege si fara a prejudicia drepturile creditorilor asupra fiecarei
mase patrimoniale”, cu precizarea cd un atare transfer nu constituie o Instrdinare.
Reglementata la art. 773 din Codul, fiducia a fost definitd in doctrindl6 ca
operatiunea juridica prin care una ori mai multe persoane, denumite constituitori,
transfera anumite bunuri (drepturi reale, drepturi de creantd, garantii sau alte drepturi
patrimoniale) sau un ansamblu de astfel de bunuri, prezente ori viitoare, catre unul
sau mai multi fiduciari, care le pun in valoare pentru un scop determinat, in folosul
unuia sau mai multor beneficiari. Astfel, ia nastere o masa patrimoniald noua,
autonoma, distinctd de celelalte drepturi si obligatii care se regdsesc in patrimoniul
fiduciarilor. De remarcat faptul ca, in conditiile art. 2324 din Codul civil, ,,creditorii
ale caror creante s-au ndscut in legaturd cu o anumitd diviziune a patrimoniului [...]
trebuie sa urmareascd mai intai bunurile care fac obiectul acelei mase patrimoniale.
Daca acestea nu sunt suficiente, [...] pot fi urmarite si celelalte bunuri ale
debitorului”. Alineatul al 4-lea al aceluiasi articol prevede o exceptie la aceastd
regula, in ce priveste diviziunea patrimoniala afectatd exercitdrii unei profesii
autorizate, in sensul ca bunurile care apartin acesteia ,,pot fi urmarite numai de
creditorii ale cdror creante s-au ndscut in legaturd cu profesia respectiva. Acesti
creditori nu vor putea urmari celelalte bunuri ale debitorului”. Ca aplicatii ale
divizibilitdfii patrimoniului, avem 1In vedere situatia regimului comunitatii
matrimoniale legale (art. 339 C. Civ.), mostenirile (art. 1114 C. Civ.), sau partajul
succesoral (art. 1156 C. Civ.). In cazul acceptirii mostenirii sub beneficiu de
inventar, pentru ca mostenitorul sa raspunda pentru obligatiile defunctului in limitele
valorii active a patrimoniului lasat de defunct, adica intra vires hereditas. Pe aceasta
cale este Tmpiedicata confuziunea celor doud patrimonii, astfel incéat patrimoniul unic
al succesorului va cuprinde atat masa bunurilor avute pana la deschiderea succesiunii
cat si pe cea a bunurilor mostenite. Aceste doud mase isi vor pastra identitatea pana in
momentul in care datoriile succesiunii vor fi achitate, succesorul fiind obligat sa
plateasca numai pana la limita activului dobandit prin mostenire. Divizibilitatea
patrimoniului exista si in cazul persoanelor juridice. Orice societate comercialad are un
patrimoniu propriu care poate sa cuprindda mai multe categorii de bunuri — mobile,
imobile, fonduri banesti - fiecare cu destinatii si regimuri juridice distincte.

1.2.5. Functiile patrimoniului
Includerea tuturor drepturilor si obligatiilor cu valoare economicd ce apartin unei

persoane intr-o universalitate juridica implica anumite consecinte juridice denumite
in doctrina functiile patrimoniului. Conform teoriei dreptului civil, acestea sunt: gajul

14



general al creditorilor chirografari, subrogatia reala cu titlu universal, transmisiunea
universala si cu titlu universal.

a) Patrimoniul constituie gajul general al creditorilor chirografari Noul Cod civil
propune o noud denumire acestei functii a patrimoniului, respectiv garanfia comuna a
creditorilor, reglementata la art. 2324, conform caruia ,,Cel care este obligat personal
raspunde cu toate bunurile sale mobile si imobile, prezente si viitoare. Ele servesc
drept garantie comuna a creditorilor sdi”. Fatd de creditorii chirografari (sintagma
care subzista modificarilor legislative intervenite), adicd acei creditori care nu
beneficiaza de o garantie reald, debitorul raspunde cu toate bunurile sale prezente si
viitoare, formulare care ne duce la concluzia conform careia, de fapt, intregul activ
patrimonial constituie gajul general al creditorilorl7. Se au in vedere toate bunurile
urmdribile Tn momentul executdrii silite, indiferent de modificarile ce se petrec in
mod firesc Tn patrimoniul debitorului de la data nasterii creantei si pana la data
executarii. Remarcam ca obiectul acestei garantii in constituie Tnsusi patrimoniul
debitorului, si nu bunurile concrete care il alcatuiesc. Drept consecintd, debitorul
poate instraina sau dobandi bunuri, in conditiile in care actele de dispozitie cu privire
la acestea sunt deplin opozabile creditorilor, cu exceptia celor incheiate cu intentia de
a le frauda interesele. In aceastd situatie, creditorii chirografari pot introduce, in
temeiul art. 1562, o actiune revocatorie, prin care instanta dispune inopozabilitatea
actelor incheiate in frauda creditorilor fata de acestia. Cum am ardtat si mai sus,
existd o exceptie de la regula garantiei generale, reglementatd prin alineatul 4 al art.
2324, prin care se stabileste ca, In cazul unei mase patrimoniale de afectatiune creata
in vederea exercitarii unei profesii autorizate, creditorii creantelor nascute in legatura
cu aceasta nu pot urmari intreg patrimoniul debitorului, ci numai bunurile cuprinse in
acea masa patrimoniald, destinatd desfasurarii activitatii respective. Patrimoniul
constituie o garantie comund nu numai pentru creditorii chirografari, cat si pentru
creditorii privilegiati, precum si pentru cei care au garantii realel8. Conform art.
2325, creditorii si debitorii pot conveni limitarea dreptului creditorului de a urmari
bunurile care nu Ti sunt ipotecate.

b) Explica si face posibild subrogatia reala cu titlu universal Subrogatia reprezinta
inlocuirea unei valori cu altd valoare, a unui bun cu alt bun; aceasta se raporteaza la
intregul patrimoniu, fiind deci indiferenta individualitatea bunului care iese si a celui
care intrd in patrimoniu. Doctrina de specialitate a apreciat ca subrogatia reald poate
fi universald sau cu titlul universal; astfel, atunci cand se aplica la scara unui
patrimoniu Intreg, se afirmd cd avem de-a face cu o subrogatie universald, iar in
situatia in care avem de-a face cu o masa patrimoniald, este vorba despre o subrogatie
cu titlu universal. Tn privinta unui bun individual determinat, ne confruntim cu o
Subrogatie cu titlu particular. Subrogatia universala (sau subrogatia cu titlu universal,
singura diferentd dintre aceste doud variante fiind determinatd de apartenenta bunului
la 0 masa patrimoniala, deci de natura cantitativa si nu calitativd) intervine in situatia
in care un bun este inlocuit cu un altul, de aceeasi valoare, astfel incat patrimoniul nu
se modifica, in sensul unei diminuari sau unei cresteri. Cu alte cuvinte, locul oricarui
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bun din patrimoniu care este instrainat este luat de pretul incasat in schimbul acestuia,
iar in situatia in care acest pref se investeste in alt bun, acesta intrd n patrimoniu in
locul valorii respective. Datorita acestui caracter specific patrimoniului, de a fi 0
universalitate juridica, drepturile si obligatiile care il alcatuiesc pot fi inlocuite cu alte
valori echivalente, fird ca universalitatea in ansamblul siu si fie afectatd. In mod
permanent si automat, noile valori intrate intr-un patrimoniu iau locul, se subroga,
astfel, celor iesite, capatand pozitia juridicd avutd de acestea din urmi . In esents,
functia juridica a subrogatiei reale universale sau cu titlu universal este aceea de a
asigura continuarea afectatiunii unui patrimoniu sau unei mase patrimoniale
destinatiel sale economice specifice. Subrogatia reala universala are legatura si cu
aspectele privind divizibilitatea patrimoniului. Tntr-adevir, afectarea unor mase de
bunuri dintr-un patrimoniu unei destinatii economice concrete este realizabila ca efect
al divizibilitatii patrimoniului, iar subrogatia reald universald se va produce in
interesul fiecarei mase de bunuri din patrimoniu, asigurandu-i astfel destinatia si
Tmpiedicand, in principiu, migrarea bunurilor dintr-o grupa in alta. Spre exemplu, n
cazul sotilor, sub vechiul regim matrimonial unic al comunitdtii de bunuri, daca se
instraineazd un bun propriu, bunul procurat cu banii incasati va intra in masa
bunurilor proprii, iar daca se instrdineazd un bun comun, valoarea lui de inlocuire
intra in masa bunurilor comune.

c) Face posibila transmisiunea universala si cu titlu universal a drepturilor si
obligatiilor, deci explicd devolutiunea succesorald a drepturilor si obligatiilor.
Transmisiunea universald are loc atunci cand se transmite intregul patrimoniu de la o
persoana la alta, in timp ce transmisiunea cu titlu universal consta in transmisiunea
fractionata (fractie ordinara, zecimald, procent) a intregului patrimoniu al unei
persoane la douda sau mai multe persoane. Aceste operatiuni juridice nu pot fi
concepute decat in cadrul notiunii de ,,patrimoniu”, in care se reflectd unitatea
activului si pasivului, care apartin si formeaza patrimoniul unui subiect de dreptl9.
Suntem 1n prezenta unei transmisiuni universale, de pilda, atunci cind o persoana
decedeaza iar patrimoniul lasat, integral, este cules in totalitate de un singur
mostenitor care are vocatie universala legala sau testamentara. Dimpotriva, in ipoteza
in care patrimoniul succesoral este dobandit pe cote parti de doi sau mai multi
mostenitori ne vom afla in prezenta unei transmisiuni cu titlu universal. Asadar,
succesibililor nu li se va da unul sau altul din bunurile continute in patrimoniu, ci, de
pilda, o treime din bunuri si o treime din datorii, daca mostenitorii sunt in numar de
trei; o patrime daca sunt patru etc. In acest caz bunurile defunctului se vor gisi in
indiviziune Intre mostenitorii care, ulterior, vor putea cere partajul.

1.3. Rezumat

Patrimoniul reprezinta o institutie fundamentala a dreptului civil, care permite
dobandirea de drepturi subiective civile si asumarea de obligatii si, in acelasi timp,
interactiunea subiectelor de drept civil prin raporturi juridice concrete (obligationale).
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1.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

1. Explicati caracterul de universalitate juridica al patrimoniului.

2. Explicati functiile patrimoniului in contextul unor raporturi juridice concrete.

;;ﬁ) 1.5. Bibliografie recomandata

a. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511 din
24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

b. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2011

C. Andrei Dutu, Patrimoniul si drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti, 2018

d. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.

17



Capitolul 2.
Drepturile patrimoniale

j 2.1. Introducere
>
Tn cadrul acestui capitol sunt prezentate drepturile patrimoniale, considerate
bunuri, ce alcatuiesc patrimoniul unui individ.

Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

2.2. Continut

2.2.1. Consideratii generale

2.2.2. Drepturile reale

2.2.3. Clasificarea drepturilor reale
2.2.3.1. Drepturi reale principale
2.2.3.2. Drepturi reale accesorii

Sd ne reamintim

2.2.4. Drepturile de creanta
2.2.5. Categorii juridice intermediare

2.2.1. Consideratii generale

Numai drepturile subiective si obligatiile civile, care au valoare economicd prezinta
relevantd pentru definirea notiunii de patrimoniu. Intr-adevar, nu toate drepturile
apartinand unei persoane fac parte din patrimoniul acesteia, ci numai acelea care pot
fi evaluate in bani, adica drepturile patrimoniale. Drepturile patrimoniale se clasifica
in drepturi reale si drepturi de creantd. ~ Valoarea pecuniard a drepturilor si
obligatiilor determind valoarea economica a ansamblului patrimonial, in sensul ca
patrimoniul va avea o valoare economica pozitiva sau negativa, in functie de raportul
dintre activ si pasiv.
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2.2.2. Drepturile reale

Drepturile reale, al caror prototip reprezentativ este dreptul de proprietate, sunt
drepturi absolute opozabile erga omnes (tuturor persoanelor) si ii Indreptatesc pe
titularii lor sa isi exercite atributele asupra unui bun, in mod direct, fara interventia
altor persoane care, ca subiecte pasive, sunt obligate numai de a nu face nimic de
naturd a stanjeni exercitarea acestor atribute de catre titularii dreptului real. Dreptul
real este deci un raport care se stabileste intre persoane cu privire la un bun, iar nu un
raport intre persoane si un bun. Bunul constituie doar obiectul exterior, mediat, al
raportului respectiv.  Altfel spus, drepturile reale reprezintd acele drepturi
patrimoniale in virtutea carora titularul poate sa isi exercite anumite prerogative
asupra unui bun determinat, in mod direct si nemijlocit, nefiind necesara interventia
altei persoane. Tn cadrul acestui raport, numai subiectul activ — titularul dreptului —
este determinat. Subiectul pasiv este format din toate celelalte persoane (subiect pasiv
nedeterminat) cdrora le revine obligatia generald de a nu face nimic de naturd a
stanjeni exercitarea dreptului real de catre titularul sau (obligatia generala de non
facere — a nu face). Atunci cand cineva iIncalca obligatia generala de a nu face se
naste un nou raport juridic, cu caracter obligational (de creantd). In cadrul acestui
raport, titularul dreptului incdlcat are pozitia de creditor si-i va putea pretinde
faptuitorului, care este debitor, sd repare paguba astfel produsa.

2.2.3. Clasificarea drepturilor reale

Drepturile reale se clasifica in drepturi reale principale si drepturi reale accesorii.
Conform articolelor 551 si 552 din Codul civil, drepturile reale principale sunt
urmatoarele: dreptul de proprietate (cu cele doud forme ale sale, publica si privata),
dreptul de superficie, dreptul de uzufruct, dreptul de uz, dreptul de abitatie, dreptul de
servitute, dreptul de administrare, dreptul de concesiune, dreptul de folosinta,
drepturile reale de garantie. Precizam ca, la sfarsitul acestei enumerari, legiuitorul a
precizat ca si alte drepturi pot dobandi acest caracter, prin recunoastere normativa
(art. 551 pct. 11); astfel, de exemplu, legea fondului funciar nr. 18/1991 consacra si
ea un drept real principal si anume dreptul real de folosinta funciara.

2.2.3.1. Drepturi reale principale

Drepturile reale principale au o existenta de sine statatoare, soarta lor nedepinzand de
un alt drept. Cel mai important drept real principal este considerat a fi dreptul de
proprietate, dar de o importantd deosebita sunt si drepturile reale principale derivate
din acesta. Proprietatea poate fi publicd sau privata si, in raport de aceste doua
categorii, consideram ca existd: drepturi reale principale derivate din dreptul de
proprietate publica si drepturi reale principale derivate din dreptul de proprietate
privatd. Drepturile reale principale derivate din dreptul de proprietate publicd sunt:
dreptul de administrare, dreptul de concesionare si dreptul de folosintda. Drepturile
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derivate din dreptul de proprietate privata (dezmembramintele acestuia) sunt: dreptul
de uzufruct, dreptul de uz, dreptul de abitatie, dreptul de servitute si dreptul de
superficie.

2.2.3.2. Drepturi reale accesorii

Drepturile reale accesorii nu au 0 existentda de sine statatoare, ele fiind afectate
garantdrii unor drepturi de creantd, astfel incat existenta lor depinde de cea a
drepturilor garantate.

Sunt drepturi reale accesorii: dreptul de gaj; dreptul de ipoteca; privilegiile speciale si
dreptul de retentie, acesta din urma fiind considerat o garantiec realda imperfecta.
Acestea fac obiectul Titlului XI al Cartii a V-a a Codului civil, intitulat ,,Privilegiile
si garantiile reale”.

2.2.4. Drepturile de creanta

Dreptul de creanta — ius in personam — este acel drept patrimonial in temeiul caruia
subiectul activ — creditorul — poate pretinde subiectului pasiv — debitorul — sa aiba o
anumita conduitd, respectiv sd dea, sa facad sau sd nu faca o anumita prestatie, pe care
acesta din urma ar fi fost indreptatit s o realizeze in absenta angajamentului asumat
fata de cel dintai.

2.2.5. Categorii juridice intermediare

Intre drepturile reale si cele de creantd, imprumutind caracteristici ale celor doud
categorii de drepturi, sunt situate in mod traditional obligatiile reale de a face —
obligatii propter rem — si obligatiile opozabile tertilor - obligatii scripte in rem.

Obligatiile reale propter rem sunt un accesoriu al unui drept real, adevarate sarcini
reale ce incumba titularului unui drept real oarecare.22 Ele pot izvori din lege sau din
conventia partilor. Ca exemplu, amintim obligatia propter rem legala referitoare la
cultivarea terenurilor si la protectia solului, care incumba tuturor detinatorilor de
terenuri agricole sau silvice, conform art. 74 din Legea fondului funciar nr. 18/1991.
Sau situatia 1n care, prin conventie, proprietarul fondului aservit isi poate asuma
obligatia de a efectua lucrarile necesare exercitarii unei servituti la constituirea careia
a consimtit. In ambele cazuri, aceste obligatii, accesorii ale dreptului real, se vor
transmite odatd cu bunul, fara a fi necesara vreo formalitate speciald, noul titular fiind
tinut sa le execute. Obligatiile opozabile tertilor (scriptae in rem) se caracterizeaza
prin aceea ca sunt atat de legate de posesia lucrului, incat creditorul nu poate obtine
satisfacerea dreptului sau decat daca posesorul actual al lucrului va fi obligat sa
respecte acest drept, desi nu a participat direct la formarea raportului de obligatie.
Astfel, potrivit art. 1811 C. civ., dobanditorul unui imobil Tnchiriat sau arendat este
obligat sa respecte contractul de inchiriere sau de arendare pana la expirarea sa,
contract care-1 este opozabil, desi este tert fata de acesta. Aceasta obligatie ia nastere
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daca inchirierea sau arendarea a fost facutd prin act autentic sau act sub semnatura
privatd cu data certd si daca, in respectivele acte, nu s-a prevazut ca locatiunea se
desfiinteaza din cauza vanzarii. Atat obligatiile reale cat si cele opozabile tertilor se
impun dobanditorului bunului, i sunt opozabile ca si cum ar fi vorba de drepturi
reale. Spre deosebire de drepturile reale Tnsa, opozabilitatea nu se intinde erga omnes,
ci numai fata de respectivii dobanditori.

2.3. Rezumat

2.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

a. Prezentati diferenta dintre drepturile patrimoniale si drepturile nepatrimoniale.
b. Prezentati diferenta dintre drepturile reale si drepturile de creanta.

c. Explicati constituirea drepturilor reale principale derivate

;;ﬁ) 2.5. Bibliografie recomandata

a. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511 din
24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

b. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura

Universul Juridic, Bucuresti, 2011

Andrei Dutu, Patrimoniul si drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti, 2018

o

d. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.

2.6. Teme de control
Realizati un referat de maximum 5 pagini in care sd tratati ,,Continutul

patrimoniului”.
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Capitolul 3. Dreptul de proprietate

1.1. Introducere

Tn cadrul acestui capitol sunt prezentate proprietatea si dreptul de proprietate.
Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

3.2. Conftinut

3.2.1. Proprietatea si dreptul de proprietate

3.2.2. Continutul dreptului de proprietate

3.2.3. Formele dreptului de proprietate

3.2.3.1. Proprietatea privata

3.2.3.2. Proprietatea publica

3.2.4. Caracterele juridice ale dreptului de proprietate

3.2.1. Proprietatea si dreptul de proprietate

Proprietatea poate fi definita din doud puncte de vedere: in sens economic si in sens juridic.

In teoria economici, proprietatea este explicati ca fiind relatia sociala de apropriere a unor lucruri,
in mod direct si nemijlocit .

In sens juridic, proprietatea este considerati a fi un ansamblu de atribute ocrotite juridic, prin care
titularul sdu 1si satisface interesele legate de apropierea unui lucru, in mod direct si nemijlocit.

Cu alte cuvinte, sub aspect juridic, prin aparitia dreptului de proprietate, s-a dat o haina juridica
relatiei economice de proprietate, in sensul ca insusirea, aproprierea bunurilor materiale au devenit
un drept de insusire, un drept de apropriere sanctionat prin puterea de constrangere a statului.
Proprietatea a mai fost definita si ca fiind ,,acel drept care confera titularului sdu posesia, folosinta
si dispozitia asupra unui bun exclusiv si perpetuu, in putere proprie si in interes propriu, cu
respectarea normelor in vigoare”.

Dreptul de proprietate privata este dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in mod
exclusiv, absolut si perpetuu, Tn limitele stabilite de lege. Proprietatea publica este dreptul de
proprietate ce apartine statului sau unei unitati administrativ-teritoriale asupra bunurilor care, prin
natura lor sau prin declaratia legii, sunt de uz ori de interes public, cu conditia sd fie dobandite prin
unul dintre modurile prevazute de lege.

3.2.2. Continutul dreptului de proprietate

Prerogativele pe care dreptul de proprietate le confera titularului sdu sunt: posesia (jus possidendi),
folosinta (jus utendi si jus fruendi) si dispozitia (jus abutendi); primele doud — posesia si folosinta —
sunt atribute ale proprietatii, iar ultima — dispozitia — fiind un atribut al dreptului de proprietate .
Acestea reies din Insdsi definitia legala a dreptului de proprietate privata, astfel cum este prevazuta
la art. 555 din Codul civil.
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a) Posesia (jus possidendi) consta in posibilitatea proprietarului de a stapani lucrul ce-i apartine in
materialitatea sa si a se servi de el, avand fatd de toate celelalte subiecte de drept atitudinea unui
proprietar. El va utiliza bunul direct si nemijlocit prin puterea proprie si in interes propriu, avand
posibilitatea de a nu uza de lucru, daca legea nu-1 obliga sa o faca .

A nu se confunda atributul posesiei cu starea de fapt efectiva ce reiese din aceeasi formulare, in
conditiile in care posesia, ca element al proprietatii, exprima sub forma intelectuala Indreptatirea
aproprierii si stapanirii unui bun . Altfel spus, avem de-a face cu reprezentarea psihologica a
imprejurdrii conform careia titularul are calitatea de proprietar, astfel incat posesia, ca atribut al
dreptului de proprietate, constituie starea de drept care se suprapune perfect peste starea de fapt a
stapanirii materiale a bunului .

b) Folosinta sau uzul (usus sau jus utendi) constituie acea prerogativa in temeiul careia proprietarul
poate intrebuinta bunul in interesul sau, percepandu-i fructele (fructus sau jus fruendi). Este
posibilitatea titularului dreptului de proprietate de a intrebuinta bunul sau, de a-l pune Tn valoare
prin exploatarea sa culegand pentru sine fructele si productele acestuia. Proprietarul hotaraste singur
daca fructifica sau nu stapanirea lucrului ce formeaza obiectul dreptului sau, cu exceptia situatiei in
care legea il obliga sd o faca .

Uzul bunului este posibil prin acte materiale (conducerea unui autoturism sau locuirea ntr-un
imobil) sau prin acte juridice (imprumutarea autoturismului pentru a fi condus de altul sau
inchirierea unei locuinte).

Pentru bunurile consumptibile, uzul nu este posibil decat printr-o forma de dispozitie materiala
asupra bunului, adica printr-o forma de abusus, deoarece uzul bunului semnifica disparitia
substantei bunului prin intrebuintare si duce la pieirea dreptului asupra bunului.

Produsele bunurilor sunt fructele si productele.

c) Dispozitia (abusus sau jus abutendi) este atributul dreptului de proprietate care constd in
prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la soarta lucrului. Acest atribut este alcatuit din
dispozitia materiala si dispozitia juridica.

Sub aspect material, aceastd prerogativd are in vedere, evident, bunurile corporale si implica
posibilitatea titularului (direct sau cu ajutorul altei persoane) sa transforme lucrul, sa 1i modifice
forma, sd distrugd sau sa consume substanta acestuia, inclusiv prin culegerea productelor, evident,
in limitele legale de exercitare a dreptului de proprietate.

Sub aspect juridic, dispozitia presupune acte juridice de dispozitie, care pot fi intre vii (vanzare,
donatie, rentd viagera, intretinere etc.) sau pentru cauza de moarte (legate). De subliniat faptul ca
dispozitia juridicd se realizeazd asupra dreptului de proprietate si nu asupra bunului, in
materialitatea sa.

Daca proprietarul poate transmite celelalte atribute (posesia, folosinta) ale proprietatii altor
persoane, fard a pierde dreptul sdu (de proprietar), atunci cand isi exercitd dreptul de dispozitie
practic isi instraineaza insusi dreptul sau.

Abusus, ca forma extrema de uz, poate merge pana la distrugerea bunului si pierderea dreptului.
Radicalismul acestei forme de uz face ca ea sd apartind exclusiv proprietarului, fiind singura
prerogativa care nu se intalneste in cazul altor drepturi reale decat dreptul de proprietate .

Pentru ca o persoand sa dispund de bun, ea poate sa o faca prin instrdinare, abandon, distrugerea
materiala a bunului sau constituirea unui drept real. Prin constituirea unui drept real bunul este doar
afectat unui tert prin acordarea unor prerogative concurente fara ca proprietatea sa dispara pentru
titularul sau.

3.2.3. Formele dreptului de proprietate

Dreptul de proprietate poate fi abordat din mai multe puncte de vedere :
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- dupa subiectele sale, se distinge Intre dreptul de proprietate apartinand persoanelor fizice si dreptul
de proprietate care apartine persoanelor juridice;

- dupa modurile de dobandire, se poate discuta despre dreptul de proprietate dobandit prin acte
juridice si cel dobandit prin fapte juridice sau despre dreptul de proprietate dobandit prin mijloace
originare si dreptul de proprietate dobandit prin mijloace derivate;

- dupa cum este sau nu afectat de modalitati, dreptul de proprietate poate fi drept de proprietate pur
si simplu sau drept de proprietate afectat de modalitati (proprietate comuna, proprietate rezolubila
sau proprietate anulabild).

Desi toate aceste situatii prezintd o serie de particularitati, care justificd retinerea unor categorii
distincte ale dreptului de proprietate, in aspectele sale esentiale, regimul lor juridic este acelasi.
Adevarata distinctie intre diferite forme de proprietate este data de existenta unor regimuri juridice
deosebite, iar sub acest aspect retinem existenta dreptului de proprietate publica si a dreptului de
proprietate privata.

Examinand Constitutia Romaniei, republicatd, Codul civil, precum si Legea nr. 213/1998 si
intemeindu-se pe conceptia general acceptata in doctrind, vom preciza cateva dintre elementele
definitorii ale regimului juridic al celor doua forme ale dreptului de proprietate, respectiv, dreptul de
proprietate privata si dreptul de proprietate publica.

3.2.3.1. Proprietatea privata

Constitutia nu defineste proprietatea privata, insd art. 44 face referire la protectia proprietatii
private, prevazand in alin. (1) ca acest drept este garantat, in alin. (2) cad proprietatea este garantata
si ocrotitd in mod egal de lege, indiferent de titular, iar 1n alin. (3), ca nimeni nu poate fi expropriat
decat pentru cauza de utilitate publica stabilitd potrivit legii, cu dreapta si prealabild despagubire.
Intr-un sens larg, prin dreptul de proprietate privati se intelege dreptul de proprietate asupra
bunurilor din proprietatea privatd (particulard) ce apartine persoanelor fizice si persoanelor juridice
cu capital privat, precum si dreptul de proprietate asupra bunurilor din domeniul privat al statului
sau al unitatilor administrativ-teritoriale.

3.2.3.2. Proprietatea publica

in Constitutia Romaniei din 1991, republicata , institutia ,,proprietatii” este definitd, facandu-se
trimitere atat la subiectele acesteia, cat si la obiect.

In doctrina, dreptul de proprietate publica a fost definit ca fiind ,,dreptul de proprietate al statului si
unitatilor administrativ-teritoriale asupra bunurilor din domeniul public, care se exercita in regim de
drept public, fiind inalienabil, imprescriptibil si insesizabil” .

Intr-o alta varianti, dreptul de proprietate publicd a fost definit drept ,acel drept subiectiv de
proprietate care apartine statului sau unitatilor administrativ-teritoriale care, fie prin natura lor, fie
printr-o dispozitie speciala a legii, sunt de uz si de utilitate publica” .

Potrivit art. 858 C. civ., ,,proprietatea publica este dreptul de proprietate ce apartine statului sau unei
unitati administrativ-teritoriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin declaratia legii, sunt
de uz ori de interes public, cu conditia sa fie dobandite prin unul dintre modurile prevazute de lege”.
S-a apreciat ca, prin noua reglementare, se impune o definitie pozitiva a dreptului de proprietate
publica, spre deosebire de vechile dispozitii ale Codului civil de la 1864, care ofereau o definitie
negativa a acestuia , prin formularile art. 457 alin. (2) — ,,Bunurile care nu sunt ale nimanui (...)” —,
respectiv art. 476 — ,,bunurile care nu sunt proprietate particulara sunt considerate ca dependinte ale
domeniului public”.
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3.2.4. Caracterele juridice ale dreptului de proprietate

a) Dreptul de proprietate este un drept absolut si inviolabil

Dreptul de proprietate este absolut deoarece este recunoscut titularului in asa masura ca, in raport cu
ceilalti, acestia sunt obligati sa nu faca nimic de natura a-l incalca.

Caracterul absolut al dreptului de proprietate ii confera titularului acestuia dreptul de urmarire si
dreptul de preferinta.

Dar dreptul de proprietate este si inviolabil, aceasta decurge firesc din caracterul absolut. In acest
sens, art. 136 alin. (5) din Constitutie statueazd imperativ: ,,Proprietatea privata este inviolabila, in
conditiile legii organice”. Proprietatea are vocatia de a fi recunoscuta ca o libertate. Caracterul
inviolabil presupune ca proprietatea nu poate fi cedata prin fortd; o spune expres art. 562 C. civ.
Caracterul absolut al dreptului de proprietate nu exclude, 1nsa, existenta unor limitari sau restrictii in
exercitiul dreptului de proprietar, motivate de realizarea unor obiective de interes general, precum
protectia mediului [art. 44 alin. (7) din Constitutie]. Totusi, in cadrul acestor limite, dupa cum s-a
aratat in doctrina, proprietarul este liber si in masurd sa efectueze toate actele materiale si juridice
care nu ii sunt interzise in mod expres . In acelasi timp, prin impunerea acestor restrictii, legiuitorul
trebuie sa asigure un just echilibru intre interesul general, al intregii colectivitti, si interesul
particular, al titularului dreptului de proprietate.

b) Dreptul de proprietate este un drept exclusiv. El este exclusiv pentru ca puterile conferite de acest
drept sunt independente de orice puteri ale altei persoane asupra bunului respectiv. Altfel spus, Ti
conferd titularului posibilitatea exercitdrii simultane a tuturor atributelor astfel cum sunt
recunoscute de lege .

Gratie acestel exclusivitati, proprietarul poate la fel de bine sa consimta ca anumite prerogative ale
proprietatii sd fie exercitate de alte persoane, atit in calitate de drepturi reale (dezmembraminte ale
dreptului de proprietate), cat si ca drepturi de creantd, rezultate din raporturi obligationale.
Caracterul exclusiv implica caracterul deplin al dreptului de proprietate, adica faptul ca el confera
proprietarului cele trei atribute: posesia, folosinta si dispozitia.

Acest caracter decurge implicit din atributele proprietarului. Odatd apropriat un bun el este propriu,
nu comun; el apartine individual, exclusiv unuia singur. Excluderea oricarei alte persoane este
reversul recunoasterii plenitudinii dreptului de proprietate.

c) Dreptul de proprietate este un drept perpetuu. Prin perpetuitatea dreptului de proprietate
intelegem acea trasatura a sa care desemneaza faptul ca el dureaza atata timp cat exista si bunul si
nu se pierde prin neuz.

Perpetuitatea dreptului de proprietate implicd, cum am aratat, faptul cd acesta nu obligd, in
principiu, la exercitarea sa; astfel, daca legea nu il obliga, proprietarul poate sa nu uzeze de un bun.
Prin exceptie, conform noilor reglementari, se poate accepta ca dreptul de proprietate se stinge la
momentul la care bunul este abandonat de cétre proprietarul sau, astfel incat, pand la momentul
dobandirii dreptului de proprietate prin ocupatiune, conform art. 941 C. civ., acesta nu a existat.
Regula este cd actiunea in revendicare a dreptului de proprietate este imprescriptibild; totusi, ea
poate fi paralizata daca o altd persoand invoca fata de proprietar uzucapiunea.

Tn concret, acest drept dureaza atat timp cat exista bunul care i formeaza obiectul. Rezulta deci ca
dreptul de proprietate nu se stinge odata cu decesul sau dizolvarea titularului sdu, ci se transmite
prin succesiune; transmisiunea se poate efectua, evident, si prin acte juridice intre vii. Asadar,
transmisiunea nu se opune perpetuitdtii; dimpotriva, ea subliniaza si intareste caracterul perpetuu al
dreptului de proprietate.
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3.3. Rezumat

Dreptul de proprietate reprezinta cel mai important drept real, definitoriu pentru aceasta categorie
de drepturi subiective civile patrimoniale. Aceste confera titularului atributele posesiei, folosingei si
dispozitiei, si se exercitd in mod absolut, exclusiv si perpetuu.

3.4. Test de autoevaluare a cunostintelor
1) Explicati diferenta dintre dreptul de proprietate privata si dreptul de proprietate publica.

2) Explicati prerogativele conferite titularului de atributele dreptului de proprietate.

3.5. Bibliografie recomandata

e. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511 din
24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

f. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2011

g. Andrei Dutu, Patrimoniul si drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti, 2018

h. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.
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Capitolul 4. Dreptul de proprietate privata

4.1. Introducere

Tn cadrul acestui capitol sunt prezentate trasaturile dreptului de proprietate privata.
Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

4.2. Continut

4.2.1. Notiune, elemente definitorii ale proprietatii private
4.2.2. Caracterele juridice ale proprietatii private
4.2.3. Titularii dreptului de proprietate privata
4.2.3.1. Persoanele fizice ca subiecte ale dreptului de proprietate
4.2.3.2. Persoanele juridice de drept privat ca subiecte ale dreptului de proprietate

4.2.4. Regimul juridic al proprietatii private
4.2.5. Obiectul dreptului de proprietate privata

4.2.1. Notiune, elemente definitorii ale proprietatii private

In conceptia actuali, astfel cum este sustinut si in literatura de specialitate, dreptul de proprietate
privata nu reprezinta doar un simplu drept real, fiind considerat baza intregului sistem al drepturilor
reale .

Dreptul de proprietate privatd este definit in doctrind ca ,,acel drept subiectiv care da expresie
aproprierii unui bun, care permite titularului sa posede, sa foloseasca si sa dispuna de acel lucru, in
puterea proprie si in interes propriu, in cadrul si cu respectarea legislatiei existente” .

Cum am aratat si mai sus, Codul civil actual ofera o definitie a dreptului de proprietate privatd dupa
cum urmeaza: ,,dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut
si perpetuu, in limitele stabilite de lege.” (art. 555)

4.2.2. Caracterele juridice ale proprietatii private

Privitor la caracterele juridice ale acestei categorii a dreptului de proprietate privata,

acestea sunt:

. caracterul exclusiv (titularul dreptului este singurul care poate decide modul de punere in
valoare a bunului aflat Tn proprietate, potrivit prerogativele conferite — posesie, folosinta,
dispozitie);

. caracterul absolut (in activitatea de punere in valoare a bunului aflat Tn proprietate, n
conformitate cu nevoile sale, titularul dreptului nu este tinut decat de limitele legii si ale moralei);
. caracterul perpetuu (nu se stinge prin neuz).

4.2.3. Titularii dreptului de proprietate privata

Subiectele dreptului de proprietate privata pot fi individuale, si anume persoanele fizice si colective,
respectiv persoanele juridice de drept privat, statul si unitatile administrativ-teritoriale [art. 553 alin.
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(1) C. Civ.]. Asadar, titulari ai dreptului de proprietate privata pot fi atat persoanele fizice, cét si
persoanele juridice cu capital privat, atribute pe care acestia le exercitd in conditiile analizate mai
sus in ceea ce priveste regimul juridic al bunurilor care fac parte din domeniul privat, cu deosebirea
ca proprietar asupra acestora este statul sau unitatea administrativ-teritoriala.

Dupa revizuirea Constitutiei, a fost adoptatd Legea nr. 312/2005 privind dobandirea dreptului de
proprictate asupra terenurilor de catre cetatenii straini si apatrizi si de catre persoanele juridice
straine, dar, cum strdinii aveau sd dobandeasca proprietatea asupra terenurilor intravilane la
implinirea unor termene destul de lungi de la data aderarii (art. 4 si art. 5 din Legea mentionata
prevad termene de cinci ori sapte ani), s-a impus reglementarea legala a ,,dreptului de folosinta
special”.

Acest drept a fost reglementat prin Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 184/2002 care, prin titlul
II, art. II alin. (1), a prevazut ca strdinii care au dreptul la restituirea in naturd a terenurilor
intravilane, in conditiile Legii nr. 10/2001, pot opta pentru dobandirea unui ,,drept de folosinta
special”, care confera titularilor drepturile si obligatiile conferite

de lege proprietarului, cu exceptia dreptului de dispozitie .

Stabilirea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor face obiectul capitolului II din Legea
fondului funciar nr. 1 8/1991 , dispozitii care se completeazd cu prevederile Legii nr. 165/2013
privind masurile pentru finalizarea procesului de restituire, In naturd sau prin echivalent, a
imobilelor preluate in mod abuziv Tn perioada regimului comunist in Romania.

4.2.3.1. Persoanele fizice ca subiecte ale dreptului de proprietate

In primul rand, trebuie sa evidentiem faptul ci, in contextul legislatiei actuale, orice persoani fizica
are aptitudinea de a dobandi drepturi patrimoniale, deci inclusiv un drept de proprietate privata,
chiar din momentul conceptiei sale, conform regulii infans conceptul pro nato habetur. In al doilea
rand, aratam ca orice bun poate forma obiectul dreptului de proprietate privatd, cu anumite exceptii,
prevazute in principal la art. 136 alin. (3) din Constitutie. Acestea din urmd pot forma exclusiv
obiectul dreptului de proprietate publica.

O alta dispozitie constitutionald consacra o a doua exceptie, si anume in cazul dobandirii dreptului
de proprietate privata asupra terenurilor de catre straini si apatrizi. Astfel, Constitutia Romaniei din
1991 prevedea, la art. 41 alin. (2) teza a ll-a, faptul ca ,,cetatenii straini si apatrizi nu pot dobandi
dreptul de proprietate asupra terenurilor in Romania”. Odata cu adoptarea imperativelor aderdrii la
spatiul euroatlantic, revizuirea legii fundamentale a impus o modificare a acestei dispozitii; astfel,
art. 44 alin. (2) din Constitutia republicata prevede ca ,,cetatenii strdini si apatrizii pot dobandi
dreptul de proprietate privatd asupra terenurilor numai in conditiile rezultate din aderarea Romaniei
la Uniunea Europeand si din alte tratate internationale la care Roménia este parte, pe baza de
reciprocitate, in conditiile prevdzute prin legea organica, precum si prin mostenire legala”.

4.2.3.2. Persoanele juridice de drept privat ca subiecte ale dreptului de proprietate

Intr-o enumerare neexhaustiva, persoanele juridice de drept privat sunt societitile comerciale cu
capital privat sau de stat, persoanele juridice fara scop lucrativ (asociatiile si fundatiile, organizatiile
neguvernamentale sau de binefacere etc.), organizatiile cooperatiste, sindicatele, partidele politice si
cultele religioase. Conform art. 206 alin. (1)

din Codul civil, persoana juridica poate avea orice drepturi si obligatii civile, in afard de cele care,
prin natura lor sau potrivit legii, nu pot apartine decit persoanei fizice. In ceea ce priveste
persoanele juridice fara scop lucrativ, acestea pot avea in proprictate numai acele bunuri care
servesc realizarii scopului pentru care au fost Infiintate, conform principiului specialitatii capacitatii
de folosinta .

Statul si unitatile administrativ-teritoriale pot avea calitatea de subiecte ale dreptului de proprietate
privata, in conditiile in care, pe de o parte, Constitutia si Codul civil se referd numai la bunurile ce
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pot face obiectul proprietdtii publice a statului, iar pe de alta, Legea nr. 215/2001 privind
administratia publicd localda face vorbire despre domeniul privat al unitatilor administrativ
teritoriale. Astfel, acesta este alcatuit din bunuri mobile si imobile, altele decat cele care apartin
domeniului public, intrate Tn proprietatea acestora prin modalitatile prevazute de lege, fiind supuse
deci dispozitiile de drept comun, conform art. 121 din Legea nr. 215/2001.

4.2.4. Regimul juridic al proprietatii private

Regimul juridic al acestor bunuri este stabilit de dreptul comun, ele fiind alienabile, prescriptibile si
sesizabile.

. Alienabilitatea inseamna ca, indiferent de titular, chiar daca bunurile apartin statului sau
unitatilor administrativ-teritoriale, se gésesc in circuitul civil. Deci, din punctul de vedere al
alienabilitatii, existd o egalitate deplind a titularilor dreptului de proprietate privata.

. Prescriptibilitatea Tnseamna ca proprietatea privatd este supusd prescriptiei achizitive
(uzucapiunea) (art. 928 C. civ.), insa potrivit art. 929 C. civ. nu pot fi uzucapate bunurile care,
Tnainte sau dupa intrarea in posesie, au fost declarate prin lege inalienabile.

. Sesizabilitatea Inseamna ca bunurile care apartin proprietatii private vor putea fi urmarite de
creditori, pentru satisfacerea creantelor lor.

4.2.5. Obiectul dreptului de proprietate privata

Obiectul dreptului de proprietate privata este alcdtuit din bunurile care fac parte din ,,domeniul
privat”.

Domeniul privat ar putea fi caracterizat ca acel domeniu din care fac parte toate categoriile de
bunuri ce au ramas in afara domeniului public, astfel:

Persoanele fizice pot avea in proprietate orice bun imobil sau mobil aflat in circuitul civil. Tn
aceasta privintd, dreptul de proprietate este nelimitat, orice persoana fizicd putdnd avea in
proprietate mai multe locuinte, precum si suprafete de teren.

Persoanele juridice, cum am ardtat si mai sus, trebuie subimpartite in doua subcategorii: persoane
juridice de drept privat si persoane juridice de drept public.

Persoanele juridice de drept privat exista intr-o mare diversitate: societati cu profil comercial sau
bancar civile, societdti agricole etc. Apoi, sunt asociatiile si fundatiile (stiintifice, profesionale,
culturale, de binefacere s.a.), cultele religioase s.a.m.d.

Toate aceste societati, ca si persoanele fizice pot avea in proprietate orice bun mobil sau imobil aflat
n circuitul civil, dreptul lor de proprietate fiind nelimitat.

Persoanele juridice de drept public, cum sunt statul si unititile administrativ-teritoriale, pot fi si
titulare ale dreptului de proprietate in ce priveste bunurile ce compun domeniul privat.

Bunurile statului ce nu apartin domeniului public, desi sunt proprietatea statului, nu sunt consacrate,
in mod exclusiv, uzului public si, ca atare, ele formeaza domeniul privat al statului.

Se poate considera cd domeniul privat cuprinde bunurile pe care statul sau unitatile administrativ-
teritoriale le are, ca orice persoana fizica sau juridica.

Aceste bunuri se gasesc In circuitul civil, pot fi instrdinate in conditiile legii, pot fi dobandite de
catre persoanele fizice, nu mai sunt alienabile, ci se pot dobandi pe calea prescriptiei achizitive.
Bunurile din domeniul privat apartin statului sau unitdtilor administrativ-teritoriale, adica
persoanelor juridice de drept public; ele nu au un regim special de ocrotire din partea legii, art. 44
din Constitutie prevazand ca proprietatea privatd este ocrotitd in mod egal de lege, indiferent de
titular.

Rezulta, din cele expuse mai sus ca statul si unitatile administrativ-teritoriale, ca titulari ai bunurilor
ce alcatuiesc domeniul privat, sunt ocrotiti in mod egal ca si persoanele fizice ori persoanele
juridice de drept privat, ce sunt titulare de proprietate privata.
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4.3. Rezumat

Dreptul de proprietate privata apartine titularilor subiecte de drept privat si se exercita in regim de
drept privat. Acesta este imprescriptibil extinctiv, dar prescriptibil achizitiv. Obiectul dreptului de
proprietate privatd in constituie toate bunurile aflate in circuitul civil.

4.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

1) Prezentati categoriile de titulari ai dreptului de proprietate privata.
2) Explicati de ce obiectul dreptului de proprietate privatd se limiteaza la bunurile ce apartin
circuitului civil (pot fi transmise prin act juridic civil).

4.5. Bibliografie recomandata

i. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511 din
24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

j. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprictate si alte drepturi reale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2011

k. Andrei Dutu, Patrimoniul si drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti, 2018

. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.
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Capitolul 5. Dreptul de proprietate publica

5.1. Introducere

Tn cadrul acestui capitol sunt prezentate trasaturile si specificititile unei forme a dreptului de
proprietate — proprietatea publica.
Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

5.2. Continut

5.2.1. Notiune, elemente definitorii

5.2.2. Caracterele juridice ale proprietatii publice

5.2.3. Exercitarea dreptului de proprietate publica
5.2.3.1. Dreptul de administrare
5.2.3.2. Dreptul de concesiune

5.2.4. Obiectul dreptului de proprietate publica
5.2.5. Titularii dreptului de proprietate publica

5.2.1. Notiune, elemente definitorii

In Constitutia Romaniei din 1991, republicata , institutia ,,proprietitii” este definita, facandu-se
trimitere atat la subiectele acesteia, cat si la obiect.

In doctrina, dreptul de proprietate publici a fost definit ca fiind ,,dreptul de proprietate al statului si
unitdtilor administrativ-teritoriale asupra bunurilor din domeniul public, care se exercitd in regim de
drept public, fiind inalienabil, imprescriptibil si insesizabil” .

Intr-o altd varianta, dreptul de proprietate publici a fost definit drept ,,acel drept subiectiv de
proprietate care apartine statului sau unitatilor administrativ-teritoriale care, fie prin natura lor, fie
printr-o dispozitie speciald a legii, sunt de uz si de utilitate publica” .

Potrivit art. 858 C. civ., ,,proprietatea publica este dreptul de proprietate ce apartine statului sau unei
unitdti administrativ-teritoriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin declaratia legii, sunt
de uz ori de interes public, cu conditia sa fie dobandite prin unul dintre modurile prevazute de lege”.
S-a apreciat ca, prin noua reglementare, se impune o definitie pozitivd a dreptului de proprietate
publica, spre deosebire de vechile dispozitii ale Codului civil de la 1864, care ofereau o definitie
negativa a acestuia , prin formularile art. 457 alin. (2) — ,,Bunurile care nu sunt ale nimanui (...)” —,
respectiv art. 476 — ,,bunurile care nu sunt proprietate particulara sunt considerate ca dependinte ale
domeniului public”.

Din definitiile date dreptului de proprietate publica pot fi retinute urmatoarele elemente definitorii:

- proprietatea publica este o forma a dreptului de proprietate (alaturi de forma privata a acestui
drept);

- reprezintd o exceptie fatd de proprietatea privata, care reprezinta regula;

- titularii dreptului de proprietate publica sunt, in mod exclusiv, statul si unitdtile administrativ-
teritoriale;
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- obiectul dreptului de proprietate publica este alcatuit din bunurile care fac parte din ,,domeniul
public”;

- dreptul de proprietate publica se exercita in regim de drept public.

5.2.2. Caracterele juridice ale proprietatii publice

Potrivit art. 861 C. civ., bunurile din domeniul public sunt: inalienabile, imprescriptibile si
insesizabile.

Precizam ca, in Constitutia Romaniei, la art. 136 alin. (4), se consacra doar caracterul inalienabil al
bunurilor proprietate publica; totusi, in doctrind s-a considerat ca aceastd prevedere este suficienta,
si aceasta datorita faptului ca imprescriptibilitatea si insesizabilitatea pot fi considerate ca efectele
juridice ale faptului ca aceste bunuri nu sunt alienabile . Astfel, aceste bunuri nu pot fi dobandite de
nicio persoand prin uzucapiune si nici nu pot fi urmdrite prin procedura executdrii silite, nefiind
susceptibile de vanzare prin licitatie publica in vederea satisfacerii creantelor creditorului.

* Inalienabilitatea

Ca principiu general (constitutional), bunurile proprietate publicd sunt inalienabile. Dar, in
conditiile legii, ele pot fi date in administrarea regiilor autonome ori institutiilor publice sau pot fi
concesionate ori inchiriate.

Legea administratiei publice locale permite consiliilor locale si celor judetene sd hotarascd cu
privire la concesionarea, locatia de gestiune, inchirierea bunurilor apartinand domeniului public.

* Imprescriptibilitatea

Dreptul de proprietate publicd este imprescriptibil atat extinctiv, cat si achizitiv, ceea ce inseamna
ca actiunea in revendicarea unui bun proprietate publicd nu se stinge prin neexercitarea ei intr-un
anumit termen, respectiv ca bunurile imobile proprietate publica nu pot fi uzucapate, iar cele mobile
nu pot fi dobandite prin posesia de buna-credinta in conditiile art. 937 alin. (1) C. civ.

Astfel, art. 861 alin. (2) C. civ. statueaza ca ,,proprietatea asupra acestor bunuri nu se stinge prin
neuz si nu poate fi dobandita de terti prin uzucapiune sau, dupa caz, prin posesia de buna-credinta
asupra bunurilor mobile”.

* Insesizabilitatea

Acest principiu (reguld) este invocat expres in legea administratiei publice locale, el Tmpiedicand
urmadrirea bunurilor din domeniul public pentru nerealizarea creantelor. Si aceasta, intrucat statul
este Tntotdeauna solvabil.

In literatura juridica, se aratd in mod explicit ci ,atat datoriile statului, cat si datoriile unititilor
administrativ-teritoriale se platesc ori se lichideaza prin aplicarea unor norme financiare speciale,
nefiind aplicabile dispozitiile de drept comun, referitoare la urmarirea

silitd” .

5.2.3. Exercitarea dreptului de proprietate publica

Exercitiul efectiv al dreptului de proprietate publica poate fi incredintat autoritatilor publice centrale
sau locale, care, desi nu devin titulari ai dreptului de proprietate publicd, au in patrimoniul lor un
drept de administrare in cazul regiilor autonome si al institutiilor publice, respectiv un drept de
concesiune sau un drept de folosintd (in cazul altor persoane juridice sau al persoanelor fizice)
asupra bunurilor din domeniul public, astfel incat exercitiul dreptului de proprietate publica este
considerat a fi supus unui regim de drept administrativ. Acest regim constituie, conform unei opinii
exprimate in doctrina recentd, o forma specificd de exercitare a Insusi dreptului de proprietate

32



publica . Mentionam c&, daca dreptul de administrare reprezintd, practic, efectul unui act de
autoritate, dreptul de concesiune si dreptul de folosinta sunt efectele unor acte juridice civile.

Dupa cum am aratat, conform art. 866 din noul Cod civil, ,,drepturile reale corespunzatoare
proprietatii publice sunt dreptul de administrare, dreptul de concesiune si dreptul de folosinta cu
titlu gratuit”; daca dreptul de administrare se poate constitui numai pe temeiul dreptului de
proprietate publica, atat dreptul real de folosintd gratuitd, cat si Inchirierea pot avea ca obiect si
bunuri din domeniul privat. Cu alte cuvinte, dreptul real de folosinta gratuita este un drept real care
se constituie atat pe temeiul dreptului de proprietate publicd, cat si temeiul dreptului de proprietate
privata, dar numai asupra bunurilor din patrimoniul statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale
. Asemenea drepturi reale se constituie, se exercitd si se sting in regim de drept public, completat cu
unele elemente de drept privat. Preponderenta regimului de drept public explicd de ce aceste
drepturi nu pot fi privite ca dezmembraminte nici atunci cand se constituie pe temeiul dreptului de
proprietate privati . In acelasi timp, in ultima situatie, ele pot fi avute in vedere, alituri de
dezmembraminte, ca drepturi reale specifice, constituite pe temeiul dreptului de proprietate privata
apartinand statului sau unitatilor administrativ teritoriale.

Aratam cad asupra aceluiasi bun din domeniul public nu pot fi constituite, simultan, mai multe
drepturi reale ca modalitdti de exercitare a dreptului de proprietate publicd, Intrucat constituirea
unui anumit drept real exclude posibilitatea constituirii simultane a unui alt drept real.

5.2.3.1. Dreptul de administrare

Constatam ca noul Cod civil preia in mod direct dispozitiile art. 12 alin. (2) al Legii nr. 213/1998
privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (text abrogat si modificat prin Legea nr.
71/2011), reglementénd, pentru inceput, modalitatea de constituire a dreptului real de administrare.
Astfel, se prevede cad acest drept se poate constitui numai pe calea unei hotdrari de guvern, in
situatia in care bunul se afld in domeniul public al statului, si prin hotarare a consiliului judetean sau
local, daca bunul

in cauza se afla in domeniului public de interes judetean sau local. Din punctul de vedere al naturii
juridice a raporturilor care se stabilesc intre stat si beneficiarii drepturilor de administrare, precizdm
ca acestea sunt raporturi de subordonare, iar darea in administrare a bunurilor proprietate publica se
face, de regula, prin acte administrative cu caracter individual si nu pe baza unor raporturi juridice
de drept privat.

La al doilea alineat al art. 867 se stabileste ca autoritatile care constituie dreptul de administrare
sunt responsabile cu controlul si urmarirea modului de exercitare a dreptului de administrare, ceea
ce accentueazd, in opinia noastra, faptul cd intre titularul dreptului de proprietate publicd si
beneficiarii dreptului de administrare se creeaza un raport care poate fi caracterizat ca fiind de
subordonare.

Referitor la exercitarea acestui drept de administrare, observam ca in cadrul noilor prevederi
regasim formuldri similare atat celor ale art. 136 alin. (4) din Constitutie, cat si celor ale art. 12 alin.
(1) din Legea nr. 213/1998; astfel, sunt enumerate limitativ subiectele de drept care pot deveni
titulari ai dreptului de administrare, si anume regiile autonome, autoritatile administratiei publice
centrale sau locale si institutiile publice. Infiintarea acestor subiecte de drept se realizeazi pe cale
unor acte individuale ale autoritatilor publice competente, potrivit legii, a le crea, la nivel central si
la nivel local, in scopul realizdrii unor interese publice sau in scopul indeplinirii unor servicii
publice .

Incredintarea bunurilor proprietate publici regiilor autonome, organelor centrale si locale ale
administratiei de stat si altor subiecte de drept public, la nivel central sau local, permite acestora sa
aiba un patrimoniu propriu, distinct de acela al altor subiecte de drept, pe baza caruia, pe de 0 parte,
isi vor realiza scopurile pentru care au fost infiintate, iar pe de alta, vor putea sa participe la circuitul
civil, potrivit capacitatii lor de folosinta si de exercitiu ca persoane juridice.

Noua reglementarea stabileste prerogativele de care se bucura acesti titulari, reglementare preluata
expres din cadrul legii privind proprietatea publica, si anume: posesia, folosinta si dispozitia
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materiald. Desi, la acelasi articol, se face referire si la dreptul de dispozitie (prin formularea
»Litularul (...) poate folosi si dispune de bunul dat in administratie (...)”, trebuie sa precizam faptul
ca, In opinia noastra, textul legal nu poate avea in vedere dispozitia in sens juridic asupra bunul
respectiv, In conditiile in care aceasta este o prerogativa exclusiva a proprietarului bunului. Or, 1n
cazul de fatd, avem de-a face doar cu titularul unui drept real, asimilabil unui dezmembramant al
dreptului de proprietate privatd, nu cu insusi titularul dreptului de proprietate.

Posesia reprezintd elementul material al stapanirii bunului aflat Tn administrarea titularului sdu si nu
difera de cel al titularului dreptului de proprietate publicd ce apartine statului sau unitatilor
administrativ-teritoriale. In ce priveste elementul psihologic al atributului posesiei, acesta este
corespunzator dreptului de administrare, nu dreptului de proprietate publicd pe baza caruia s-a
format .

Atributul folosintei permite regiilor autonome si institutiilor publice sd exercite posesia si sa
intrebuinteze bunurile proprietate publicd in vederea realizdrii scopului pentru care au fost
infiintate, in puterea proprietarului si potrivit destinatiei bunurilor (uzul sau interesul public).
Titularul dreptului real de administratie poate dobandi, in proprietate, fructele produse de bunurile
pe care le administreazd. De exemplu, 1n acest sens, art. 16 alin. (2) din Legea nr. 213/1998
stabileste cd, in cazul 1n care titularul dreptului de administrare directd a incheiat un contract de
inchiriere a bunului proprietate publica, el are dreptul sa Incaseze din chirie o anumitd cota-parte,
restul facandu-se venit la bugetul de stat sau local.

In privinta dispozitiei, dupa cum am aritat mai sus, reglementarea actuali trebuie interpretata in
sensul ca se are in vedere exclusiv dispozitia materiala asupra bunurilor ce constituie obiect al
dreptului de administrare, utilizate conform destinatiei lor. In anumite conditii, aceasta se poate
exercita si prin culegerea unor producte derivate ale bunului aflat in administrarea unei regii
autonome sau a unei unitati de stat, daca natura bunului si actul de constituire o permit .

In vederea determinarii naturii juridice a dreptului de administrare a bunurilor proprietate publici,
trebuie avute in vedere doud categorii de raporturi juridice. In primul rand, avem de-a face cu
raporturi juridice care se stabilesc, pe de o parte, intre titularii dreptului de proprietate publica, iar
pe de alta, titularii dreptului de administrare a bunurilor proprietate publica. In al doilea rand, avem
raporturile juridice ce se stabilesc, pe de o parte, intre titularii dreptului de administrare a bunurilor
proprietate publica, iar pe de alta, celelalte subiecte de drept.

In ceea ce priveste prima categorie de raporturi, titularii dreptului de proprietate publica (statul,
unitatile administrativ-teritoriale) infiinteaza, prin acte de autoritate, subiectele dreptului de
administrare, determinand si sfera de activitate a acestora, in functie de care hotdrasc ce bunuri
proprietate publica le vor fi incredintate in administrare. Persoanele juridice astfel infiintate sunt, si
din acest punct de vedere, subordonate fata de titularii dreptului de proprietate publica. Asadar, in
raporturile dintre titularii dreptului de proprietate si cei ai dreptului de administrare, apreciem ca
avem de-a face cu un regim juridic administrativ.

Privitor la cea de-a doua categorie de raporturi juridice, observam ca regiile autonome si autoritatile
administratiei publice centrale sau locale si alte institutii publice de interes national, judetean sau
local, in vederea realizarii scopului pentru care au fost infiintate, participd in nume propriu la
circuitul civil, intrdnd Tn raporturi juridice cu celelalte subiecte de drept, raporturi guvernate de
normele juridice civile.

Apreciem, asadar, cd dreptul de administrare a bunurilor proprietate publica este un drept real cu o

naturd juridica mixta, atat administrativa, cat si civila, reiesind din aceasta importante consecinte
practice.
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Cum dreptul de administrare isi are originea in dreptul de proprietate publica, el va avea aceleasi
caractere juridice ca si acesta, si anume inalienabilitatea, imprescriptibilitatea si insesizabilitatea. De
asemenea, potrivit art. 4 alin. (2) din O.U.G. nr. 30/1997 privind reorganizarea regiilor autonome, in
capitalul social al societatilor comerciale ce rezultd in urma operatiunii de reorganizare a regiilor
autonome nu se pot include bunuri de natura celor prevazute de art. 136 din Constitutie; acestea pot
fi insa concesionate societatilor comerciale astfel rezultate, pe un termen stabilit prin actul
individual de reorganizare a regiei autonome in cauza.

Dreptul de administrare nu este susceptibil de dezmembrare, dezmembramintele dreptului
de proprietate nefiind compatibile nici cu dreptul de proprietate publica pe care el se Intemeiaza,
deci nici cu dreptul de administrare.

In ceea ce priveste caracterul insesizabil, prin O.G. nr. 15/1993 privind unele masuri pentru
restructurarea activitatii regiilor autonome, se stabileste ca regia autonoma nu poate constitui niciun
fel de garantie cu privire la bunurile proprietate publicad aflate 1n administrarea sa, iar creditorii nu
pot cere executarea silitd asupra unor asemenea bunuri.

Cu privire la stingerea dreptului de administrare, aceasta este reglementata la art. 869 Cod civil. Se
prevede, in noua reglementare, ca prima modalitate de stingere a dreptului de administrare o
constituie Insasi stingerea dreptului de proprietate pe care il are constituitorul dreptului de
administrare. Precizdm ca avem de-a face cu o modalitate indirectd si nespecificd, generald, de
stingere a dreptului de administrare, si aceasta in conditiile n care titularul acestui drept detine o
parte din atributele care insotesc dreptul de proprietate. Cum titularul acestuia din urma nu mai are
calitatea de proprietar al bunului, acesta nu mai poate ceda o parte din atributele sale catre un tert.

In acelasi timp, modalitatea directa si specificd de incetare a dreptului de administrare o constituie
revocarea acestuia ca urmare a unei manifestari de vointa, directe si exprese, a autoritatii publice
care a constituit acest drept. Astfel, articolul 869 mentioneaza posibilitatea revocarii dreptului de
administrare, ,,in conditiile legii, dar numai dacad interesul public impune aceasta solutie”. Este
vorba, in realitate, despre o trimitere la prevederile Legii nr. 213/1998 [art. 12 alin. (3), in prezent
abrogat], care reglementeaza situatiile si conditiile In care poate opera revocarea dreptului de
administrare. Conform dispozitiilor acelui act normativ, acestea pot fi: 1. situatia in care titularul
dreptului de administrare nu isi exercita drepturile si nu isi executd obligatiile nascute din actul de
transmitere; 2. daca, in cadrul unui litigiu care are ca obiect dreptul de proprietate asupra bunului in
care este chemat titularul dreptului de administrare, acesta nu arata cine este titularul dreptului de
proprietate. Aceastd din urmd idee subliniazd caracterul de sanctiune administrativa al masurii
revocdrii dreptului de administrare .

Trebuie subliniat si faptul cd dispozitia legald aferentd revocarii prevede sintagma ,.interesul
public”; aceasta este de naturd sd acopere variate situatii practice, precum revocarea dreptului de
administrare asupra unui bun pentru transferul acesteia catre un alt subiect de drept din aceeasi
categorie juridica, folosirea bunului in mod corespunzator de catre titular etc. .

In fine, Codul civil face cateva precizari cu privire la apararea dreptului de administrare (art. 870).
Astfel, inca o data, se reiau dispozitii ale Legii nr. 213/1998, respectiv cele ale art. 12 alin. (4), care
stabilesc faptul cd, intr-un proces vizand un drept de administrare, titularul acestuia se bucura de
calitate procesuala activa sau pasivd. Observam ca, spre deosebire de reglementarea din cuprinsul
Legii nr. 213/1998, noul Cod civil stabileste ca titularul dreptului de administrare este si titularul
unei obligatii propriu-zise de aparare a acestui drept, nefiind vorba de o simpla posibilitate sau
facultate recunoscuta juridic. Trebuie insd sa adaugam ca, prin recunoasterea calitdtii procesuale
active a titularului dreptului de administrare, nu se exclude, in acelasi timp, posibilitatea introducerii
in proces a titularului dreptului de proprietate publicd, in vederea asigurdrii unei aparari si mai
eficiente a dreptului de administrare.

Cu aceeasi finalitate a unei apdrari eficiente si efective a acestui drept real, opozabil erga omnes,
alin. (2) al art. 870 C. civ. stabileste ca procesul privind apararea dreptului de administrare se va
judeca in contradictoriu cu orice tert care impiedicd exercitarea dreptului real de administrare, chiar
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st in conditiile Tn care acel tert este insusi proprietarul bunului, respectiv constituitorul dreptului de
administrare. Altfel spus, daca proprietarul bunului il fmpiedicad pe titularul dreptului de
administrare sa isi exercite prerogativele recunoscute asupra bunului, acesta din urma va putea sa isi
apere dreptului pe calea unei actiuni indreptate Tmpotriva insusi constituitorului dreptului de
administrare.

Trasatura de drept administrativ a dreptului de administrare ar exclude opozabilitatea sa fatd de
titularul dreptului de proprietate publica, in sensul ca acesta din urma ar trebui sa aiba posibilitatea
de a retrage unei regii autonome sau institutii publice dreptul de administrare a unor bunuri
proprietate publica, fie in scopul redistribuirii acestor bunuri, fie in scopul schimbarii formei
juridice de exercitare a dreptului de proprietate publici asupra bunurilor respective. In asemenea
conditii, reiese, teoretic, ca fostul titular al dreptului de administrare nu ar putea opune mijloace de
aparare specifice dreptului civil impotriva masurilor luate cu privire la exercitiul dreptului de
proprietate publica, nsa, daca ar fi vorba despre luarea unor asemenea masuri cu nerespectarea
conditiilor prevazute de lege, ar avea la indemana o actiune in contencios administrativ.

5.2.3.2. Dreptul de concesiune

Dupa cum am aratat si mai devreme, dreptul de concesiune este reglementat in cadrul art. 871-873
din Codul civil. Aceste dispozitii trebuie corelate si cu prevederile Legii nr. 98/2016 privind
achizitiile publice , respectiv cu cele ale O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publica , ambele ramase in vigoare si sub regimul noului Cod
civil.

In doctrina s-a subliniat ideea existentei a doua regimuri juridice distincte, si anume regimul juridic
al concesiunii bunurilor proprietate publica, astfel cum este determinat de

dispozitiile O.U.G. nr. 54/2006, pe de o parte, si cel al contractelor de concesiune de lucrari publice
st al contractelor de concesiune de servicii publice, pe de altd parte, astfel cum sunt reglementate de
Legea nr. 98/2016. Precizdm cd aceste doud acte normative au ca scop, in esentd, asigurarea
desfasurarii operatiunilor economice, administrative si juridice privitoare la concesiune intr-un
cadru concurential, nediscriminativ si transparent, specific Uniunii Europene .

Remarcim ci, in cadrul noilor dispozitii, nu se prevede o definitie a contractului de concesiune. in
schimb, textul stabileste cd un concesionar, persoana care detine deci un bun public In concesiune,
are concomitent dreptul, dar si obligatia de a-1 exploata. Considerdm ca aceastd formulare are
scopul de a sublinia aspectele referitoare la caracterul imperativ al folosintei bunului respectiv,
acesta manifestandu-se nu numai ca un drept, deci o prerogativa sau chiar o posibilitate a titularului,
ci si ca o obligatie juridicd de exploatare a acelui bun.

Precizam ca o definitie expresa a contractului de concesiune o regasim in cuprinsul art. 1 alin. (2)
din O.U.G. nr. 54/2006; astfel, acesta este definit drept contractul incheiat in forma scrisa, prin care
o autoritate publica, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei persoane,
denumite concesionar, care actioneaza pe riscul si rdspunderea sa, dreptul si obligatia de exploatare
a unui bun proprietate publica in schimbul unei redevente. Art. 3 din aceeasi ordonanta dispune ca
pot forma obiect al acestui contract bunurile care sunt proprietate publicd a statului sau a unitatilor
administrativ-teritoriale, potrivit Constitutiei si reglementarilor legale privitoare la proprietate
publica .

In acelasi timp, observim ci se face vorbire si despre trei caracteristici ale contractului de
concesiune, si anume: este un contract sinalagmatic, cu titlu oneros (datorita existentei obligatiei
concesionarului de a plati concedentului o redeventa, o contraprestatie baneasca periodica achitata
titularului dreptului de proprietate in schimbul exploatarii bunului proprietate publica) si, nu in
ultimul rand, faptul ca se incheie pe o durata de timp determinatd, spre deosebire de dreptul de
administratie, care poate fi exercitat sine die. Redeventa trebuie sa fie proportionala cu beneficiile
obtinute din exploatarea bunului concesionat si se face venit la bugetul de stat sau, dupa caz, la
bugetele locale. In ceea ce priveste aspectul temporal, acest drept real are deci o existenta limitata in
timp, care nu poate fi mai mare de 49 de ani. Ea poate fi totusi prelungita printr-un acord de vointa a
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partilor, pe o perioada egala cu cel putin jumadtate din durata initiald, conform art. 7 din O.U.G. nr.
54/2006.

La al doilea alineat al art. 871 C. civ. se stabileste cd orice subiect de drept privat, persoana fizica
sau juridica, poate deveni titular al dreptului de concesiune si poate dobandi astfel calitatea de
concesionar. Observam si acum o importanta deosebire fatd de regimul dreptului de administrare,
drept care se poate exercita, dupd cum a mentionat mai sus, exclusiv de catre regiile autonome,
autoritatile administratiei publice centrale sau locale si institutiile publice. In ceea ce priveste
procedura de concesionare, respectiv incheierea, executarea si incetarea contractului, art. 871 alin.
(3) C. civ. face trimitere la dispozitiile din legea speciald sus-mentionatd, respectiv Legea nr.
98/2016 a achizitiilor publice.

Cu toate ca textul legal nu prevede expres o sanctiune, In doctrind se apreciaza cd forma scrisd a
incheierii contractului este necesard ad validitatem, lipsa ei reprezentand o cauzad de nulitate
absoluta a actului juridic . Mai mult decat atat, scopul stapanirii si folosirii bunului, in cazul
concesiunii de bunuri, nu trebuie sa fie executarea unei lucrari sau a unui serviciu public, caz in care
vor fi aplicabile prevederile Legii nr. 98/2016, nu ale O.U.G. nr. 54/2006.

Incheierea contractului de concesiune este precedati de o procedurd de concesionare, legea
reglementand procedura concesiondrii prin licitatie publica, precum si procedura concesiondrii prin
negociere directd. Conform art. 15 din O.U.G. nr. 54/2006, ,,concedentul are obligatia de a atribui
contractul de concesiune, de reguld, prin aplicarea procedurii licitatiei”, iar potrivit art. 26,
»concedentul are dreptul de a aplica procedura de negociere directd numai in situatia in care, dupa
repetarea procedurii de licitatie (...), nu au fost depuse cel putin trei oferte valabile”.

In continuare, art. 872 face o prezentare a drepturilor, prerogativelor de care se bucurd
concesionarul, respectiv posesia, folosinta, culegerea fructelor si productelor generate de bunurile
date in concesiune si dispozitia materiald. Spre deosebire de prerogativele titularului dreptului de
administrate, prevazute la art. 868, aceastd reglementare mentioneaza expres faptul ca concesionarul
nu se bucurd de dispozitia juridicd asupra bunurilor ce fac obiectul concesiune, aceasta ramanand o
prerogativa stricta a proprietarului. Pe cale de consecintd, i1 este interzis in mod expres
concesionarului sd Instraineze sau sa greveze cu sarcini bunurile concesionate, in conditiile in care,
la expirarea termenului concesiunii, acesta este obligat sa restituie concedentului bunul concesionat,
in deplind proprietate si liber de orice sarcini. Trebuie precizat totusi cd art. 59 din O.U.G. nr.
54/2006 permite subconcesionarea, numai in mod exceptional, prin aprobarea concedentului si cu
respectarea anumitor conditii, ceea ce conferd contractului de concesiune un profund caracter
intuitu personae .

Consideram interesant de precizat faptul cd, deoarece concesionarul exercitd asupra bunului
proprietate publicd ce formeaza obiectul contractului de concesiune, posesia si folosinta, putand sa
culeaga fructele si, dupd cum am ardtat, in limitele prevazute de lege, si productele, rezulta cd din
contractul de concesiune izvoraste un drept real opozabil erga omnes si, in anumite limite, opozabil
chiar si concedentului pe durata existentei concesiunii, dupd cum vom ardta mai jos.

Art. 872 prevede ca titularul dreptului de concesiune poate efectua orice acte materiale sau juridice
Necesare asigurarii exploatarii bunului concesionat; totusi, sub sanctiunea nulitatii absolute, acesta
nu are si prerogativa dispozitiei juridice asupra bunurilor concesionate. Conform art. 872 alin. (1)
din noul Cod civil, aceste nu poate instraina sau greva bunul primit in concesiune, nici bunurile
destinate sau rezultate din

realizarea concesiunii, care, dupd cum am ardtat, trebuie inapoiate concedentului la momentul
incetarii contractului de concesiune. Al doilea alineat al aceluiasi articol permite insd
concesionarului sa dobandeasca in proprietatea sa fructele, precum si, In limitele prevazute de lege
si de actul de constituire, productele bunului concesionat.

In fine, Codul civil recunoaste existenta unui drept special de control al concedentului asupra
modului 1n care concesionarul 1si exercitd drepturile si isi executd obligatiile prevdzute atit in
cuprinsul contractului de concesiune (care constituie temeiul juridic al dreptului de concesiune), cat
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si in dispozitiile legale. Acest control poate viza modul de utilizare a bunurilor de retur, stadiul de
realizare a investitiilor sau modul in care este satisfacut interesul public prin realizarea activitatii
sau serviciului public.

Dispozitiile Codului civil actual nu reglementeaza in mod expres incetarea contractului de
concesiune; astfel, art. 871 alin. (3) prevede ca ,,procedura de incetare a contractului de concesiune
este supusd conditiilor prevdzute de lege”; rezultd deci ca ramane aplicabila, in acest caz,
reglementarea anterioara datei de 1 octombrie 2011, respectiv art. 57 din O.U.G. nr. 54/2006.
Astfel, pe scurt, contractul de concesiune inceteaza prin ajungerea la termenul prevazut in contract,
prin denuntarea unilaterald de cétre concedent, prin reziliere, in cazul neexecutdrii culpabile a
obligatiilor de catre oricare dintre parti sau in situatia disparitiei, dintr-un caz de forta majora, a
bunului concesionat.

5.2.4. Obiectul dreptului de proprietate publica

Obiectul dreptului de proprietate publica este alcatuit din bunurile care fac parte din ,,domeniul
public”.

Sfera de cuprindere a bunurilor care constituie domeniul public este precizata prin art. 136 alin. (4)
din Constitutia Romaniei care, pe de o parte, enumera o parte din bunurile care fac obiectul exclusiv
al proprietatii publice, iar, pe de alta parte, statueaza ca se poate stabili, prin lege, ca si alte bunuri
pot face obiectul exclusiv al proprietatii publice.

De asemenea, art. 859 C. civ. precizeaza care este obiectul dreptului de proprietate publica: ,,(1)
Constituie obiect exclusiv al proprietatii publice bogatiile de interes public ale subsolului, spatiul
aerian, apele cu potential energetic valorificabil, de interes national, plajele, marea teritoriala,
resursele naturale ale zonei economice si ale platoului continental, precum si alte bunuri stabilite
prin lege organica. (2) Celelalte bunuri care apartin statului ori unitatilor administrativ-teritoriale
fac parte, dupa caz, din domeniul public sau din domeniul privat al acestora, insad numai daca au
fost, la randul lor, dobandite prin unul dintre modurile prevazute de lege”.

Notiunea de ,,domeniu public”, ca notiune juridica fundamentala a dreptului, a fost reabilitatd abia
dupa 22 decembrie 1989, prin Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, Legea nr. 69/1991 privind
administratia publicd locala (abrogata prin Legea nr. 215/2001) si Constitutia Romaniei (care Insd,
asa cum s-a aratat, foloseste notiunea de ,,proprietate publicd” mentinutd si dupa revizuirea din
2003).

Prin art. 5 alin. (1) din Legea nr. 18/1991 se prevede ca ,,qpartin domeniului public terenurile pe
care sunt amplasate constructii de interes public, piete, cai de comunicatii, retele stradale si parcuri
publice, porturi si aeroporturi, terenurile cu destinatie forestiera, albiile raurilor si fluviilor, cuvetele
lacurilor de interes public, fundul apelor maritime interioare si al marii teritoriale, tarmurile Marii
Negre, inclusiv plajele, terenurile pentru rezervatii naturale si parcuri nationale, monumentele,
ansamblurile si siturile arheologice si istorice, monumentele naturii, terenurile pentru nevoile
apdrarii sau pentru alte folosinte care, potrivit legii, sunt de domeniul public ori care, prin natura lor,
sunt de uz sau interes public”.

In conformitate cu art. 120 alin. (1) din Legea nr. 215/2001 ,,apartin domeniului public de interes
local sau judetean bunurile care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public si
nu sunt declarate prin lege de uz sau de interes public national”.

Potrivit art. 136 alin. (3) din Constitutia Romaniei ,,bogatiile de interes public ale subsolului, spatiul
aerian, apele cu potential energetic valorificabil, de interes national, plajele, marea teritoriala,
resursele naturale ale zonei economice si ale platoului continental, precum si alte bunuri stabilite de
legea organica fac obiectul exclusiv al proprietatii publice”.

Art. 860 C. civ. delimiteaza domeniul public national, judetean si local astfel: ,,(1) Bunurile
proprietate publica fac parte din domeniul public national, judetean sau, dupa caz, local. (2)
Delimitarea dintre domeniul public national, judetean si local se face in conditiile legii. (3) Bunurile
care formeaza obiectul exclusiv al proprietatii publice a statului sau a unitatilor administrativ-

38



teritoriale potrivit unei legi organice nu pot fi trecute din domeniul public al statului Th domeniul
public al unitatii administrativ-teritoriale sau invers decat ca urmare a modificrii legii organice. in
celelalte cazuri, trecerea unui bun din domeniul public al statului in domeniul public al unitatii
administrativ-teritoriale si invers se face in conditiile legii”.

5.2.5. Titularii dreptului de proprietate publica

Prin Constitutia Romaniei si prin Codul civil este statuat ca proprietatea publicd apartine statului si
unitatilor administrativ-teritoriale.

Asadar, titularii dreptului de proprietate publica sunt:

- statul roman care este titularul dreptului de proprietate publicd asupra bunurilor din domeniul
public national;

- unitdtile administrativ-teritoriale (comuna, orasul, municipiul si judetul), care sunt titulare a
dreptului de proprietate publica asupra bunurilor din domeniul public de interes local.

Acesti titulari, autoritati publice centrale sau teritoriale, au un patrimoniu propriu, distinct de acela
al altor subiecte de drept si, In aceastd calitate, realizeaza nu numai exercitarea autoritatii statale in
domeniile proprii de competenta, ci sunt persoane juridice care pot participa si la raporturi de drept
civil, in conditiile determinate de lege. Intr-o opinie a doctrinei, se considerd ci, desi aceasta
distinctie este greu de facut, dificultatile practice nu anuleaza aceastd dubld calitate in care
actioneaza titularii dreptului de proprietate publica . Astfel, se aratd ca, desi acestia se manifesta
alternativ, fie in calitate de subiecte de drept public, fie in calitate de subiecte de drept privat, exista
situatii In care, in exercitarea atributelor dreptului de proprietate publicd, aceste calitdti sa se
manifeste in mod concomitent.

In acelasi timp, aritim cd si regimul juridic al dreptul de proprietate publici este ,,0 sintezi
inseparabila de elemente de drept public si de drept privat” . Astfel, se considera cd dreptul insusi
nu apartine doar dreptului civil, iar exercitarea atributelor sale nu mai este posibila doar prin fapte si
acte juridice de drept privat. In atare conditii, chiar daci administrarea generald a bunurilor
domeniului public poate fi privitd ca o premisa a exercitdrii in concret a dreptului de proprietate
publica, aceasta se face nu numai in planul dreptului civil, ci, in primul rand, prin acte de drept
public, iar atributele dreptului de proprietate publicd — posesia, folosinta si dispozitia — nu presupun
doar vointa statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale in calitate de subiecte de drept civil, ci si
vointa lor ca subiecte de drept public.

In asemenea conditii, cAnd putem vorbi de o dubli calitate atat a titularilor dreptului de proprietate
publica, cat si a insusi dreptului In cauzd, orice analizd a modalitatilor de exercitare a acestuia
trebuie sd aiba in vedere dispozitiile constitutionale in materie, prevederile Codului civil intrat in
vigoare la 1 octombrie 2011, dar si cele ale altor acte normative care determind regimul juridic al
exercitiului dreptului de proprietate publica, rdmase in vigoare si dupa adoptarea noii ,legi
fundamentale civile” . Astfel, potrivit art. 136 alin. (4) din Constitutia Romaniei, bunurile
proprietate publicd pot fi date in administrare regiilor autonome ori institutiilor publice sau pot fi
concesionate ori inchiriate. Acelasi text prevede cd ele pot fi date in folosintd gratuita institutiilor de
utilitate publica. Art. 861 din Codul civil reia aceasta prevedere constitutionala, aratand ca bunurile
proprietate publica pot fi date in administrare sau in folosinti si pot fi concesionate sau inchiriate. n
plus, art. 866 din acelasi act normativ dispune ca drepturile reale corespunzaitoare proprietatii
publice sunt dreptul de administrare, dreptul de concesiune si dreptul de folosintd cu titlu gratuit.
Aceste dispozitii cu caracter general au fost completate si corelate cu prevederi ale altor acte
normative, aplicabile si dupa intrarea in vigoare a noului Cod civil. In ceea ce priveste situatia
bunurilor din domeniul public apartindnd unitatilor administrativ-teritoriale, art. 123 alin. (1) din
Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale (republicatd) prevede, ca atributie a consiliilor
judetene si a celor locale, a hotari ca bunurile ce apartin domeniului lor public, de interes local sau
judetean, sa fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, sd fie concesionate
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ori sd fie inchiriate. De asemenea, conform art. 124, consiliile locale si cele judetene pot da in
folosintd gratuitd, pe termen limitat, bunuri mobile si imobile proprietate publicd locald ori
judeteand, dupd caz, persoanelor juridice fara scop lucrativ care desfasoard activitate de binefacere
sau de utilitate publica ori serviciilor publice de interes local sau judetean.

5.3. Rezumat

Dreptul de proprietate publica se diferentiaza de dreptul de proprietate privata prin faptul ca, in
primul rand, titularii sai sunt subiecte de drept public — statul si unitatile adminsitrativ-teritoriale i,
in al doilea rand, obiectul sau il constituie bunurile care se afla in afara circuitului civil si sunt de uz
si/sau interes public.

5.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

1) Prezentati diferentele intre dreptul de proprietate publica si dreptul de proprietate privata.
2) Explicati modurile de exercitare a dreptului de proprietate publica.

5.5. Bibliografie recomandata

1. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511
din 24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

2. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2011

3. Andrei Dutu, Patrimoniul §i drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti,

2018

4. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.
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Capitolul 6. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica

6.1. Introducere

Tn cadrul acestui capitol este prezentati procedura exproprierii pentru cauza de utilitate publica,
procedeu prin care dreptul de proprietate privata se stinge, nascandu-se asupra aceluiasi bun un
drept de proprietate publica.

Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

6.2. Continut

6.2.1. Reglementarea legala
6.2.2. Bunuri care pot face obiectul exproprierii
6.2.3. Procedura exproprierii
6.2.3.1. Procedura amiabila
6.2.3.2. Procedura in fata instantei de judecata

6.2.4. Efectele exproprierii
6.2.5. Dreptul de retrocedare si dreptul de preemtiune

6.2.1. Reglementarea legala

Exproprierea pentru cauza de utilitate publica se infatiseaza ca o exceptie de la caracterul inviolabil
al dreptului de proprietate privata consacrat de Constitutie, precum si de la caracterul absolut al
acestui drept. Aceste dispozitii au fost preluate in norma constitutionald si apoi dezvoltate intr-0
lege organica.

Astfel, art. 44 alin. (3) din Constitutie statueaza ca ,,nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o
cauzi de utilitate publicd, stabiliti potrivit legii, cu dreapti si prealabili despagubire”. In
completarea dispozitiilor constitutionale, Codul civil roméin reglementeaza exproprierea pentru
cauza de utilitate publica ca o modalitate de stingere a dreptului de proprietate, la art. 562 alin. (3);
totusi, efectele exproprierii fac obiectul unor reglementari, mai precis Legea nr. 33/1994 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, republicata si Legea nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local . Legislatia speciald stabileste cazurile de utilitate publica in care exproprierea
poate interveni, bunurile supuse acestei institutii, procedura realizarii, modul de stabilire a
despagubirilor si controlul judecétoresc asupra celor mai importante aspecte reglementate.
Exproprierea pentru cauza de utilitate publicd consta intr-un ansamblu de acte si operatiuni
jurisdictionale, prin care statul si unitatile administrativ-teritoriale impun, in mod fortat, transferul
proprietatii unor bunuri imobile aflate in proprietatea persoanelor fizice sau juridice (private) cu sau
fara scop lucrativ, precum si cele aflate In proprietatea privata a comunelor, municipiilor, oraselor
sau judetelor, in scop de utilitate publica si in schimbul unei indemnizatii juste si prealabile .
Exproprierea reprezintd un act de putere publicd prin care se realizeaza achizitia fortata, cu titlu
oneros, a proprietdtii private asupra imobilelor, necesare, cum am vazut, pentru executarea unor
lucrari de utilitate publica. Aceasta conduce la transformarea calitativa a proprietatii, din proprietate
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privata in proprietate publica . Intr-o alti opinie, s-a sustinut ci exproprierea reprezinti o veritabila
limita juridicd a dreptului de proprietate privatd, in conditiile in care are ca efect principal cedarea
silitd a acestui drept.

6.2.2. Bunuri care pot face obiectul exproprierii

Art. 2 din Legea nr. 33/1994 stabileste ca numai bunurile imobile apartindnd persoanelor fizice sau
persoanelor juridice cu sau fard scop lucrativ, precum si cele aflate in proprietatea privatd a
comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor, pot fi expropriate . In consecinti, existd anumite
bunuri imobile care nu pot fi expropriate, dupa cum urmeaza: 1. bunurile imobile proprietate
publicad; 2. bunurile imobile proprietate privata a statului (in cazul carora poate opera o schimbare a
regimului juridic, prin includerea lor in domeniul public al statului); 3. bunurile imobile proprietate
privata a unitdtilor administrativ-teritoriale, in situatia in care utilitatea publicd nu este de interes
national.

In privinta bunurilor proprietate publica, este de la sine inteles ca, datoritd caracterelor lor juridice
(inalienabile, imprescriptibile si insesizabile), acestea nu pot face obiectul masurilor de expropriere.
In privinta bunurilor aflate in domeniul privat al statului, masura exproprierii nu poate fi luata.
Explicatia consta in faptul ca statul, fiind proprietar al acestor bunuri, poate dispune oricand de ele,
afectdndu-le unei utilitati publice, moment in care bunul trece din proprietatea privata in domeniul
public, nemaifiind necesara luarea unei masuri de genul exproprierii. Cu alte cuvinte, statul nu se
poate ,,autoexpropria’ .

Dupa cum lesne se observa, legea exproprierii dispune ca fac obiectul acestei masuri doar bunurile
imobile, insd fard a face distinctie Intre imobilele prin natura lor, cele prin destinatie sau cele prin
obiectul la care se refera.

6.2.3. Procedura exproprierii

Legea nr. 33/1994 stabileste Tn mod minutios procedura in urma careia bunul este transferat din
proprietatea privata in proprietatea publica.

6.2.3.1. Procedura amiabila

Prin prevederile art. 4 din Legea nr. 33/1994, se stabileste cd cei interesati pot conveni asupra
modalitdtii de transfer a dreptului de proprietate, cat si asupra modalitatii si naturii despagubirilor.
Aceastd intelegere previne declansarea procesului exproprierii.

In principiu, exproprierea este hotarata de instanta de judecati, ins existi citeva masuri ce se pot
lua si intr-un cadru extrajudiciar.

Din reglementarile enumerate mai sus, distingem trei etape ale procedurii exproprierii: 1) declararea
de utilitate publica a exproprierii; 2) masuri pregatitoare; 3) exproprierea propriu-zisa si stabilirea
despagubirilor. Primele doua etape sunt considerate a fi administrative, iar cea de-a treia, judiciara,
in conditiile in care art. 3 din Legea nr. 33/1994 dispune ca exproprierea va putea fi hotarata de
instantele judecatoresti ,,numai dupa ce utilitatea publica s-a declarat” in conditiile legii. Conform
art. 5 al aceluiasi act normativ, ,utilitatea publica se declara pentru lucrari de interes national sau de
interes local”. Lucrarile de utilitate publica sunt prezentate in cuprinsul articolului 6 al aceluiasi act
normativ .

Utilitatea publicd se declard deci de catre Guvern, pentru lucrdrile de interes national, si de
consiliile judetene, pentru cele de interes local.

In temeiul art. 9 din acelasi act normativ, declaratia de utilitate publici se face numai dupi o
cercetare prealabila realizata de catre comisiile prevazute de lege, care urmeaza sa stabileasca ,,daca
existd elemente care sa justifice interesul national sau local, avantajele economico-sociale,
ecologice sau de orice altd natura care sustin necesitatea lucrarilor si nu pot fi realizate pe alte cai
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decat prin expropriere, precum si incadrarea in planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului,
aprobate potrivit legii”.

Actul de declarare a utilitatii publice este supus publicitatii prin afisare la sediul consiliului local n
a cdrui raza este situat imobilul si prin publicarea in Monitorul Oficial, in cazul celei de interes
national, sau in presa locald, in cazul celei de interes local . Prin exceptie, conform art. 11 alin. (2)
al legii, nu sunt publice actele prin care se declara utilitatea publica in vederea realizarii unor lucrari
privind apdrarea tarii si siguranta nationald. Declaratia de utilitate publica este un act administrativ
si, drept consecintd, este supus controlului constitutionalitatii si legalitatii sale la Curtea
Constitutionala (daca exproprierea a fost declaratd prin lege) sau la instanta de contencios
administrativ .

Doar indeplinindu-se aceasta conditie a declararii utilitatii publice se poate trece la etapa urmatoare
Dupa declararea utilitatii publice, expropriatorul (statul, judetele, municipiile, orasele si comunele)
are obligatia de a realiza planurile cuprinzand terenurile si constructiile ce urmeaza a fi expropriate,
cu indicarea numelor proprietarilor si a sumelor oferite cu titlu de despagubire. Propunerea de
expropriere, precum si eventualele Intdmpinari formulate, se solutioneaza de catre o comise stabilita
conform dispozitiilor articolelor 15-18 din Legea nr. 33/1994. Prin hotarare motivata, aceasta poate
admite propunerea expropriatorului, o poate respinge sau, daca este cazul, poate lua act de invoiala
partilor. In caz de respingere, expropriatorul poate reveni cu noi propuneri, care vor parcurge o
procedura stabilita prin art. 19 din lege; in ipoteza respingerii acestora, partile pot contesta hotararea
comisiei la Curtea de apel din raza careia se afla situat imobilul, in termen de 15 zile de la
comunicare (art. 20 din Legea nr. 33/1994).

Titularii imobilelor intrate in atentia expropriatorului, analizand documentatia si propunerea primita
de la expropriator, vor putea face, in caz de nemultumire, intdmpinare impotriva acestora, in termen
de 45 de zile de la primirea notificarii, intimpinare ce se depune la primarul localitatii si care va fi
solutionatd de o comisie constituitd prin hotardre de Guvern, respectiv prin decizie a Delegatiei
permanente a consiliului judetean.

Hotararea comisiei, care se comunicd, impreund cu motivarea ei, celor interesati, poate fi atacata de
cei nemultumiti de solutie la instanta judecatoreascd, competent fiind tribunalul judetean in a carui
raza teritoriala sunt situate imobilele respective.

6.2.3.2. Procedura in fata instantei de judecata

In temeiul art. 21 al legii, exproprierea este hotirati de citre instanta de judecata sesizatd printr-0
cerere de chemare in judecatd introdusa dupa regulile de drept comun de catre proprietar.
Competenta de solutionare a cererilor privitoare la expropriere apartine tribunalelor judetene,
respectiv Tribunalului Municipiului Bucuresti, In raza cdruia este situat imobilul propus spre
expropriere .

Instanta de judecata are obligatia sa verifice numai indeplinirea obligatiilor cerute de lege pentru
expropriere si sd stabileasca despagubirile; aceasta nu poate sa se pronunte asupra oportunitatii
exproprierii sau a altor factori, cum ar fi, de pilda, intinderea acesteia. Cu titlu de exceptie, in
situatia in care expropriatorul cere exproprierea numai a unei parti dintr-un teren sau dintr-o
constructie, iar proprietarul solicitd exproprierea totald, instanta poate sa aprecieze, in raport cu
situatia reald, dacd exproprierea partiald este posibila. In caz contrar, va dispune exproprierea totala.
n temeiul art. 24 din Legea nr. 33/1994, atunci cand partile se invoiesc asupra

exproprierii, instanta va lua act de acest acord; atunci cand partile, sau doar unele dintre acestea, se
invoiesc doar cu privire la expropriere, dar nu si asupra despdgubirii, instanta va lua act de
intelegere si se va pronunta asupra despagubirii [alin. (2)].

In ceea ce priveste despagubirea, conform art. 26 din acelasi act normativ, aceasta se compune din
valoarea reala a imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptitite. in
vederea stabilirii valorii reale a imobilului, se are in vedere valoare de piatd a unui imobil similar, la
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data intocmirii raportului de expertiza. In temeiul art. 27, ,,despagubirea acordati de citre instanta
nu va putea fi mai mica decat cea oferita de expropriator si nici mai mare decat cea solicitata de
expropriat sau de altd persoani interesata”. In plus, hotirarea pronuntati de instanta trebuie si aiba
in vedere, la punerea in posesie, si situatia chiriasilor, creditorilor ipotecari sau privilegiati.

6.2.4. Efectele exproprierii

In doctrina, s-a apreciat ca efectele juridice ale exproprierii sunt multiple si complexe, putand si se
regiseasca atit in planul drepturilor reale, cét si in planul drepturilor de creanti . Intr-o0 alta opinie ,
la care ne raliem, acestea pot fi impartite in doud categorii: tipice si atipice.

Efectele tipice sunt considerate a fi, In opinia acestui autor, consecinta directd a exproprierii si
constau in: transferul dreptului de proprietate asupra imobilului de la cel expropriat la expropriator;
subrogatia reald cu titlu particular, care opereaza in cazul in care imobilul a fost ipotecat sau daca
existd asupra sa un privilegiu imobiliar; stingerea dezmembramintelor dreptului de proprietate;
stingerea drepturilor personale si punerea in posesie a expropriatorului.

In ce priveste efectele atipice, in lucrarea citati se aratid ca acestea se produc accidental daca
inceperea lucrarilor de utilitate publica intarzie sau daca acestea nu se realizeaza in termenul stabilit
de lege. Acestea pot consta In: instituirea unui drept de preemtiune al expropriatului la inchirierea
imobilului expropriat; dreptul de retrocedare al fostului proprietar si dreptul de preemtiune al
acestuia la cumpararea imobilului expropriat.

Exproprierea devine (odata consfintita de instanta de judecatd prin hotarare) o modalitate de transfer
a dreptului de proprietate din patrimoniul persoanelor (fizice sau juridice) de drept privat in
domeniul public al statului sau unitatilor administrativ-teritoriale.

6.2.5. Dreptul de retrocedare si dreptul de preemtiune

Legea reglementeaza pentru proprietarul expropriat dreptul de a cere si a obtine

retrocedarea imobilului expropriat si un drept de preemtiune la cumpararea acestuia de la
expropriator (art. 35-37).

Potrivit art. 35 din Legea nr. 33/1994, daca bunurile imobile expropriate nu au fost utilizate in
termen de un an potrivit scopului pentru care au fost preluate de la expropriat, respectiv lucrarile nu
au fost Incepute, fostii proprietari pot cere retrocedarea lor, daca nu s-a facut o noud declarare de
utilitate publica.

Rezulta ca legea sanctioneaza in beneficiul expropriatului lipsa de interes a expropriatorului fata de
bunul expropriat, materializata in neutilizarea bunului in termen de 1 an de la expropriere.

Cererea de retrocedare se va adresa tribunalului, care, verificand temeiurile acestuia, va putea
dispune retrocedarea. Pretul imobilului se va stabili ca si in situatia exproprierii si nu poate fi mai
mare decat despagubirea actualizata (art. 36).

Potrivit art. 37 din Legea nr. 33/1994, in cazul in care lucrarile pentru care s-a facut exproprierea nu
s-au realizat, iar expropriatorul doreste instrdinarea imobilului, fostul proprietar are un drept
prioritar la dobandire, la un pret ce nu poate fi mai mare decat despagubirea actualizata.

In acest scop, expropriatorul se va adresa in scris fostului proprietar, iar daci acesta nu opteazi
pentru cumpdrare sau dacd nu raspunde in termen de 60 de zile de la primirea notificarii,
expropriatorul poate dispune de imobil.
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6.3. Rezumat

Exproprierea pentru cauza de utilitate publica este modalitatea de stingere a dreptului de
proprietate privata prin act administrativ, prin care un bun devine, prin puterea legii, obiect
al unui drept de proprietate publica.

6.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

1. Explicati procedura exproprierii pentru cauza de utilitate publica.
2. Prezentati efectele juridice ale exproprierii pentru cauza de utilitate publica.

n.5. Bibliografie recomandata

1. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511
din 24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

2. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2011

3. Andrei Dutu, Patrimoniul §i drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti,

2018

4. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.

6.6. Teme de control
Realizati un referat de maximum 5 pagini in care sa tratati Atributele dreptului de proprietate.
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Capitolul 7. Modalitatile dreptului de proprietate

7.1. Introducere

Tn cadrul acestui capitol sunt prezentate modalititile care afecteaza raporturile juridice reale
specifice dreptului de proprietate privata.
Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

7.2. Continut

7.2.1. Proprietatea rezolubila (revocabila sau conditionald)

7.2.2. Proprietatea anulabila

7.2.3. Proprietatea comuna
7.2.3.1. Proprietatea comuna pe cote-parti
7.2.3.2. Proprietatea comuna 1n devalmasie
7.2.3.3. Partajul

7.2.4. Proprietatea aparenta
7.2.5. Proprietatea periodica

7.2.1. Proprietatea rezolubila (revocabila sau conditionald)

Aceastd modalitate juridicd presupune situatia in care dreptul de proprietate este afectat de o
conditie rezolutorie stabilita de parti in actul de transmitere a proprietdtii sau rezultind dintr-o
dispozitie a legii.

De pilda, vanzarea bunului indiviz transferd cumparatorului un drept de proprietate rezolubila, caci
dreptul dobandit de cumpardtor este supus conditiei atribuirii bunului, la iesirea din indiviziune,
coindivizarului vanzdtor. Aceastd conditie rezolutorie face ca existenta dreptului in patrimoniul
dobénditorului sa fie nesigura, el putdnd fi desfiintat pentru a se intoarce in patrimoniul
instrainatorului.

Prin urmare, in asemenea situatii, Insdsi existenta dreptului in patrimoniul dobanditorului este
nesigurd. Conform art. 1399 C. civ., ,este afectatd de conditie obligatia a cdrei eficacitate sau
desfiintare depinde de un eveniment viitor si nesigur’’; in

completare, se aratd la art. 1401, ,,conditia este rezolutorie atunci cand indeplinirea ei determina
desfiintarea obligatiei”.

Asadar, in ipoteza In care conditia se implineste, dreptul dobanditorului se desfiinteaza in mod
retroactiv, iar Instraindtorul redevine proprietar ca si cum nu ar fi incheiat acel act de transmitere a
proprietatii.

In consecinta, daci dobanditorul a savarsit pand in momentul indeplinirii conditiei acte de dispozitie
cu privire la acel bun, acestea vor fi nule conform principiului resoluto jure dantis, resolvitur jus
accipientis . Dimpotriva, in ipoteza in care conditia rezolutorie nu se implineste, dobanditorul isi
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consolideaza in mod retroactiv dreptul sdu si toate actele juridice pe care le-a incheiat cu privire la
bunul transmis, pendente conditione raman valabile.

Rezulta cd dobanditorul sub conditie rezolutorie, desi se comporta de la Inceput ca un adevarat
proprietar, nu are decat un drept ce depinde de indeplinirea conditiei care afecteaza proprietatea.
Reiese deci faptul ca, panad la momentul in care conditia este indeplinitd sau neindeplinita, dreptul
de proprietate apartine la doua persoane distincte — doi proprietari: cel care dobandeste dreptul,
proprietar sub conditie rezolutorie, si cel care il transmite, proprietar sub conditie suspensiva, in
conditiile art. 1400 Cod civil: ,,Conditia este suspensiva atunci cand de indeplinirea sa depinde
eficacitatea obligatiei”. Precizdm cd, in ciuda existentei acestei incertitudini, dobanditorul se
comportd ca un proprietar obisnuit si exercita toate prerogativele dreptului de proprietate.

Prin urmare, indeplinirea conditiei are ca efect desfiintarea retroactiva a dreptului de proprietate al
dobanditorului si revenirea bunului in patrimoniul celui care il 1Instrdineaza; in schimb,
neindeplinirea acesteia consolideaza dreptul dobanditorului, fapt care duce, in mod irevocabil, la
stingerea dreptului Instrainatorului .

Constituie cazuri legale de proprietate rezolubila:

a) donatiile dintre soti sunt revocabile (art. 1031 C. civ.). Aceasta inseamna ca sotul donator poate
revoca oricand unilateral donatia facuta celuilalt sot;

b) ipoteza rezultatd din art. 581 si urm. C. civ., cand o persoand construieste pe terenul alteia si cand
proprietarul terenului invocand accesiunea poate deveni si proprietar al constructiei. Rezultd ca,
pand In momentul manifestdrii de vointa al proprietarului terenului de a deveni proprietar al
constructiei, constructorul exercita un drept de proprietate asupra acesteia care poate fi desfiintat cu
efect retroactiv.

7.2.2. Proprietatea anulabila

Proprietatea anulabila se aseamdna cu proprietatea rezolubild, in sensul cd, pana la un moment dat,
dreptul de proprietate al dobanditorului coexista alaturi de dreptul de

proprietate al instraindtorului . Astfel, consideram ca proprietatea anulabila reprezintd o modalitate
a dreptului de proprietate care rezulta dintr-un act juridic translativ de proprietate afectat de o cauza
de nulitate relativa.

Nulitatea relativa este aceea care ocroteste un interes individual, asa Incat este normal ca persoana
interesata sa poatd renunta la dreptul de a invoca nulitatea relativa. Actiunea In nulitate relativa este
prescriptibild in termenul general de trei ani, asa incat, in aceastd perioadd, transmitatorul poate
oricand cere anularea actului. Asa cum s-a ardtat, in aceastd situatie intereseaza rezultatul actiunii in
anularea actului translativ de proprietate.

Astfel, dacd actiunea privind nulitatea relativa a actului juridic este admisa, dreptul de proprietate al
dobanditorului va fi desfiintat retroactiv.

Tn cazul In care actul translativ anulabil a fost confirmat, dreptul de proprietate al dobanditorului va
fi consolidat. Tot astfel, consolidarea dreptului de proprietate va avea loc si in ipoteza in care a
expirat termenul de prescriptie al actiunii in nulitate relativa (fara ca titularul acestei actiuni sa o fi
introdus).

Efectul retroactiv al anularii actului translativ de proprietate se produce in raporturile dintre parti ca
si in raporturile cu tertii, potrivit aceluiasi principiu: resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientis.

7.2.3. Proprietatea comuna
Cand un bun sau o universalitate de bunuri apartin, sub forma dreptului de proprietate, mai multor
persoane, dreptul acestora de proprietate este comun.

Proprietatea comund este definitd ca fiind ,,acea modalitate a dreptului de proprietate care se
caracterizeaza prin aceea ca dreptul asupra bunului sau bunurilor apartine concomitent mai multor
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persoane, mai multor titulari care, tot concomitent, exercitd atributele conferite de dreptul de
proprietate sau alt drept real, fara ca bunul sa fie fractionat in materialitatea sa ™ .

Art. 631 C. civ. dispune ca proprietatea comuna apare ,,ori de cate ori, in temeiul unui act juridic
sau al altui mod de dobandire prevazut de lege, dreptul de proprietate privata are doi sau mai multi
titulari”. Reiese din aceastd formulare caracteristica esentiald a proprietatii comune, si anume
situatia in care dreptul de proprietate privatd are mai multi titulari, care exercitd concomitent
atributele dreptului de proprietate asupra unui anumit bun . Dupa cum coproprietarii au sau nu au
determinatd cota parte ideala si abstractd din dreptul de proprietate, conform dispozitiilor art. 632
alin. (1) C. civ., se poate distinge intre proprietatea comund pe cote-pdrti (coproprietatea) si
proprietatea

comuna in devalmasie (devalmasia) .

Precizam ca, daca proprietatea comund pe cote-parti este compatibild cu proprietatea privata ce
poate apartine oricarui titular, in cazul proprietatii comune in devalmasie, titularii dreptului nu pot fi
decét persoane fizice.

In baza alin. (2) al art. 632 C. civ., coproprietatea poate fi obisnuita sau fortatd; in ceea ce o priveste
pe aceasta din urma, ea nu poate inceta prin partaj judiciar [alin. (3)].

In fine, in temeiul art. 645 C. civ., si alte drepturi reale principale pot forma obiectul coproprietitii,
situatie 1n care se aplica regulile relative la proprietatea comuna pe cote-parti .

Fiecare dintre aceste tipuri de proprietate comuna prezinta urmatoarele trasaturi definitorii:

- existenta mai multor persoane ca titulari ai dreptului de proprietate, spre deosebire de dreptul de
proprietate exclusiva cand dreptul de proprietate asupra unui bun sau unei universalitati de bunuri
apartine unei singure persoane;

- Intinderea dreptului de proprietate pentru fiecare titular este determinata precis sub forma de cota-
parte in cazul proprietdtii comune pe cote-pdrti, iar in cazul dreptului de proprietate comuna in
devalmasie, intinderea dreptului de proprietate pentru fiecare titular este determinatd numai cu
ocazia impartelii;

- obiectul dreptului este nedivizat in materialitatea sa, in sensul ca proprietarii, desi cunosc
intinderea dreptului lor de proprietate sau, in cazul proprietitii comune in devalmasie, au
posibilitatea de a cunoaste in viitor, nu cunosc partea materiald din bun sau bunurile comune ce
corespund dreptului lor de proprietate.

Deci, dreptul de proprietate al fiecarui proprietar se intinde asupra intregului bun sau a intregii mase
de bunuri ce alcatuiesc obiectul dreptului de proprietate comuna.

7.2.3.1. Proprietatea comuna pe cote-parti

Proprietatea comuna pe cote-parti (coproprietatea) este acel drept de proprietate al carui obiect este
nedivizat sub aspect material, dar divizat sub aspect ideal, altfel spus, niciunul dintre titularii sai nu
are un drept exclusiv cu privire la o fractiune materiala din obiectul respectiv, ci are o cota-parte
ideala si abstracta din dreptul de proprietate .

Din punct de vedere terminologic, dreptul de proprietate comuna pe cote-parti este desemnat prin
termenul de ,,coproprietate” sau de ,,indiviziune” .

Titularii dreptului de proprietate comuna pe cote-parti sunt in dreptul roman atat persoane fizice, cat
si persoane juridice.

Titularii dreptului de proprietate comuna pe cote-parti, carora le apartine un bun sau o universalitate
de bunuri, cunosc intinderea dreptului lor asupra bunului comun, dar ei nu cunosc partea materiala
din bunul comun ce corespunde intinderii dreptului lor — dar numai in cazul coproprietatii (art. 634
C.civ.).

Proprietatea comund pe doud parti cunoaste doud forme: coproprietatea obisnuita si coproprietatea
fortata [art. 632 alin. (2) C. civ.]. Aceasta clasificare (legald) are in vedere doua criterii, anume rolul
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vointei partilor in nasterea si mentinerea starii de coproprietate, respectiv posibilitatea Incetari
proprietatii comune prin partaj judiciar.

Dreptul de proprietate comuna pe cote-parti se caracterizeaza prin aceea ca asupra unui bun sau a
universalitatii de bunuri au drept de proprietate doua sau mai multe persoane ; altfel spus, bunul
apartine concomitent mai multor proprietari nefiind fractionat in materialitatea lui. Ceea ce este
fractionat este numai dreptul de proprietate referitor la acel bun. Dreptul de proprietate este
fractionat in cote-parti matematice, ideale, obiectul — proprietatea — ramanand nefractionat in
materialitatea sa. Atat timp cat dureaza aceasta stare, dreptul coproprietarilor poarta asupra fiecarei
particule — molecula, atom, proton, electron, neutron — care alcatuieste substanta bunului, obiect al
coproprietatii .

Asadar, in cadrul proprietdtii comune pe cote-parti, drepturile proprietarilor sunt simultane si
concurente, in sensul ca ele coexista in timp, apartinand tuturor proprietarilor, si se intdlnesc in
fiecare molecula materiald din bunul comun. De Indata ce Inceteaza unul sau ambele caractere ce le
prezinta aceste drepturi, dreptul de proprietate comuna pe cote-parti devine un drept exclusiv,
apartinand unei singure persoane.

In cazul in care proprietatea comuni are ca obiect nu un bun determinat (coproprietatea), ci o
universalitate de bunuri, ea se numeste indiviziune.

Cotele-parti ce se cuvin coproprietarilor din dreptul de proprietate asupra bunului comun pot fi
stabilite prin intelegerea coproprietarilor sau pe cale judecatoreasca. De pilda, mai multe persoane
dobandesc cu titlu de proprietate un bun imobil, prin construirea lui, fard a se stabili cu aceasta
ocazie intinderea dreptului de proprietate a fiecdruia in parte. Determinarea cotei-parti a fiecarui
proprietar, intr-o astfel de situatie, se face in functie de contributia adusa la dobandirea bunului de
fiecare coproprietar.

Determinarea concretd, materiald a intinderii dreptului de proprietate exprimat doar sub forma de
cote-parti matematice, abstracte, asupra bunului comun se face doar odatd cu Iincetarea
coproprietatii ori a indiviziunii prin partaj.

7.2.3.2. Proprietatea comuna in devalmasie

Spre deosebire de dreptul de proprietate comuna pe cote-parti , dreptul de proprietate comuna in
devalmasie se caracterizeaza prin aceea ca devalmasii nu numai ca nu cunosc partea materiald din
bunurile ce le apartin, dar ei nu cunosc nici intinderea dreptului lor de proprietate asupra bunurilor
comune.

In privinta regimului juridic al proprietitii comune in devialmasie, trebuie subliniat faptul ci acesta
este determinat prin art. 312 alin. (1) C. civ., care dispune cd ,viitorii soti pot alege ca regim
matrimonial: comunitatea legala, separatia de bunuri sau comunitatea conventionala”.

Rezultd din aceasta dispozitie legala faptul ca bunurile dobandite in timpul casatoriei de oricare
dintre soti sunt, din momentul dobandirii lor, bunuri comune ale sotilor. Astfel, bunurile comune ale
sotilor fiind stapanite in devalmasie, acestia nu au stabilite nici cota-

parte de drept si nici cota-parte din bunurile respective.

Prin urmare, de esenta dreptului de proprietate comund in devalmasie este faptul ca nici dreptul de
proprietate si nici bunurile comune asupra carora poartd acest drept nu sunt divizate intre
proprietari.

In dreptul romanesc, comunitatea de bunuri este regula, iar separatia de bunuri — in cazul bunurilor
proprii — este exceptia, ceea ce Inseamnd ca obligativitatea regimului comunitatii de bunuri
impiedica pe soti ca pe cale conventionala sa deroge de la principiul inscris in art. 312 alin. (1) C.
civ., Intrucat exceptio est strictissimae interpretationis.

In practica judiciara s-a decis cd bunul va deveni comun indiferent daca in actul de dobandire a fost
trecut un singur sot sau ambii soti. De asemenea, cd sunt tot bunuri comune acele bunuri dobandite
prin munca unuia dintre soti sau prin munca ambilor.

Legea conditioneaza ca bunul sd fie dobandit in timpul casatoriei, ceea ce Tnseamna ca dobanditorul
trebuie sd aiba neapdrat calitatea de sot; chiar daca sotii, din diverse motive, sunt separati ei tot vor
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avea calitatea de soti si deci bunul dobandit in aceasta perioada a vietii lor va avea tot calitatea de
bun comun; faptul ca bunul a fost dobandit doar de unul dintre soti, in aceasta perioada, se va
reflecta doar in Tntinderea cotei ce i se cuvine dobanditorului din bunurile comune.

Art. 343 alin. (1) C. civ. instituie o prezumtie relativa de comunitate, asa incat ,,calitatea de bun
comun nu trebuie dovedita”.

Referitor la dreptul de administrare, folosintd si dispozitie ale bunurilor comune, trebuie retinut
faptul ca sotii administreaza, folosesc si dispun impreund de bunurile comune (art. 345 C. civ.), dar
nimic nu-i impiedica ca ei sa hotdrasca — prin conventie — asupra modului de administrare, folosinta
sau dispozitie fard insd ca prin conventie sd se lezeze drepturile ce le revin asupra bunurilor
comune.

De asemenea, se reglementeaza o ,,prezumtie de mandat tacit reciproc”, conform careia ,,oricare
dintre soti, exercitand dreptul de administrare, de folosinta si de dispozitie asupra bunurilor comune
mobile, este considerat ci are si consimtimantul celuilalt sot”. Intre soti existd un drept de
reprezentare, care-si are temeiul intr-un mandat tacit, asa incat sunt aplicabile regulile de drept
comun din materia mandatului.

Prezumtia de mandat tacit opereazd pe toatd durata casdtoriei si este relativd, adicd poate fi
rasturnatd prin dovada contrard, oricare dintre soti avand posibilitatea sa faca dovada ca nu a dat
celuilalt sot un atare mandat cu privire la un anumit act sau s-a opus la incheierea lui ori a existat o
situatie de fapt care face imposibild prezumarea consimtamantului.

In timpul casatoriei, impartirea bunurilor comune poate avea loc doar in cateva cazuri si anume: la
cererea oricaruia dintre soti, dar numai pentru motive temeinice; la cererea creditorilor personali ai
oricdruia dintre soti, in cazul confiscarii averii unuia dintre soti.

In mod normal (de reguld), impartirea bunurilor comune are loc la data incetirii casitoriei prin
divort, situatie in care acest lucru are loc fie prin invoiala partilor, fie pe cale judiciara.

7.2.3.3. Partajul

Partajul este definit ca operatiunea juridicd prin care se pune capdt starii de coproprietate sau
indiviziune, in sensul ca bunul sau bunurile stdpanite in comun pe cote-parti sunt impartite din
punct de vedere material intre coproprietari, fiecare dintre acestia devenind proprietar exclusiv
asupra unei parti determinate din bun sau asupra unui anumit bun din cele ce formeaza obiectul
coproprietatii .

Partajul poate fi cerut de oricare dintre coproprietari si creditorii personali ai acestora .

Dupa cum reiese din cele expuse mai sus, partajul poate fi de doud feluri: voluntar (conventional)
sau judiciar. Astfel, cel voluntar este posibil in toate cazurile de proprietate comuna (obisnuitd sau
fortatd), precum si in cazul devilmisiei. In schimb, partajul judiciar este posibil doar in cazul
proprietdtii comune obisnuite si al devalmasiet, fiind deci inadmisibil in cazul coproprietatii fortate.
Din dispozitiile art. 669 C. civ. reiese, pe de o parte, faptul ca dreptul de a cere partajul este
imprescriptibil, iar pe de alta, ca partajul poate fi solicitat in orice moment, farda a se impune o
duratd minima de existenta a coproprietatii. Cu titlu de exceptie, precizam ca, in temeiul art. 672 C.
civ., coproprietarii pot incheia conventii privind suspendarea partajului, pentru o duratd ce nu poate
depasi cinci ani, la expirarea careia se poate totusi incheia o noud conventie, avand acelasi obiect.
De asemenea, si instanta de judecata, in temeiul art. 673 C. civ., poate suspenda pronuntarea
partajului, pentru a nu se aduce prejudicii grave intereselor celorlalti coproprietari, pentru o
perioada de cel mult un an.

Conform art. 676 C. civ. partajul se poate realiza prin urmatoarele modalitati: de reguld, in natura
[alin. (1)]; prin atribuirea bunului indivizibil sau incomod partajabil catre unul dintre coproprietari,
care se obligd sd 1i despagubeasca pe ceilalti, la cererea acestora [alin. (2) lit. a)]; prin vanzarea
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bunului si distribuirea pretului obtinut catre coproprietari, in mod proportional, operatiune ce se
poate realiza fie prin Intelegerea acestora, fie la licitatie publica [alin. (2) lit. b)].

In temeiul art. 680 C. civ., partajul produce un efect constitutiv, adica fiecare coproprietar devine
proprietarul exclusiv al bunului ce i-a fost atribuit, cu incepere de la data stabilita in actul de partaj,
respectiv de la rimanerea definitiva a hotararii judecatoresti. In completare, art. 994 alin. (1) C. civ.
stabileste ca hotararea respectiva are efect constitutiv .

S-a apreciat in doctrind ca partajul produce si un efect translativ, in sensul ca coproprietarul caruia
I-a fost atribuit intregul bun dobandeste de la ceilalti coproprietari cotele-parti care le-au apartinut
si, pe aceasta cale, dreptul de proprietate exclusiva asupra bunului.

Conform art. 680 alin. (2) C. civ., partajul bunurilor imobile produce efecte de la

momentul indeplinirii formalitétilor de publicitate imobiliara.

7.2.4. Proprietatea aparenta

Exista o singurd legaturd intre aparentd si adagiul latin error communis facit jus; eroarea comuna si
invincibila este creatoare de drept. Asadar, o aparentd cu adevarat serioasd poate valida actele
indeplinite fara drept.

Legat de proprietate, se ridicd urmatoare intrebare: este oare bine sd se aplice maxima error
communis facit jus dreptului de proprietate si de a privi astfel ca valabile actele Incheiate cu
proprietarul aparent de tertii pe care aparenta i-a inselat? Pot deci tertii sa devina titulari ai dreptului
de proprietate sau ai unui drept real fara ca drepturile lor sa vina de la adevaratul proprietar?
Conform traditiei, rdspunsul este afirmativ. El are la bazd consideratii sociale si economice de o
importantd deosebita.

In adevir, securitatea circuitului civil cere ca o dobandire care in aparenti este legald si nu poati fi
pusa 1n discutie, iar dobanditorul care si-a luat toate precautiile sd aiba siguranta tranzactiei facute.
Pe de alta parte, aceastd reguld vine chiar si in ajutorul proprietarilor adevarati, caci fara ea
cumpadrdtorii ar ezita In incheierea tranzactiilor si ar cere nenumarate justificdri privind proprietatea
bunului. Pentru aceste motive jurisprudenta si uneori chiar legiuitorul au admis ca aparenta sa
produca efecte juridice, inclusiv in domeniul drepturilor reale .

Aplicarea teoriei proprietatii aparente priveaza proprietarul de protectia pe care i-o confera termenul
uzucapiunii.

De aceea, incd o data, conditiile in care trebuie sa opereze proprietatea aparentd vor fi mult mai
severe decat la uzucapiune. Aceste conditii sunt:

- buna-credinta a dobanditorului;

- 0 eroare comuna;

- 0 eroare invincibila.

Prima conditie presupune ca dobanditorul sd fi crezut ca dobandeste de la adevaratul proprietar
dreptul de proprietate sau alt drept real.

Asadar, buna-credintd presupune o eroare existentd in momentul achizitiondrii bunului de catre
dobanditor. Nu conteaza daca eroarea a fost de drept sau de fapt.

A doua conditie cere ca eroarea sa fi fost comuna. Aceasta nu inseamna cd toatd lumea trebuie sa se
fi ingelat efectiv, ci este suficient ca oricine sa se fi putut insela.

A treia conditie: eroarea trebuie sa fie invincibila. Aceasta inseamna cd n raport cu situatia de fapt
era imposibil sau foarte greu ca aparenta pretinsului proprietar sa nu insele (induca in eroare).
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De pilda, titlurile pe care le-a infitisat, conduita sa fatd de lucru etc. In orice caz, o eroare comuni
nu este totusi suficientd; nu este destul o aparentd susceptibild s insele o persoand oarecare, ci
trebuie sd poatd insela un tip ideal, abil In afaceri, un ,,profesionist”. Este deci necesara o eroare
invincibila, caci altfel proprietatea aparenta ar inlocui uzucapiunea.

7.2.5. Proprietatea periodica

Conform art. 687 C. civ., atunci cand mai multe persoane exercita succesiv si repetitiv atributul
folosintei specific dreptului de proprietate asupra unui bun mobil sau imobil, in intervale de timp
determinate (egale sau inegale), avem de-a face cu proprietate periodica.

Aceastd modalitate juridica a dreptului de proprietate a aparut in peisajul juridic din tara noastra
inainte de adoptarea noului Cod civil, caracteristica ei fiind aceea ca, in cadrul sau, fiecare titular isi
exercitd n nume si interes propriu prerogativele atributului folosintei dreptului sdu de proprietate
asupra unui bun mobil sau imobil, Tn intervale de timp determinate, egale sau inegale. Cu alte
cuvinte, aceasta Insemnand ca fiecare proprietar isi exercitd prerogativele dreptului sau de
proprietate asupra bunului nefractionat In materialitatea sa, pe transe de timp (care se exprima in x
zile/an, x saptdmani/an sau x luni/an).

Aceastd modalitate juridica a dreptului de proprietate presupune, pe langa existenta, inerenta, a cel
putin doi titulari (care pot fi persoane fizice sau persoane juridice) si lipsa unor raporturi juridice
intre acestia.

Obiectul acestui tip de proprietate poate fi orice bun, mobil sau imobil, de regula neconsumptibil.

Proprietatea periodica se dobandeste printr-o manifestare de vointa care poate imbraca forma unui
act juridic sau a unui fapt juridic (uzucapiunea).

La prima vedere, s-ar parea ca aceste trasaturi ale proprietdtii in sistem time-sharing se regasesc si
la proprietatea comuna, ceea ce ne-ar indreptati sa afirmam ca proprietatea in sistem time-sharing ar
putea fi o forma a proprietatii comune.
Astfel, in ambele cazuri existd mai multi titulari care exercitd prerogativele dreptului lor de
proprietate asupra aceluiasi bun nefractionat in materialitatea sa. Asemanarea este insa neesentiala
intrucdt, in timp ce In cazul proprietatii comune titularii dreptului exercita prerogativele lor
impreuna si concomitent, in cazul proprietdtii in sistem time-sharing fiecare titular exercitd singur
prerogativele dreptului de proprietate. Altfel spus, referitor la titularii dreptului de proprietate, in
cazul proprietatii comune existd mai multi coproprietari ai aceluiasi bun, pe cand in cazul
proprietatii in sistem time-sharing exista mai multi proprietari ai aceluiasi bun .

O alta opinie sustine ca, in realitate, titularii dreptului de proprietate periodicd consimt nu la
o limitare In timp a acestei proprietdti, ci la limitarea in timp a exercitiului unor atribute ale
dreptului de proprietate . In fine, existenta acestei forme de proprietatea
fost contestata, in sensul cad vine in contradictie cu caracterul perpetuu al dreptului de proprietate,
aratandu-se ca, desi mai multe persoane si-au partajat in timp folosinta unui bun, privit in
materialitatea lui, nu se poate sustine ca am fi in prezenta unui drept de proprietate care ar aparea
periodic .

Toate actele de conservare sau de administrare asupra bunului privesc exclusiv pe fiecare titular in

parte, intrucat in cazul proprietatii periodice nu se pune problema aplicarii reguli unanimitatii si nici
cea a mandatului tacit sau gestiunii de afaceri.
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In privinta actelor materiale asupra bunului, fiecare proprietar foloseste nestingherit intregul bun in
perioada corespunzatoare a dreptului sdu, iar cheltuielile legate de intretinerea bunului revin
fiecdruia, proportional cu transa sa de timp.

Potrivit art. 691 alin. (2) C. civ., ,,in cazul in care unul dintre coproprietari tulburd in mod grav
exercitarea proprietatii periodice, acesta va putea fi exclus, prin hotdrare judecdtoreasca, la cererea
coproprietarului vatamat”.

In mod obisnuit, proprietatea periodica inceteaza prin radiere din cartea funciara in temeiul
dobandirii de catre o singurd persoand a tuturor cotelor-parti din dreptul de proprietate periodica
(art. 692 C. civ.), dar poate interveni si 1n alte cazuri prevazute de lege. Astfel, in conditiile in care
legiuitorul considera ce proprietatea periodica reprezintd o forma a coproprietatii fortate, apreciem,
n consecinta, ca aceasta poate inceta si prin partaj voluntar, in conditiile art. 671 alin. (3) C. civ.

7.3. Rezumat

Modalitatile dreptului de proprietate se referd, pe de o parte, la situatiile in care actul de dobandire
al dreptului de proprietate este afectat de o cauza de nulitate sau de incetare a efectelor, iar pe de
alta parte, de situatiile In care existd mai multi titulari ai dreptului de proprietate ce poartd asupra
aceluiasi bun.

7.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

1. Prezentati asemanarile si deosebirile dintre proprietatea rezolubila si proprietatea anulabila.
2. Prezentati relevanta proprietatii comune in ceea ce priveste incheierea de acte juridice civile cu
privire la bunul respectiv.

7.5. Bibliografie recomandata

1. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511
din 24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

2. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate gi alte drepturi reale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2011

3. Andrei Dutu, Patrimoniul §i drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti,

2018

4. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.
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Capitolul 8. Dezmembramintele dreptului de proprietate

8.1. Introducere

Tn cadrul acestui capitol sunt prezentate drepturile reale principale derivate din dreptul de
proprietate privata (dezmembramintele dreptului de proprietate).
Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

8.2. Continut

8.2.1. Dreptul de uzufruct

8.2.2. Dreptul de uz si de abitatie
8.2.3. Dreptul de superficie
8.2.4. Dreptul de servitute

8.2.1. Dreptul de uzufruct

Uzufructul este acel drept real principal care confera titularului sdu (numit uzufructuar) atributele de
posesie si folosinta asupra bunului ce apartine altei persoane (numitd nud proprietar) cu obligatia de
a conserva substanta (art. 703 C. civ.).

S-a opinat ca uzufructul este dreptul real principal ,,esentialmente temporar”, care confera titularului
sau — uzufructuarul — atributul folosintei asupra lucrului altuia (usus si fructus), cu obligatia de a-i
conserva substanta si de a i-1 restitui proprietarului la incetarea uzufructului .

Uzufructul poate fi stabilit asupra oricaror bunuri care se afla in comert, si anume: bunuri mobile
sau bunuri imobile; bunuri corporale sau incorporale; fungibile sau nefungibile.

Uzufructul, fiind el insusi un bun incorporal, poate fi stabilit nu numai asupra pamantului, cladirilor,
obiectelor mobiliare etc., dar si asupra: creantelor, asupra valorilor

mobiliare (actiuni , obligatiuni, rente), drepturilor intelectuale, fondurilor de comert etc. si poate
avea ca obiect unul sau mai multe lucruri determinate, in aceasta situatie fiind cu titlu particular, sau
poate fi universal sau cu titlu universal, atunci cand obiectul sau este format dintr-0 universalitate de
bunuri ori dintr-o fractiune dintr-0 universalitate.

Dupa cum am vazut, uzufructul este un drept real de folosinta, sub conditia de a conserva substanta
lucrului, rezultdnd, pe cale de consecinta, ca el nu ar trebui sa se poatd exercita asupra bunurilor
consumptibile. Cu toate acestea, se poate stabili un uzufruct asupra unor atari bunuri, cu obligatia de
a restitui la expirarea uzufructului lucruri de acelasi fel, echivalente in calitate si cantitate, in loc de
a restitui lucrurile insesi asupra carora se constituise uzufructul (art. 712 C. civ.); acest uzufruct se
numeste cvasiuzufruct.

In acceptiunea art. 712 C. civ., sunt considerate ca bunuri consumptibile ,,banii, granele, bauturile”,
aceastd enumerare nefiind limitativa, ci exemplificativa.

Astfel, prin bani trebuie sd intelegem atat moneda propriu-zisa, cét si titlurile la purtdtor, deoarece
ele pot fi identificate prin numerele si seriile lor.

Poate forma obiectul unui uzufruct si fondul de comert, el constituind o universalitate juridica, adica
un ansamblu patrimonial, dar care, spre deosebire de patrimoniu, contine in acelasi timp lucruri
corporale (marfa, instalatiile etc.) si lucruri incorporale (dreptul la contractul de inchiriere, clientela,
etc.).

Uzufructul stabilit pe un fond de comert va afecta toate aceste elemente, 1n totalitatea lor .
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Caracterele uzufructului sunt urmatoarele:

a) Este un drept asupra bunului sau bunurilor aflate in proprietatea altuia (ius in re aliena). Tn
adevar, uzufructul are ca obiect un bun material, mobiliar sau imobiliar, care apartine unui tert care
este proprietar. Aceasta este ipoteza traditionald care asazad uzufructul printre drepturile reale,
dezmembraminte ale dreptului de proprietate. Din cele trei prerogative ale proprietatii (posesia,
folosinta si dispozitia), uzufructuarul le poseda pe primele doud; aceasta inseamna ca el poate folosi
bunul cu conditia de a nu-1 modifica si de a-i conserva substanta si, totodata, poate culege fructele,
adica produsele juridice care nu epuizeaza substanta lucrului.

b) Este un drept esentialmente temporar. Aceasta trasaturd trebuie inteleasd in sensul ca, daca
titularul sau este o persoana fizica, uzufructul poate fi cel mult viager, iar daca este vorba de o
persoani juridicd, uzufructul nu poate dura mai mult de 30 de ani. In antitezi cu proprietatea si
servitutile care sunt, in esentd, perpetue, uzufructul se stinge in mod obligatoriu la moartea
uzufructuarului; aceasta este durata sa maxima. Emolumentul sdu se poate vinde si se poate dona,
dar el inceteaza obligatoriu la moartea uzufructuarului vanzator sau donator si in niciun caz el nu se
poate transmite mostenitorilor uzufructuarului.

c¢) Pe durata sa, uzufructul acorda proprietarului bunului puteri reduse. Aceasta deoarece folosinta si
fructele apartin uzufructuarului, proprietarul avand doar un titlu nud, lipsit de eficacitate veritabila,
ceea ce a facut ca el sd se numeasca nud proprietar. Desigur, el poate instrdina nuda proprietate
(prin vanzare, donatie etc.), dar valoarea economica a nudei proprietati este de obicei redusa si
variabild; aceasta pentru ca, in fapt, numai la moartea uzufructuarului nudul proprietar dobandeste
plenitudinea prerogativelor unui proprietar propriu-zis. Asadar, cu cat moartea uzufructuarului pare
mai probabild, cu atit este mai mare valoarea nudei proprietati. De pilda, daca uzufructuarul este in
varsta si cu o sdnatate precard, valoarea nudei proprietati este mai mare decét dacd el ar fi tanar si
sanatos.

d) Uzufructul se poate constitui nu numai asupra unui lucru, ci si asupra unui drept. In acest sens,
art. 706 C. civ. stabileste cd uzufructul poate privi atdt bunurile mobile, cat si cele imobile,
corporale sau incorporale. Bunaoara, un lucru incorporal, cum este

dreptul de proprietate literara, artisticd, industriala etc., poate face obiectul uzufructului.

e) Este un drept incesibil, ceea ce inseamna ca el nu poate fi transmis prin acte si fapte juridice intre
vii ori pentru cauza de moarte. Cu toate acestea, uzufructuarul are totusi posibilitatea de a ceda altei
persoane beneficiul (emolumentul) uzufructului.

8.2.2. Dreptul de uz si de abitatie

Aceste drepturi sunt reglementate de Codul civil in art. 749-754. Ele sunt strans legate (varietati,
diminutive) de dreptul de uzufruct; altfel spus, acestea constituie uzufruct cu prerogative limitate.
Dreptul de uz si dreptul de abitatie sunt clasate printre drepturile reale principale ca
dezmembraminte ale dreptului de proprietate, particularizandu-se prin aceea ca titularul lor se
bucurd de atributele posesiei si folosintei bunului numai pentru nevoile lui si ale familiei sale. Ceea
ce distinge aceste drepturi de uzufructul propriu-zis este caracterul lor strict personal. Astfel,
titularul lor nu poate ceda (vinde, dona sau inchiria) emolumentul acestor drepturi, iar creditorii sai
nu pot sa le sechestreze. Fiind ,,uzufruct

restrans”, dreptul de uz si cel de abitatie se supun regimului juridic aplicabil uzufructului.

Dreptul de uz este acel drept real principal care confera titularului atributele de posesie si folosinta
asupra unui bun proprietatea altuia, dar numai pentru nevoile sale si ale familiei. Dreptul de uz
poate avea ca obiect orice bun, mobil sau imobil.

Dreptul de abitatie este un drept real imobiliar care are ca obiect o locuinta si confera titularului
posesia si folosinta acelei locuinte pentru el si pentru familia sa; el este, asadar, un drept de uz care
are ca obiect o locuinta.

Dreptul de abitatie poate fi constituit prin conventie (vanzare, donatie etc.), prin testament, prin
prescriptie achizitiva si prin efectul legii.
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Dreptul de abitatie, ca si dreptul de uz, se caracterizeaza prin aceea ca titularul sau nu poate fi decét
o persoana fizica si are un caracter personal, putand fi folosit numai pentru nevoile de locuit ale
titularului si ale membrilor familiei sale.

Art. 753 C. civ. stabileste obligatii pentru uzuar si titularul dreptului de abitatie, astfel: ,,(1) Daca
titularul dreptului de uz sau de abitatie este indreptatit sa perceapd toate fructele naturale si
industriale produse de bun ori, dupa caz, sd ocupe intreaga locuinta, este dator si plateasca toate
cheltuielile de culturd si reparatiile de Intretinere Intocmai ca si uzufructuarul. (2) Daca titularul
dreptului de uz sau de abitatie nu este indreptatit sa perceapa decat o parte din fructe ori sa ocupe
decat o parte din locuinta, va suporta cheltuielile de cultura sau de intretinere in proportie cu partea
de care se foloseste”.

Legea recunoaste sotului supravietuitor un drept de abitatie asupra casei de locuit care a apartinut
sotului predecedat, in urmatoarele conditii:

- casa de locuit sa faca parte din succesiunea sotului decedat;

- sotul supravietuitor sa nu aiba o locuinta proprie.

Dreptul de abitatie al sotului supravietuitor are un caracter temporar, adica pana la iesirea din
indiviziune a mostenitorilor, dar cel putin pe timp de un an de la decesul celuilalt sot. Acest drept de
abitatie inceteaza farad vreo alta conditie in cazul in care sotul supravietuitor se recasatoreste. Daca
locuinta nu este necesara in intregime sotului supravietuitor, mostenitorii pot cere restrangerea
dreptului de abitatie.

8.2.3. Dreptul de superficie

Actualul Cod civil defineste superficia 1n art. 693 alin. (1) ca ,,dreptul de a avea sau de a edifica 0
constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul
dobandeste un drept de folosinta”.

Prin urmare, prevederile art. 693 alin. (1) din Codul civil reglementeaza doua modalitdti sub care
acest drept poate exista: superficia sub forma dreptului de a construi pe terenul altuia si superficia
sub forma dreptului de proprietate asupra unor constructii deja existente pe terenul altuia, in ambele
cazuri superficiarul avand asupra terenului doar un drept de folosinta . Art. 702 extinde sfera de
aplicabilitate a superficiei si asupra ,,plantatiilor, precum si al altor lucrari autonome cu caracter
durabil”.

Ambele componente ale superficiei ca drept complex isi pun amprenta asupra regimului sdu juridic.
Astfel, pe de o parte, dezmembrarea proprietatii asupra terenului justifica reglementarea
caracterului temporar al superficiei, avand Tn vedere termenul maxim de 99 de ani pentru care poate
fi constituita , iar pe de alta parte, proprietatea asupra constructiei determina caracterul
imprescriptibil al actiunii confesorii prin care dreptul de superficie poate fi aparat.

Caracterele juridice ale dreptului de superficie:

- este un drept real imobiliar avand ca obiect constructii, plantatii sau lucrari asezate pe sol;

- este un drept imprescriptibil si perpetuu, ceea ce inseamnd ca exista atdt timp cat dureaza
constructia, plantatia sau lucrarea; el nu se stinge prin neuz;

- este un drept care conferd superficiarului un drept de folosintd asupra terenului pe care se afla
constructiile sau plantatiile; iar pentru folosinta terenului, superficiarul poate

fi obligat sa plateasca o indemnizatie daca nu s-a convenit altfel.

Dreptul de superficie se constituie in temeiul legii, prin titlu si prin uzucapiune. De regula,
constituirea acestui drept se face prin conventie incheiata intre constructor si proprietarul terenului
pe care s-a ridicat constructia. In temeiul unei astfel de conventii, constructorul dobandeste un drept
de superficie, adicad dreptul de proprietate asupra constructiilor si dreptul de folosintd asupra
terenului.

Superficia inceteaza in urmatoarele doua situatii:

1) cand constructia, plantatia sau lucrarea a pierit sau a fost desfiintatd de superficiar;
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2) cand proprietarul terenului devine — prin conventie, succeSiune, uzucapiune — si proprietar al
constructiei, plantatiei sau lucrarii respective.

8.2.4. Dreptul de servitute

Art. 755 C. civ. defineste servitutea ca fiind o ,,sarcind care greveaza un imobil, pentru uzul sau
utilitatea imobilului unui alt proprietar”.

Dreptul de servitute presupune existenta a cel putin doud imobile Invecinate apartinand unor
proprietari diferiti.

Dreptul de servitute este un drept real imobiliar, perpetuu si indivizibil, constituit asupra unui
imobil numit fond aservit sau dominat pentru uzul si utilitatea altui imobil, numit fond dominant,
imobile care apartin unor proprietari diferiti .

Caracterele dreptului de servitute sunt urmatoarele:

- servitutea este un drept real; servitutea nu creeaza un raport juridic intre o persoand anume si o
alta persoana anume. Altfel spus, raportul nu se stabileste intre X si Y, ci intre proprietarii actuali,
oricare dintre ei, ai fondului dominant si ai fondului aservit. Bineinteles, proprietarul fondului
dominant este cel care profitd de existenta servitutii, iar proprietarul fondului aservit cel care
suportd inconvenientele; aceasta nu este decat consecinta calitatii lor de proprietar al unui fond sau
altuia.

Aceeasi va fi situatia si in cazul 1n care proprietarul fondului aservit va ceda proprietatea sa. Totusi,
dreptul de servitute este considerat ca un dezmembramant al proprietitii, deoarece intr-o anumita
masurd fondul aservit este lipsit de plenitudinea prerogativelor sale in profitul fondului dominant.

- Servitutea este un drept imobiliar, deoarece ea se constituie Tn mod obligatoriu numai n folosul,
respectiv sarcina, unor bunuri imobile prin natura lor.

- Servitutea este un drept perpetuu, ceea ce Inseamnad ca ea existd atat timp cat exista cele doua
fonduri si situatia care a determinat constituirea ei. Asadar, servitutea subzistd in ciuda mortii
proprietarului. Desigur, o servitute poate fi suprimata in cazul in care proprietarii celor doud fonduri
sunt de acord Tn acest sens.

- Servitutea este indivizibila, ceea ce inseamna cd ea profitd intregului fond dominant si greveaza in
intregime fondul aservit. Dacd bunul imobil apartine mai multor proprietari (in coproprietate), ea nu
se poate constitui asupra acelui bun decat cu consimtdmantul unanim al titularilor.

- Servitutea nu poate fi instrainata, urmarita sau ipotecata independent de fondul al carui accesoriu
este; asa cum am aratat, ea se transmite odatd cu fondul.

- Servitutile asupra bunurilor din domeniul public sunt valabile numai in masura in care ele sunt
compatibile cu uzul sau interesul public.

Nasterea dreptului de servitute este guvernata de principiul libertatii de constituire a servitutilor,
principiu inscris in prevederile art. 626 C. civ., si ca acest drept, ca dezmembramant al dreptului de
proprietate, se poate constitui prin conventie si prin destinatia proprietarului, iar cand este vorba de
servituti continue si aparente, nasterea acestora poate avea loc si prin prescriptia achizitiva.

- Servitutea izvoarelor (art. 608 C. civ.). Ea consta in obligatia celui ce are un izvor pe terenul sdu
sd-1 intrebuinteze in asa fel incat sa nu aduca atingere dreptului dobandit de proprietarul terenului
vecin de a folosi acel izvor. Asadar, proprietarul terenului poate sau nu sa foloseasca in intregime
sau Tn parte apa izvorului de pe terenul sdu ori sa o lase sa se scurgd urmand panta naturala, pe
fondul vecin care este obligat sd le primeasca sau chiar sd astupe izvorul.

- Dreptul de granituire (art. 662-663 C. civ.). Orice proprietar poate obliga pe vecinul sau sa
procedeze la granituirea proprietatii lipite de a sa, cheltuiclile de granituire fiind suportate in
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proportie egald. Daca granituirea nu se face prin buna invoiald, oricare dintre proprietarii fondurilor
invecinate poate formula o actiune in granituire pentru a se Stabili fondurile Tnvecinate .

- Dreptul de ingradire (art. 561 C. civ.). In cadrul servitutilor naturale sau, dupi terminologia
Codului civil, a ,,servitutilor ce se nasc din situatia locurilor”, este prevazut si dreptul pe care il are
orice proprietar de a-si ingradi proprietatea, dar cu respectarea

dreptului de trecere reglementat de art. 617 C. civ. Proprietarul al carui loc este infundat care nu are
nicio iesire la calea publicd poate reclama o trecere pe locul vecinului sdu pentru exploatarea
fondului cu indatorirea de a-1 despagubi in proportie cu pagubele ce s-ar putea ocaziona. Dreptul de
ingradire nu constituie de fapt o servitute, ci o consecinta care deriva din dreptul de proprietate.

Potrivit art. 770 C. civ., ,,servitutile se sting pe cale principald prin radierea lor din cartea funciara,
pentru una din urmatoarele cauze:

a) consolidarea;

b) renuntarea proprietarului fondului dominant;

C) ajungerea la termen;

d) rascumpararea;

e) imposibilitatea definitiva de exercitare;

) neuzul timp de 10 ani;

g) disparitia oricarei utilitati a acestora.

Servitutea se stinge, de asemenea, prin exproprierea fondului aservit, dacd servitutea este contrard
utilitatii publice careia ii va fi afectat bunul expropriat.”

In doctrind s-a constatat existenta si a altor cauze de stingere a dreptului de servitute, precum:
pieirea fondului aservit; desfiintarea titlului de proprietate al celui ce a constituit servitutea sau al
celui in folosul cdruia s-a constituit servitutea; desfiintarea titlului prin care s-a constituit servitutea.

8.3. Rezumat

Drepturile reale principale derivate din dreptul de proprietate privatd se constituie prin
dezmembrarea atributelor acestuia si instrdinarea lor catre alte subiecte de drept. Numai atributul
dispozitiei nu poate fi instrainat, acesta fiind, prin excelenta, atributul exclusiv al proprietarului.
Spre deosebire de dreptul de proprietate, dezmembramintele au caracter eminamente temporar.

8.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

1. Prezentati diferenta dinte uzufruct, uz si abitatie.

2. Prezentati raportul dinte nudul proprietar si titularul sau titularii unor alte drepturi reale ce poarta
asupra aceluiagi numar.

3. Explicati dreptul de uzufruct ce poartd asupra unor bunuri consumptibile.

8.5. Bibliografie recomandata

1. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511
din 24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

2. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate gi alte drepturi reale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2011

3. Andrei Dutu, Patrimoniul si drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti,

2018

4. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.
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Capitolul 9. Modurile de dobandire a dreptului de proprietate

9.1. Introducere

Tn cadrul acestui capitol sunt prezentate modalititile prin care se poate dobandi dreptul de
proprietate, punandu-se accentul pe dreptul de proprietate privata.
Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

9.2. Continut

9.2.1. Conventia sau contractul

9.2.2. Traditiunea

9.2.3. Ocupatiunea

9.2.4. Hotararea judecatoreasca

9.2.5. Accesiunea sau incorporatiunea

9.2.5.1. Accesiunea imobiliard naturala
9.2.5.2. Accesiunea imobiliara artificiala
9.2.5.3. Accesiunea mobiliara

9.2.6. Uzucapiunea

9.2.1. Conventia sau contractul

Contractul este cel mai important mod de dobandire a dreptului de proprietate sau a altor drepturi
reale.

Art. 1273 alin. (1) Cod civil consacra principiul conform caruia transmiterea dreptului de
proprietate sau constituirea unui drept real are loc chiar Tn momentul incheierii contractului; cu alte
cuvinte, este vorba de principiul consensualismului. Potrivit textului citat: ,,Drepturile reale se
constituie si se transmit prin acordul de vointa al partilor, chiar daca bunurile nu au fost predate,
dacd acest acord poartd asupra unor bunuri determinate, ori prin individualizarea bunurilor, daca
acordul poarta asupra unor

bunuri de gen” — conform dictonului latin res perit domino. Asadar, in lipsa unei dispozitii exprese a
legii care sa ceard respectarea unor conditii de forma, contractul se considerd valabil incheiat prin
simplul acord de vointa al partilor, adicd solo consensu.

Aplicarea acestui principiu in materia vanzarii este facutd de art. 1674 C. civ., care statueaza: ,,Cu
exceptia cazurilor prevazute de lege ori dacd din vointa partilor nu rezulta contrariul, proprietatea se
stramutd de drept cumparatorului din momentul incheierii contractului, chiar daca bunul nu a fost
predat ori pretul nu a fost platit inca”.

Prin exceptie de la principul enuntat, transferul dreptului de proprietate sau constituirea altui drept
real nu se va realiza in momentul contractului, in urmatoarele situatii:

a) cand partile au convenit prin contract ca transferul dreptului real sa aiba loc dupa implinirea unui
termen sau realizarea unei conditii suspensive;

b) transferul proprietatii va opera in momentul realizarii bunului atunci cand obiectul contractului Tl
constituie un bun viitor;

c) in cazul Tn care contractul are ca obiect bunuri de gen, transferul dreptului de proprietate se
realizeaza numai in momentul individualizarii lor prin numarare, cantarire sau masurare;
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d) in sistemul publicititii imobiliare prin cartile funciare, drepturile reale asupra imobilelor se
transmit ori se constituie numai pe data inscrierii in cartea funciard, operatiune care poartd numele
de intabulare.

Deosebit de aceste exceptii, aratdm ca, in unele cazuri, acordul de vointa trebuie sd imbrace forma
solemna a Inscrisului autentic (de exemplu, la donatia sau la instrainarea terenurilor prin acte intre
vii) sau in cazul darurilor manuale. prin remiterea materiald a bunului (traditiune).

9.2.2. Traditiunea

Traditiunea constituie un alt mod de dobandire a proprietatii; prin aceastd notiune intelegem
remiterea, predarea materiald a unui bun.

Practic, ea are o sferd de aplicare restransa, in care se includ doar doua situatii: donatiile realizate
sub forma darurilor manuale si instrdinarea titlurilor la purtitor (actiuni la purtdtor, obligatiuni
C.E.C., unele certificate de depozit bancar etc.).

In cazul darurilor manuale, traditiunea este o solemnitate care suplineste forma autentici a actului.
In aceste doud situatii, pentru transferul dreptului de proprietate asupra bunului nu este suficienta
incheierea contractului, ci aceasta operatiune juridica trebuie urmata de predarea efectiva a bunului
de catre instrainator catre dobanditor. In acest sens, doctrina recentd remarcd faptul ca art. 1011
alin. (4) C. civ. prevede ca darul manual se Incheie valabil prin acordul de vointe al partilor, insotit
de traditiunea bunului de la donator la donatar, derogind pe aceasta cale de la dispozitiile alin. (1)
ale aceluiasi articol, care instituie forma autenticd obligatorie ad validitatem pentru incheierea
valabild a contractului de donatie.

9.2.3. Ocupatiunea

Ca mod de dobandire a proprietatii, ocupatiunea a fost definita ca fiind luarea in posesie de catre o
persoana a unui lucru care nu apartine nimdnui, cu intentia de a deveni proprietar .

Doua elemente sunt definitorii pentru notiunea de ocupatiune.

In primul rand, ocupatiunea presupune luarea in stipanire a unui lucru. Asadar, posesia este
elementul principal al acestui mod de dobandire a proprietatii, astfel incat trebuie sa se tind seama
de toate trasaturile care o definesc .

Al doilea element definitoriu pentru ocupatiune ca mod de dobandire a dreptului de proprietate este
situatia lucrului in momentul ludrii in posesiune. in momentul respectiv, lucrul nu apartine nimanui.
In aceastd situatie de a nu apartine niminui se afli, in primul rand, lucrurile comune (res
communes), cum sunt aerul, lumina, apa marii, apa din rauri si fluvii.

Cand se spune ca lucrurile comune apartin tuturor, nu este pusa in evidentd ideea de apropiere, ci
ideea de acces liber la utilizarea (folosinta) acestora. Altfel spus, lucrurile care apartin tuturor, in
realitate, nu apartin nimanui sub aspect juridic.

Lucrurile comune nu se confunda cu lucrurile fard stapan (res nullius) . Acestea din urma, desi nu
apartin nimdnui, sunt apropriabile ca atare. Iar lucrurile fara stdpan se impart in doud categorii:
lucruri care nu au avut niciodata stapan si lucrurile care au avut stapan, dar au fost abandonate (res
derelictae).

In ce priveste dobandirea proprietatii prin ocupatiune, aceasta este foarte restrinsi, avand in vedere
prevederile art. 963 alin. (3) si 553 alin. (3) C. civ., care dispun ca toate bunurile vacante si fara
stdpan, precum si cele ale persoanelor care nu au mostenitori sau ale caror mostenitori nu le-au
acceptat, ,,se cuvin statului”.

De asemenea, si prin legi speciale a fost reglementata situatia juridica a bunurilor de orice fel fara
mostenitori sau fara stapan (de exemplu, Ordonanta Guvernului nr. 14 din 31 ianuarie 2007 pentru
reglementarea modului si conditiilor de valorificare a bunurilor intrate, potrivit legii, in proprietatea
privatd a statului, republicata ).

In ceea ce priveste bunurile parisite, care pot fi dobandite prin ocupatiune, trebuie
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distins intre ,.bunurile parasite in mod voluntar” de catre proprietar si ,lucrurile pierdute ori
ratacite”, acestea din urma fiind excluse de vreme ce au un stapan.

Trebuie amintite si prevederile Legii nr. 421/2002 privind regimul juridic al vehiculelor fara stapan
sau abandonate pe terenuri apartinand domeniului public sau privat al statului ori al unitatilor
administrativ-teritoriale . Potrivit acestei legi, prin vehicul farad stapan se intelege orice vehicul de
orice categorie, fara placutd de ITnmatriculare sau alte marcaje oficiale, stationat pe domeniul public
sau privat al statului ori al unitatilor administrativ-teritoriale, al carui proprietar sau detindtor legal
este necunoscut [art. 2 lit. a)].

Proprietatea bunurilor imobile nu poate fi dobandita prin ocupatiune.

9.2.4. Hotararea judecatoreasca

Hotararile judecatoresti se Tmpart In doud categorii: hotarari declarative de drepturi si hotdrari
constitutive de drepturi.

Hotararile judecatoresti declarative de drepturi recunosc dreptul de proprietate preexistent, astfel
incat nu pot servi transferului dreptului de proprietate.

Hotararile judecdtoresti constitutive sau atributive de drepturi realizeaza transferul dreptului de
proprietate, astfel ca numai acestea fac parte din modul de dobandire a dreptului de proprietate
analizat.

Sunt astfel de hotarari: ordonantele de adjudecare definitiva, pronuntate in cadrul procedurii
executarii silite imobiliare; hotararea prin care se dispune exproprierea pentru cauza de utilitate
publica; hotararile judecatoresti prin care se suplineste consimtdmantul uneia din parti la incheierea
actului translativ de proprietate avand ca obiect un bun imobil, daca partile s-au obligat Tn acest sens
printr-un antecontract de vanzare, conform art. 1669 C. civ.

9.2.5. Accesiunea sau incorporatiunea

Accesiunea este un mod originar de dobandire a dreptului de proprietate.

Accesiunea reprezintd Incorporarea sau unirea unui lucru cu un alt lucru, fiecare avand proprietari
diferiti. Proprietarul lucrului mai important devine titular al bunului mai putin important sau
accesoriu . De reguld, fostul proprietar al bunului accesoriu are dreptul la o despagubire in baza
principiului Tmbogatirii fara just temei.

Potrivit art. 567 C. civ. ,,prin accesiune, proprietarul unui bun devine proprietarul a tot ce se alipeste
cu bunul ori se incorporeaza in acesta, dacd legea nu prevede altfel”.

Rezultd ca accesiunea opereaza numai daca doua bunuri avand proprietari diferiti s-au unit in asa fel
incét despartirea lor nu este posibild decat cu deteriorarea sau distrugerea totala sau partiala a unuia
dintre ele.

Accesiunea poate fi naturald sau artificiald. Potrivit art. 568 C. civ.: ,,Accesiunea

este naturala, cand unirea sau Incorporarea este urmarea unui eveniment natural, ori artificiala, cand
rezulta din fapta proprietarului ori a unei alte persoane”.

Dupa obiectul ei, accesiunea poate fi imobiliara si mobiliara.

9.2.5.1. Accesiunea imobiliara naturala

Accesiunea imobiliard naturald consta in unirea a doua bunuri, dintre care cel putin bunul principal
este imobil, apartinand la doi proprietari diferiti, fard interventia omului.

Codul civil reglementeaza urmatoarele cazuri de accesiune imobiliara naturald: aluviunea,
avulsiunea, insulele si prundisurile, accesiunea albiei parasite si accesiunea animalelor silbatice.

* Aluviunea
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Potrivit art. 569 C. civ., aluviunea constituie cresterile de teren care se fac pe nesimtite ca urmare a
depunerilor succesive de pamant la malurile apelor curgatoare. Aluviunile apartin proprietarului
terenului riveran la care s-au facut acele depuneri de pamant.

Evident, aluviunile trebuie sa ia nastere pe cale naturald si sd nu fie rezultatul unor lucrari executate.
Potrivit art. 3 alin. (2) din Legea nr. 107/1996 (Legea apelor), numai albiile mai mici de 5 km si cu
bazine hidrografice ce nu depasesc suprafata de 10 km, pe care apele nu curg permanent, apartin
proprietarilor terenurilor pe care acestea se formeaza sau curg.

Ca urmare, aluviunea, ca mod de dobandire a dreptului de proprietate, isi gaseste aplicare numai in
privinta acestor ape, nu si in privinta celor ce apartin domeniului public.

* Avulsiunea

Potrivit art. 572 C. civ., avulsiunea reprezintd ruperea bruscd a unei bucdti de pamant din cauza
apelor curgatoare si alipirea ei la un teren riveran care este proprietatea altuia.

Spre deosebire de aluviune, care presupune o crestere progresiva a terenului prin adaugarea in timp
de nisip, pietris etc., provenind din eroziunea provocata de ape fondurilor riverane situate in amonte
sau propriei albii, Tn cazul avulsiunii se rupe dintr-odata o bucata compacta de pamant dintr-un fond
riveran apartinand altei persoane si se alipeste unui fond riveran situat in aval, apartinand altui
proprietar.

Proprietarul terenului la care terenul smuls de ape s-a alipit devine si proprietarul acelei parcele
daca proprietarul terenului din cuprinsul caruia parcela a fost smulsa nu o revendica in termen de un
an.

Nu se poate dobandi nici pe aceastd cale dreptul de proprietate asupra unei parcele de teren
desprinse din proprietatea publica a statului sau a autoritatilor administrativ teritoriale.

* Albiile raurilor, insulele si prundisurile

In temeiul art. 573 Cod civil ,,(1) Albiile raurilor apartin proprietarilor riverani, cu exceptia acelora
care, potrivit legii, fac obiectul proprietatii publice. (2) Insulele si

prundisurile care nu sunt In legiturd cu terenurile avand malul la nivelul mediu al apei revin
proprietarului albiei. (3) Daca insula apartine proprietarilor riverani si trece peste jumatatea apet,
fiecare dintre ei are dreptul de proprietate asupra partii de insuld ce se intinde spre el pornind de la
jumatatea apei”.

Conform art. 574 Cod civil, ,,in cazul in care o apd curgatoare, formandu-si un brat nou, inconjoara
terenul unui proprietar riveran, el raméane proprietar asupra insulei astfel create”.

Insulele si prundisurile care se formeaza in albiile fluviilor si raurilor navigabile sau plutitoare sunt
ale statului. Pentru ca proprietarii terenurilor riverane sd dobandeascd proprietatea terenului care a
constituit vechea albie a raului, este necesar ca schimbarea cursului sd se produca in mod natural.

* Accesiunea albiei parasite de apele curgatoare

Conform art. 575 Cod civil, ,,albia parasita de o apa curgatoare care si-a format un nou curs va avea
regimul juridic stabilit in legea speciala”.

* Accesiunea animalelor

Art. 576 Cod civil, dispune ca ,, (1) Animalele domestice ratacite pe terenul altuia 1i revin acestuia
din urma daca proprietarul nu le revendica in termen de 30 de zile de la data declaratiei facute la
primarie de catre proprietarul terenului. (2) Porumbeii, iepurii, pestii si alte asemenea animale care
trec pe fondul altui proprietar apartin acestuia cat timp rdman pe fond, cu exceptia cazului in care
trecerea a fost provocata prin frauda sau prin artificii. (3) Roiul de albine trecut pe terenul altuia
revine proprietarului acestuia numai daca proprietarul roiului nu il urmareste sau inceteaza sa il
urmareasca timp de doua zile”.
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O lege speciald consacratd fondului cinegetic, care este in prezent Legea nr. 407/2006 a vanatorii si
a protectiei fondului cinegetic, contine insa alte reglementari in privinta animalelor salbatice. Ca
urmare, n literatura de specialitate s-a sustinut ca dispozitiile art. 503 C. civ. si-ar putea gasi
aplicare doar in privinta unor animale semisalbatice, cum ar fi porumbeii, albinele si altele
asemenea.

9.2.5.2. Accesiunea imobiliara artificiala

Accesiunea imobiliara este artificiald , Intrucat ea se produce prin fapta omului.

Codul civil dispune in art. 577 alin. (1): ,,Constructiile, plantatiile si orice alte lucrari efectuate
asupra unui imobil, denumite in continuare lucrari, revin proprietarului acelui imobil daca prin lege
sau act juridic nu se prevede altfel”.

Prin art. 578 alin. (1), Codul civil stabileste categoriile de lucrari ce pot fi efectuate, astfel: ,,
Autonome sau adaugate, cu caracter durabil sau provizoriu”.

Lucrérile autonome sunt constructiile, plantatiile si orice alte lucrari cu caracter de sine statator
realizate asupra unui imobil [art. 578 alin. (2) C. civ.].

Lucrdrile adaugate nu au caracter de sine statator [art. 578 alin. (3) C. civ.] si pot fi clasificate in:

- necesare, atunci cand in lipsa acestora imobilul ar pieri sau s-ar deteriora;

- utile, atunci cand sporesc valoarea economica a imobilului;

- voluptuare, atunci cand sunt facute pentru simpla placere a celui care le-a realizat, fara a spori
valoarea economica a imobilului

Prin art. 580-585 C. civ. sunt reglementate doua cazuri de accesiune imobiliara artificiala.

» Accesiunea constructiilor, plantatiilor sau altor lucrdri facute de un proprietar pe terenul sau cu
materialele aflate Tn proprietatea altei persoane

Acest caz de accesiune este reglementat de art. 580 C. civ., reglementare ce reprezintd o aplicare a
principiului inscris in art. 577, conform caruia terenul este lucrul principal si tot ce se uneste cu
acesta reprezinta un accesoriu.

In temeiul acestei dispozitii legale, proprietarul terenului devine si proprietar al constructiei,
plantatiei sau al altor lucrari facute cu materiale proprietatea unui tert, prin accesiune.

Proprietarul materialelor nu le va putea revendica, dar, in virtutea principiului Tmbogatirii fara just
temei, va fi indreptatit sa-i pretinda proprietarului terenului despagubiri reprezentand contravaloarea
acestora si repararea, in conditiile legii, a oricéror alte prejudicii cauzate.

* Accesiunea constructiilor, plantatiilor sau altor lucrari facute de o persoand cu materialele sale pe
terenul proprietatea altuia

Din cuprinsul art. 577 alin. (2) C. civ. se degaja principiul conform caruia proprietarul terenului
devine, prin accesiune, si proprietar al constructiilor, plantatiilor sau altor lucrdri executate de un
tert.

Tratamentul juridic al constructorului este insa diferentiat dupa cum acesta a fost de rea-credinta sau
de bund-credinta Tn momentul construirii. Intervine si o alta distinctie, si anume cea dintre ,,lucrarile

autonome” si ,,lucrarile adaugate”.
Situatia constructorului de rea-credinta

Prin constructor de rea-credintd intelegem acea persoanda care ridica o constructie sau face o
plantatie sau altd lucrare pe un teren cunoscand ca terenul nu-i apartine si ca el este proprietatea
altuia.
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a) ipoteza lucrarilor autonome

Legea 1i permite proprietarului terenului ca in aceasta situatie sa opteze pentru

- sa ceard instantei sa dispund inscrierea sa in cartea funciara ca proprietar al lucrarii, cu plata,
la alegerea sa, catre autorul lucrarii, a jumatate din valoarea materialelor si a manoperei ori din
sporul de valoare adus imobilului;

- sd ceard obligarea autorului lucrarii la desfiintarea acesteia, cu respectarea dispozitiilor
legale Tn materie, pe cheltuiala autorului acesteia;

- sa ceard obligarea autorului lucrdrii sa cumpere imobilul la valoarea de circulatie pe care
acesta ar fi avut-o daca lucrarea nu s-ar fi efectuat.

b) ipoteza lucrarilor adaugate

- dacd lucrarea adaugatd este necesard, va retine in proprietate constructia, platind cheltuielile
rezonabile facute de constructor, diminuate insd cu valoarea fructelor imobilului (deoarece
proprietarul a fost lipsit de folosinta imobilului), valoare, la randul sau, redusa cu cheltuielile facute
cu culegerea lor [art. 583 alin. (2) C. civ.];

- daca lucrarea addugata este utild, proprietarul poate alege intre: a invoca accesiunea, platind numai
jumatate din contravaloarea investitiei ori sporul de valoare a fondului, [art. 584 alin. (2) lit. a C.
civ.]; a-1 obliga pe constructorul de rea-credinta la desfiintarea constructiei, cu daune-interese [art.
584 alin. (2) lit. b) C. civ.]; daca apare ca preferabila varianta obtinerii unei sume de bani In urma
situatiei create, poate sd il oblige pe constructor la cumpararea imobilului la valoarea de circulatie
anterioard edificdrii constructiei [art. 548 alin. (3) C. civ.].

- daca lucrarea addugatd este una voluptuard, proprietarul poate alege intre: a invoca accesiunea
devenind proprietar fara a avea vreo obligatie de despagubire [art. 585 alin. (1) C. civ.]; a cere
obligarea constructorului la desfiintarea constructiei si readucerea imobilului la situatia anterioara,
cu daune-interese [art. 585 alin. (3) C. civ.].

Situatia constructorului de bund-credinta

Buna-credintd a constructorului se determina prin raportarea la dispozitiile art. 586 C. civ., conform
carora posesorul este de buna-credintd cand poseda ca proprietar in puterea unui titlu translativ de
proprietate ale carui vicii nu-i sunt cunoscute.
In literatura juridica s-a aratat ci prin constructor de buni-credinti se intelege acea persoani care
ridicd o constructie, face o plantatie sau altd lucrare pe un teren, avand convingerea ferma, dar
eronata ca acel teren se afla in proprietatea sa.

a) ipoteza lucrarilor autonome

Ca o protectia acordatd bunei-credinte a constructorului, legiuitorul nu-i permite proprietarului
terenului sd ceara desfiintarea sau ridicarea constructiei, lucrarii sau plantatiei executate. Potrivit
art. 581 C. civ., proprietarul terenului poate opta intre doua solicitari:

- sa ceara instantei sa dispund Inscrierea sa in cartea funciard ca proprietar al lucrarii, pltind,
la alegerea sa, autorului lucrarii fie valoarea materialelor si a manoperei, fie sporul de valoare adus
imobilului prin efectuarea lucrarii;

- sa ceara obligarea autorului lucrdrii sa cumpere imobilul la valoarea de circulatie pe care
acesta ar fi avut-o daca lucrarea nu s-ar fi efectuat.

b) ipoteza lucrarilor adaugate

eqge v,

- daca lucrarea adaugata este necesara, poate dobandi proprietatea lucrarii prin accesiune, insa este
dator sa plateasca cheltuielile rezonabile facute de constructor [art. 583 alin. (1) C. civ.];
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- daca lucrarea adaugata este utila, poate deveni proprietar prin accesiune, cu plata, la alegerea sa, a
sumei reprezentand investitia sau sporul de valoare adus fondului in urma edificarii constructiei [art.
584 alin. (1) C. civ.];

- daca valoarea lucrarii este considerabild, proprietarul terenului il poate obliga pe constructor sa
cumpere imobilul la valoarea de circulatie anterior edificarii [art. 584 alin. (3) C. civ.];

- daca lucrarea adaugata este una voluptuard, poate invoca accesiunea devenind proprietar fara a
avea vreo obligatie de despagubire [art. 585 alin. (1) C. civ.], insd numai in masura in care
constructorul de buni-credintd nu a ridicat pentru sine aceasta lucrare anterior restituirii fondului
catre proprietar, ridicare ce trebuie facuta fara prejudicierea fondului [art. 585 alin. (3) C. civ.].

9.2.5.3. Accesiunea mobiliara

Accesiunea mobiliara presupune unirea a doud sau mai multe bunuri mobile care apartin la
proprietari diferiti ori confectionarea sau obtinerea unui bun de cétre o persoand prin munca sa
folosind materialele altuia.

Existd trei cazuri de accesiunea mobiliard: adjunctiunea, specificatiunea si confuziunea sau
amestecul.

* Adjunctiunea consta in unirea a doua bunuri mobile avand proprietari diferiti, astfel incat, desi ele
formeaza un singur tot, ele pot fi despartite si conservate separat fara a-si pierde individualitatea.

De pilda, tabloul si rama 1n care este incadrat, o piatra pretioasd si inelul la care este montata etc.
Acest tot revine, prin accesiune, proprietarului bunului care formeaza partea principala.

Conform art. 600 C. civ., ,,in cazul in care se unesc doud bunuri mobile avand proprietari diferiti,
fiecare poate pretinde separarea bunurilor daca prin aceasta celalalt proprietar nu ar suferi un
prejudiciu mai mare de o zecime din valoarea bunului sau”.

* Specificatiunea constd in prelucrarea unei materii astfel incat se obtine un obiect nou, materia
prima sau bunul fiind proprietatea altuia.

Potrivit art. 598 alin. (1) C. civ., ,,bunul mobil produs cu materialele altuia apartine celui care I-a
confectionat sau, dupd caz, proprietarului materialelor, in functie de raportul dintre manopera si
valoarea materialelor, determinat la data confectiondrii bunului”.

Exemplu: un croitor confectioneaza un costum dintr-o stofa proprietatea altuia, acesta din urma
platind manopera. Dacd Insd manopera este atdt de importantd incat intrece cu mult valoarea
materiei prime Intrebuintate, cel ce a confectionat lucrul devine proprietar, dar are obligatia de a
plati despagubiri egale cu valoarea manoperei sau, dupd caz, cu valoarea materialelor.

* Confuziunea are loc atunci cand doud sau mai multe mobile apartindnd unor proprietari diferiti s-
au unit astfel Tncat nu se mai pot recunoaste (de exemplu, un aliaj din doua metale diferite sau doua
substante amestecate).

Daca unul din bunuri poate fi considerat principal, proprietarul acestuia va deveni proprietar al
bunului rezultat din unire; el va fi obligat de a despagubi pe celdlalt proprietar. Daca bunurile unite
sunt echivalente, lucrul obtinut devine comun, proprietarii putand cere imparteala acestuia.

9.2.6. Uzucapiunea

In materia dobandirii proprietatii asupra imobilelor, uzucapiunea a suferit modificari importante
prin noul Cod civil, mai ales cu privire la termenele si conditiile in care poate fi obtinuta. Astfel,
uzucapiunea de 30 de ani si uzucapiunea de 10 pana la 20 de ani, reglementate de Codul civil de la
1864, au fost inlocuite in prezent de uzucapiunea extratabulard de 10 ani (art. 930) si uzucapiunea
tabulara de 5 ani (art. 931).
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Uzucapiunea sau prescriptia achizitiva este modul de dobandire a dreptului de proprietate sau a altor
drepturi reale — dezmembraminte ale dreptului de proprietate — prin posesia prelungita a unui bun
imobil n termenul si conditiile prevazute de lege.

Uzucapiunea este un mod originar de dobandire a proprietatii, intrucat dreptul dobandit de
uzucapant, in conditiile cerute de Codul civil, se bazeaza pe o posesie prelungita, nu pe un drept
prealabil, obtinut de la adevaratul proprietar.

Acest efect al posesiei exercitate un anumit timp determinat de lege are loc si atunci cand la posesia
exercitatd de o persoand se adauga si posesia autorului sau juridic (jonctiunea posesiilor).

Legea delimiteazd domeniul de aplicare al uzucapiunii prin excluderea unor categorii de bunuri
imobile. Astfel, Constitutia Romaniei, prin art. 136 alin. (5), dar si unele legi speciale au declarat
inalienabilitatea si imprescriptibilitatea bunurilor care fac obiectul proprietatii publice.

Tn sistemul Codului civil actual, uzucapiunea este de doui feluri:
- uzucapiunea extratabulara de 10 ani,
- uzucapiunea tabulara de 5 ani.

. Uzucapiunea extratabulard de 10 ani prevede ca dreptul de proprietate asupra unui imobil
sau un dezmembramant al acestuia poate fi inscris in cartea funciara daca s-a exercitat 0 posesie
neviciata timp de 10 ani, in urmatoarele conditii:

- imobilul nu a fost inscris pana la acea data in cartea funciara,

- daca imobilul a fost inscris, proprietarul sdu sa fi decedat sau, in cazul persoanelor juridice,
acestea sa-si fi incetat existenta;

- sa f1 fost Inscrisa In cartea funciard o declaratie de renuntare la dreptul de proprietate asupra
acelui imobil.

Daca toate aceste conditii sunt indeplinite, se poate dobandi dreptul de proprietate asupra
imobilului, Insd numai de la momentul inregistrarii declaratiei de inscriere a uzucapiunii in cartea
funciard si numai daca o tertd persoana (spre exemplu, mostenitorul proprietarului care a decedat)
nu a inregistrat deja o cerere privind inscrierea propriului sdu drept asupra imobilului. Daca tertul isi
intemeiaza cererea de inscriere a dreptului sau pe o cauza legitima, il poate impiedica pe uzucapant
in dobandirea proprietitii, chiar daci termenul de uzucapiune de 10 ani a fost implinit. In cazul
uzucapiunii extratabulare, termenul uzucapiunii incepe sa curgd din momentul in care imobilul
posedat a ramas fara proprietar, respectiv proprietarul a decedat, si-a Incetat existenta sau a renuntat
la dreptul sau de proprietate, chiar daca posesia celui care invocd uzucapiunea a inceput anterior
acestui moment.

. Uzucapiunea tabulara de cinci ani, prevazuta de art. 931C. civ., opereazd numai in situatia in
care posesorul unui imobil, cu buna-credinta considerandu-se proprietar, dar in baza unui titlu
nevalabil, is1 Inscrie dreptul asupra imobilului in cartea funciara. Daca dupa momentul inregistrarii
cererii sale de inscriere in cartea funciara, acesta exercitd o posesie utild si neviciata timp de cinci
ani, acesta poate dobandi dreptul de proprietate prin intermediul uzucapiunii tabulare de cinci ani,
care nu mai poate fi contestat, de la momentul inregistrarii cererii de inscriere. Buna-credinta
trebuie sd existe atat in momentul intrdrii In posesie, cat si la data inregistrarii cererii de Inscriere in
cartea funciara.

Dispozitiile referitoare la aceste doua tipuri de uzucapiune imobiliara astfel cum au fost modificate
se aplica numai in cazurile In care posesia a inceput dupa data intrarii in vigoare a noului Cod civil,
respectiv dupa data de 1 octombrie 2011.

Jonctiunea posesiilor

Codul civil, prin art. 933, prevede: ,,(1) Fiecare posesor este considerat ca incepe in persoana sa o
noud posesie, indiferent daca bunul a fost transmis cu titlu universal sau
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particular. (2) Cu toate acestea, pentru a invoca uzucapiunea, posesorul actual poate sa uneasca
propria posesie cu aceea a autorului sau”.

Rezulta ca jonctiunea posesiilor inseamna unirea posesiei uzucapantului, adicd a posesorului actual,
cu intervalul de timp cat posesia a fost exercitatd de autorul sau, pentru a dobandi dreptul de
proprietate prin uzucapiune.

In doctrina s-a subliniat ca, pentru a fi posibila jonctiunea, este necesar ca intre posesorii succesivi
sa existe un raport juridic de la autor (posesorul anterior) la succesor ayant-cause (posesorul
ulterior) . Prin autor, ,,se intelege persoana care, ca si cel care invoca uzucapiunea, nu este titularul
dreptului real, pentru ca numai intr-o asemenea situatia are sens jonctiunea posesiilor, nu si in cazul
in care titularul dreptului 1l transmite succesorului sau” .

Uzucapiunea are ca efect nasterea dreptului de proprietate al posesorului asupra bunului uzucapat,
concomitent cu stingerea dreptului de proprietate al fostului titular.

Posesorul, pe cale de actiune sau pe cale de exceptie, poate invoca dobandirea proprietatii prin
uzucapiune . La fel ca in cazul prescriptiei extinctive, prescriptia achizitiva nu poate fi invocata de
instantd din oficiu.

Dupa implinirea prescriptiei, uzucapantul poate renunta, expres sau tacit, la efectele sale in
conditiile art. 2507 Cod civil: ,,Nu Se poate renunta la prescriptie cit timp nu a Inceput sa curga, dar
se poate renunta la prescriptia implinitd, precum si la beneficiul termenului scurs pentru prescriptia
inceputa si neimplinita”.

9.3. Rezumat

Dreptul de proprietate se poate dobandi in mod originar, in sensul c¢a un nou drept ia nastere in
patrimoniul titularului, sau Tn mod derivat, Tn cazul in care un drept de proprietate existent este
transferat, prin act juridic civil, dintr-un patrimoniu in altul. in prezent, cel mai frecvent si cel mai
utilizat mod de dobandire a proprietatii este contractul.

9.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

1. Explicati de ce modurile derivate de dobandire a proprietatii sunt mai frecvente decat modurile
originare.
2. Prezentati conditiile legale de dobandire a dreptului de proprietate prin prescriptie achizitiva.

5.5. Bibliografie recomandata

1. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511
din 24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011
2. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2011

3. Andrei Dutu, Patrimoniul §i drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti,

2018

4. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.
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Capitolul 10. Apararea dreptului de proprietate si a celorlalte
drepturi reale

10.1. Introducere

Tn cadrul acestui capitol sunt prezentate instrumentele de aparare jurisdictionala (prin intermediul
instantelor de judecatd) a drepturilor reale.
Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

10.2. Continut

10.2.1. Mijloacele juridice de protectie a dreptului de proprietate
10.2.1.1. Mijloace juridice specifice
10.2.1.2. Mijloace juridice nespecifice

10.2.2. Actiunea in revendicare

10.2.2.1. Actiunea in revendicare imobiliara
10.2.2.2. Actiunea in revendicare mobiliara

10.2.1. Mijloacele juridice de protectie a dreptului de proprietate

Apararea dreptului de proprietate, ca principal drept real, dar si a celorlalte drepturi reale, se
realizeaza printr-un ansamblu de mijloace juridice reglementate de diferite ramuri ale sistemului de
drept romanesc.

Mijloacele civile de aparare a dreptului de proprietate sunt de doud feluri: mijloace juridice
specifice (sau directe) si mijloace juridice nespecifice (sau indirecte) .

10.2.1.1. Mijloace juridice specifice

Mijloacele juridice specifice (sau directe) de protectie a dreptului de proprietate constau in acele
actiuni care 1si au fundamentul direct pe dreptul de proprietate sau pe faptul posesiunii unui imobil.
Aceste actiuni se impart in actiuni petitorii, respectiv actiuni posesorii.

a) Actiunile petitorii sunt acele actiuni reale prin care se realizeaza apdrarea dreptului de
proprietate sau a altui drept real. Se includ in categoria acestor actiuni: actiunile in revendicare,
actiunile confesorii, actiunile de granituire, actiunile negatorii, actiunile in prestatie tabulara.

- Cea mai importanta actiune petitorie (de care ne vom ocupa separat in cele ce urmeaza) este
actiunea 1n revendicare.

- Actiunea in granituire este acea actiune prin care se solicitd unei instante judecdtoresti sa
determine, prin semne exterioare, intinderea a doua fonduri invecinate .

Referitor la obiectul actiunii in granituire, pornindu-se de la premisa cd judecdtorul nu creeaza
hotarul cerut, ci il reconstituie pe cel real si, prin urmare, pronuntd o hotarare declarativd si nu
constitutiva de drepturi, s-a retinut cd, in sens material, dreptul la actiune circumscrie posibilitatea
pentru proprietar sau pentru orice persoand care are un drept real asupra unui fond limitrof, de a
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pretinde vecinului sdu, prin actiune in justitie, restabilirea hotarului real ce separda fondurile
invecinate si marcarea acestuia prin semne materiale vizibile .

Cat priveste operatiunile judiciare ale granituirii s-a decis ca ele ,,circumscriu

identificarea hotarului real, trasarea topometrica a acestuia si asezarea semnelor de hotar.
Identificarea implica aflarea celor mai vechi semne de hotar, prin examinarea titlurilor de
proprietate, ascultarea partilor si martorilor, precum si administrarea de expertize judiciare si
cercetarea la fata locului, probe considerate ca indispensabile” . S-a retinut cd, in regim de carte
funciard, hartile pot avea relevantd, dar numai dacd ele ofera date concludente care pot usura
operatiunea de identificare si reconstituire a hotarului real.

Printr-o decizie de referintd, instanta suprema a statuat ca ,,aCtiunea in granituire este o actiune
petitorie, Intrucat are ca scop delimitarea proprietatilor limitrofe” .

- Actiunea confesorie este acea actiune reald prin care se urmadreste ocrotirea sau valorificarea
celorlalte drepturi reale principale (uzufruct, abitatie, servitute, superficie), in cazul in care o alta
persoana impiedica exercitarea acestor dezmembraminte ale dreptului de proprietate.

- Actiunea negatorie este actiunea reald prin care reclamantul contesta ca paratul ar avea un drept de
uzufruct, uz, abitatie, servitute sau superficie (art. 564 C. civ.).

- Actiunea in prestatie tabulard este acea actiune reald prin care persoana indreptdtitd sa-si
intabuleze un drept real imobiliar in cartea funciard poate solicita instantei judecdtoresti sa
hotarascd inscrierea acelui drept in cartea funciard dacd cel obligat refuza sd predea inscrisul
necesar pentru stramutarea sau constituirea dreptului respectiv in favoarea sa.

b) Actiunile posesorii sunt acele actiuni reale imobiliare prin care se urmareste apararea posesiei
unui imobil.

Diferentierea intre actiunile petitorii si actiunile posesorii constd in urmatoarele: in timp ce actiunile
petitorii vizeaza insusi fondul dreptului, actiunile posesorii urmdaresc doar protectia posesiei;
actiunile petitorii pot fi promovate numai de titularul dreptului real contestat sau incalcat, pe cand
actiunile posesorii vor putea fi intentate de posesor, indiferent dacad acesta este sau nu proprietarul
imobilului.

10.2.1.2. Mijloace juridice nespecifice

Mijloacele juridice nespecifice (sau indirecte) sunt actiuni personale care se intemeiaza direct pe
drepturi de creanta, dar care apard, indirect, si dreptul de proprietate. Este vorba de acele actiuni
prin care se urmareste valorificarea unor drepturi nascute din raporturile de obligatii civile, precum:
actiunile izvorate din neexecutarea contractelor, actiunile in raspundere contractuald ori delictuala,
actiunea Intemeiatd pe imbogatirea fara justd cauza etc.

Prin admiterea acestor actiuni se inldtura, in mod indirect, atingerile aduse dreptului de proprietate
al reclamantului.

10.2.2. Actiunea in revendicare

Actiunea in revendicare este acea actiune civild reald prin care proprietarul care a pierdut posesia
bunului siu cere restituirea acestuia. In literatura juridic, actiunea in

revendicare este definita ca fiind actiunea prin care proprietarul neposesor reclama bunul de la
posesorul neproprietar . Actiunea in revendicare este imprescriptibild, adica poate fi introdusa
oricand, indiferent daca revendicarea priveste un bun mobil sau un bun imobil, cu exceptia cazurilor
in care prin lege se dispune altfel [spre exemplu, potrivit art. 937 alin. (1) C. civ., bunul mobil
pierdut sau furat poate fi revendicat de la posesorul de buna-credinta, daca actiunea este intentata,
sub sanctiunea decaderii, In termen de trei ani de la data la care proprietarul a pierdut stapanirea
materiala a bunului].

Caracterele juridice ale actiunii in revendicare
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Din cele expuse mai sus, referitor la trasaturile actiunii in revendicare rezulta si caracterele juridice
ale acestei actiuni si anume: caracterul real, caracterul petitoriu si imprescriptibilitatea.

a) Caracterul real al actiunii in revendicare deriva din aceea ca dreptul de proprietate care este pus
in discutie in cadrul sau este un drept real, ceea ce presupune, in principiu, posibilitatea urmaririi
lucrului revendicat in mainile oricarei persoane (intrucat dreptul de proprietate este opozabil erga
omnes, actiunea in revendicare poate fi pornita impotriva oricui detine bunul fara drept).

b) Caracterul petitoriu al actiunii in revendicare deriva din situatia juridica ce se caracterizeaza prin
punerea 1n discutie a Tnsusi dreptului de proprietate al reclamantului, nu numai posesia, ca in cazul
actiunilor posesorii.

In cazul actiunii in revendicare (spre deosebire de actiunile posesorii), reclamantul are obligatia sa
dovedeasca dreptul sdu de proprietate, drept care constituie temeiul juridic al acestei actiuni.

c¢) Caracterul imprescriptibil al actiunii in revendicare rezultd din ,,caracterul perpetuu al dreptului
de proprietate” (dreptul de proprietate nepierzandu-se prin neuz).

In practica judiciara s-a statuat constant ca, indiferent daci se revendicd un bun imobil sau un bun
mobil, dreptul la actiune este imprescriptibil.

Daca 1nsa proprietarul nu pierde dreptul de revendicare prin prescriptie extinctiva, el poate pierde
totusi proprietatea, daca un altul a dobandit-o prin uzucapiune (prescriptie achizitiva).

De reguld, pot constitui obiect al actiunii in revendicare bunuri corporale, mobile sau imobile,
individual determinate.

In mod exceptional, pot fi revendicate si acele bunuri incorporale care, prin modul lor de a circula
in comert, se materializeaza in documente care le constata (de exemplu, titlurile la purtator).

Nu pot insd constitui obiect al actiunii n revendicare universalitdtile juridice, cum sunt, de
exemplu, succesiunile, care nu sunt ocrotite prin revendicare, ci prin petitia de ereditate.

Prin hotararea prin care se admite o actiune in revendicare trebuie rezolvate cel putin

trei situatii juridice: restituirea lucrului, problema fructelor lucrului si problema cheltuielilor facute
cu lucrul de posesorul neproprietar in intervalul de timp cét I-a stapanit.

Restituirea lucrului revendicat [art. 566 alin. (1) C. civ.]. Daca actiunea in revendicare a fost
admisa, paratul va fi obligat sa restituie bunul reclamantului proprietar.

Cel mai important efect al admiterii actiunii in revendicare, sub aspectul restituirii, este acela ca
bunul se restituie liber de orice sarcina cu care ar fi fost grevat de catre posesorul neproprietar, in
virtutea principiului resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis.

Restituirea se face, de regula, in natura si numai dacd acest lucru nu mai este posibil, fie pentru ca
bunul a pierit dintr-un caz fortuit ori de fortd majora, fie pentru ca acesta a fost dobandit de un tert
de buna-credinta, obligatia de restituire Tn naturd va fi inlocuita cu obligatia de dezddunare
(restituire prin echivalent). Despagubirile vor fi evaluate in raport cu momentul restituirii.

Restituirea fructelor [art. 566 alin. (2) C. civ.]. In privinta restituirii fructelor, trebuie sa se faca
distinctie dupa cum paratul-posesor a fost de buna sau rea-credinta. Daca paratul-posesor a fost de
buna-credintd, adicad nu a cunoscut viciul titlului sau, el va putea sa retind fructele cuvenite sau
percepute pana la data promovadrii actiunii in revendicare de catre adevaratul proprietar.

Dupa intentarea actiunii in revendicare, posesorul va trebui sa restituie fructele culese (dobandite,
incasate) sau contravaloarea lor daca le-a consumat ori nu le-a perceput din neglijenta, avand doar
dreptul de a retine cheltuielile pe care le-a facut pentru culegerea fructelor.

Restituirea cheltuielilor ficute de paratul-posesor cu lucrul [art. 566 alin. (3), (4) si (5) C. civ.]. In
aceastd privintd, Codul civil roman (ca si dreptul roman) recunoaste trei feluri de cheltuieli care pot
da nastere la restituiri: cheltuielile necesare (impensae necessarie); cheltuielile utile (impensae utile)
si cheltuielile de agrement sau voluptorii (impensae voluptoriae).
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. Cheltuielile necesare sunt acele cheltuieli facute pentru conservarea lucrului, care, daca nu
ar fi fost facute, lucrul ar fi pierit. Proprietarul-revendicant va fi obligat sa restituie in totalitate
cheltuielile necesare, restituire ce trebuie sa aiba loc indiferent daca paratul-posesor a fost de buna
sau rea-credinta atunci cand le-a facut (art. 1644 C. civ.).

. Cheltuielile utile sunt cele facute pentru imbunatatirea lucrului. Aceste cheltuieli sporesc
valoarea lucrului si deci aduc un folos. Cheltuielile utile se restituie In limita sporului de valoare,
aceasta indiferent daca paratul-posesor a fost de buna sau rea-credinta.

. Cheltuielile de agrement sau voluptuorii sunt acelea care au ca scop

infrumusetarea lucrului, cheltuieli efectuate de posesor pentru plicerea lui estetica, care nu maresc
valoarea lucrului. Aceste cheltuieli, indiferent daca paratul-posesor a fost de buna sau rea-credinta,
nu sunt datorate, insd acesta are dreptul sd-si ridice obiectele ce se preteaza a fi ridicate fara
degradarea fondului. Potrivit art. 566 alin. (8) C. civ., ,proprietarul nu este dator sa acopere
cheltuielile voluptuare. Posesorul are dreptul de a-si insusi lucrarile efectuate cu aceste cheltuieli
numai daca prin aceasta bunul nu se deterioreaza”.

10.2.2.1. Actiunea in revendicare imobiliara

Codul civil nu contine nicio prevedere despre actiunea in revendicare imobiliara. Totusi, aceasta
prezintd un interes deosebit doud probleme: probatiunea dreptului de proprietate imobiliara si
prescriptia actiunii.

Proba dreptului de proprietate imobiliara este diferitd, in functie de temeiul juridic pe care
reclamantul isi fundamenteaza actiunea in revendicare: pretinderea dreptului de proprietate in baza
unui act juridic (vanzare, donatie, succesiune) sau pretinderea dreptului de proprietate in
considerarea unui simplu fapt (uzucapiunea sau ocupatiunea).

Tn primul caz, dovada se va face printr-un inscris; in celilalt caz, dovada se poate face prin orice
mijloc de proba (inclusiv martori, prezumtii). Teoretic singura dovada ferma constd in probarea
unui mod de dobéndire originar.

In practica, proba dreptului de proprietate imobiliard intimpina mari dificultati. Si, aceasta, datorita
faptului ca sunt rare cazurile in care reclamantul sa-si intemeieze actiunea in revendicare pe un mod
originar de dobandire a proprietatii (cum este cazul uzucapiunii), astfel incét el este obligat sa
recurga la un titlu translativ, adicd un act sau fapt juridic prin care se Stramuta dreptul de proprietate
din patrimoniul unei persoane in patrimoniul altei persoane (de exemplu: un contract de vanzare, de
schimb, de donatie, mostenire, etc.) sau chiar un titlu declarativ (cum este, de exemplu, hotararea de
partaj).

Dificultatile provin din faptul ca dovada dreptului de proprietate prin titlu este relativa — principiul
relativitatii actelor juridice si din lipsa de opozabilitate fatd de terti (art. 1280 C. civ.) Domeniul
actiunii in revendicare in sistemul de publicitate al cartilor funciare este mult mai restrans,
explicatia putdndu-se gasi in faptul cd dreptul de proprietate, in cele mai multe situatii, se
dobandeste prin intabularea in cartea funciara.

Actiunea in revendicare este, in principiu, imprescriptibild. Cum am vazut mai sus, acest principiu
decurge din caracterul perpetuu al dreptului de proprietate, care nu se stinge prin neuz, indiferent de
timpul cat titularul sdu nu l-a exercitat. Asadar, actiunea in revendicare se stinge numai odata cu
stingerea dreptului de proprietate. Dar actiunea in

revendicare a unui bun imobil va putea fi insa paralizatd prin dobandirea proprietdtii, pe calea
uzucapiunii, de catre posesorul actual.

10.2.2.2. Actiunea in revendicare mobiliara
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Revendicarea bunurilor mobile este supusa unor reguli care ii creeaza un regim juridic distinct de
cel al revendicarii imobiliare.

Potrivit art. 935 C. civ., ,,oricine se afla la un moment dat in posesia unui bun mobil este prezumat
ca are un titlu de dobandire a dreptului de proprietate asupra bunului”. Textul de lege face, in
aparentd, inaplicabild actiunea in revendicare a bunurilor mobile, deoarece posesorul bunului
beneficiaza de o prezumtie de proprietate.

In practica judiciard s-a aratat ca, in cazul bunurilor mobile corporale, posesia creeaza, in favoarea
posesorului actual, o prezumtie absolutd de proprietate, Impotriva cireia nu se admite proba
contrara.

Totodata, art. 937 alin. (1) C. civ. stabileste o prezumtie de proprietate absolutd (iuris et de iure)
numai pentru posesorii de buna-credinta ai bunurilor mobile, ceea ce face inadmisibila actiunea in
revendicare a neposesorului care se pretinde a fi adevaratul proprietar .

a) Pentru aplicarea dispozitiilor art. 937 alin. (2) C. civ. se cer a fi indeplinite urmatoarele conditii:

- proprietarul s se fi desesizat de bunavoie de lucrul sau, adica sa existe o deposedare voluntara,
prin incredintarea lucrului altei persoane ce a dobandit calitatea de detentor precar;

- lucrul sa se afle in posesia unui tert dobanditor de buna-credinta. Este cazul in care detentorul
precar, abuzand de Increderea proprietarului, instrdineazd lucrul unei persoane care nu cunoaste
imprejurarea ca l-a dobandit de la neproprietar. Buna-credinta a tertului dobanditor trebuie sa existe
in momentul intrarii in posesie, nu la momentul incheierii contractului dintre posesor si detentorul
precar.

Buna-credinta se prezuma (bona fidae praesumitur), astfel ca 1i revine revendicatorului sarcina de a
dovedi reaua-credintda a posesorului. La randul sdu, posesia tertului dobanditor, pentru a-i permite
acestuia sa invoce dispozitiile art. 937 alin. (1) C. civ., trebuie sa indeplineasca urmatoarele
conditii:

- posesia tertului sa fie reald; posesia este reald sau efectiva cand sunt intrunite ambele elemente
constitutive ale acestuia — animus si corpus — in persoana tertului dobanditor;

- posesia sa fie neviciatd (adicd utild), respectiv s intruneasca cerintele art. 922 C. civ.

Indeplinirea cumulativa a celor patru conditii sus-mentionate duce la dobandirea imediati de citre
posesor a dreptului de proprietate, facand imposibila actiunea in revendicare a fostului proprietar.
Din cele relatate mai sus rezultd ca, Intr-o interpretare rationala a prevederilor art. 937 alin. (1) C.
civ., numai posesia de buna-credintd a

bunurilor mobile valoreaza titlu de proprietate.

b) Potrivit art. 937 alin. (2) C. civ., proprietarul care a pierdut sau cel caruia i s-a furat un lucru 1l
poate revendica din mainile posesorului de buna-credinta in termen de 3 ani de la data pierderii sau
a furtului (ipoteza avuta in vedere de legiuitor este aceea cand proprietarul a pierdut sau i s-a furat
un lucru mobil, iar gasitorul sau hotul instrdineaza lucrul unor persoane care nu cunosc cd l-a
dobandit de la un neproprietar).

Prevederile art. 937 alin. (2) C. civ., nu sunt aplicabile in cazul bunurilor mobile care au iesit din
posesia proprietarului fard voia sa, dar care se afla inca in posesia gasitorului, hotului sau a
dobénditorului de rea-credinta (adicd persoana care cunoaste ca a dobandit lucrul de la un
neproprietar). Intr-adevar, in toate situatiile sus-mentionate, proprietarul bunului mobil are la
indemand, pentru a-si recupera bunul, actiunea in revendicare, Intrucat art. 937 alin. (2) C. civ. nu
ocroteste decat posesiunea de buna-credintd, nu orice situatie de fapt. Daca posesia este nelegitima
(de rea-credintd), pe plan civil existd posibilitatea pentru proprietar de a uza de actiunea in
revendicare, intrucat norma juridica nu ocroteste orice posesie, ci numai aceea care este conforma
cu legea. Prin urmare, persoana care a dobandit un bun pe cale nelegala nu ar putea pretinde
apdrarea acestei situatii cu ajutorul dreptului.

In ce priveste aplicarea — prin ipotezi — a prevederilor art. 937 alin. (2) C. civ., in literatura juridica
s-a subliniat cd proprietarul deposedat poate exercita doua actiuni In vederea redobandirii bunului
sdu: o actiune in revendicare impotriva posesorului actual al lucrului (care poate fi cel ce a gasit
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lucrul pierdut, cel care I-a furat sau cel care, de buna sau de rea-credinta, |-a dobandit de la unul din
acestia) sau o actiune personald contra celui care a gasit bunul pierdut sau a autorului furtului, cand
actiunea 1n revendicare nu mai este posibild (intrucat de exemplu, lucrul nu mai existd) .

10.3. Rezumat

Ocrotirea drepturilor reale se realizeaza prin actiuni judiciare specifice fiecaruia dintre acestea.
Proba dreptului de proprietate este criteriul fundamental pe baza céaruia aparatul jurisdictional
realizeaza ocrotirea efectiva a acestuia.

10.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

1. Care sunt actiunile specifice dezmembramintelor dreptului de proprietate?
2. Explicati sarcina probei aferenta apararii dreptului de proprietate privata si situatiile posibile.

10.5. Bibliografie recomandata

1. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511
din 24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

2. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura
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4. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.

73



Capitolul 11. Posesia

11.1. Introducere

Tn cadrul acestui capitol este prezentati institutia posesiei ca stare de fapt, in raport cu dreptul de
proprietate, ca stare de drept.
Durata medie de parcurgere a acestui capitol este de aproximativ 2 ore.

11.2. Continut

11.2.1. Consideratii generale

11.2.2. Caracterele posesiei

11.2.3. Elementele posesiei

11.2.4. Dobandirea si pierderea posesiei
11.2.5. Calitdtiile si viciile posesiei
11.2.6. Efectele posesiei

11.2.1. Consideratii generale

In literatura juridica — pentru a suplini inexactititile definitiei legale a posesiunii — s-au dat mai
multe definitii ale ,,posesiei”.

Astfel, posesia a fost privitd ca fiind exercitiul unei puteri de fapt, care da putintd posesorului de a
se comporta fata de lucru, ca si cand el ar fi adevaratul titular al dreptului .

Intr-o alta opinie, se considera ci posesia este raportul de fapt intre un lucru si o persoani, prin care
acea persoand poate face asupra lucrului acte materiale de folosinta si de transformare, cu intentia
de a supune lucrul la exercitiul dreptului real, caruia aceste acte i corespund in mod normal .

De asemenea, s-a spus cd posesia este stapanirea de fapt a unui lucru care, din punctul de vedere al
comportarii posesorului, apare ca fiind manifestarea unui drept real .

Intr-o prezentare mai sistematica , s-a aratat ca in legaturd cu notiunea de ,,posesie” se pot face
urmatoarele precizari:

- posesia este o stare de fapt care consta in stdpanirea unui lucru de catre un subiect de drept;

- din punctul de vedere al comportarii posesorului, posesia apare ca fiind manifestarea ulterioara a
unui drept real, posesorul sustinand a fi titularul acestui drept;

- posesia nu poate fi confundata cu proprietatea, care este o stare de drept si se limiteaza la detentia
precard;

- posesia primeste protectia juridica datorita aparentei de drept pe care o creeaza asa Incat tertul de
bund-credinta care incheie acte cu posesorul este protejat .

11.2.2. Caracterele posesiei

Caracterele posesiei sunt urmatoarele:
a) posesia se bazeaza pe intentia de a poseda pentru sine, adica animus rem sibi habendi; daca
acest element lipseste, posesia nu mai existd, va fi vorba despre o detinere sau o detentie precara;
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b) posesia este incidentd numai drepturilor reale, nu si celor de creanta (personale); apoi, posesia nu
se poate exercita asupra universalitatilor de bunuri cum ar fi mostenirea sau fondul de comert;
c) posesia face sa se nasca un drept probabil de proprietate sau un alt drept real.

11.2.3. Elementele posesiei

Pentru existenta posesiei sunt necesare doud elemente cumulative, si anume: unul material (corpus)
st altul psihologic (animus).

a) Elementul material consta din totalitatea faptelor materiale exercitate direct asupra lucrului; adica
din actele materiale de detinere si de folosire a lucrului, inclusiv anumite acte juridice pe care
posesorul le incheie cu privire la acel bun (de exemplu, depozit, locatiune, comodat etc.).

Elementul corpus variaza in functie de doi factori:

- in primul rdnd, in functie de natura fizicd a lucrului (de pilda, posesia unui autoturism se
deosebeste de posesia unui caine, a unui imobil de locuit etc.);

- in al doilea rand, in functie de dreptul real invocat de cel ce exercitd corpus (bundoard, este
posesor cu titlu de proprietar acela care se comportd in exterior fatd de lucru asa cum ar face-0
proprietarul insusi; sau este posesor cu titlu de uzufructuar acela care se comporta asa cum ar face-0
un uzufructuar etc.).

De retinut cad posesia se exercitd de catre posesor personal sau prin intermediul altei persoane; in
acest din urma caz posesorul poseda corpore aliena.

b) Elementul psihologic sau intentional constd in intentia sau vointa celui care poseda de a exercita
stapanirea lucrului pentru sine, ca si cum ar fi exercitat-0 proprietarul sau titularul unui alt drept
real. Posesia se exercitd ,,sub nume de proprietar”, iar art. 919 C. civ. stabileste ca elementul
intentional al posesiei se prezuma, rezultdnd din cel material.

Elementul animus nu inseamna neaparat credinta posesorului ca este proprietar, ci numai vointa de
a poseda pentru sine si nu pentru altul. Pe de alta parte, este esential de a nu se confunda animus cu
buna sau reaua-credinta. Aceasta pentru ca existd animus fie atunci cand esti proprietar, fie cand
crezi ca esti, fie chiar si atunci cand stii foarte bine ca nu esti (cazul hotului). Rezulta ca animus este
un element al posesiei, in timp ce buna sau reaua-credinta reprezintd o calitate sau un viciu al
posesiel.

11.2.4. Dobandirea si pierderea posesiei

Posesia se dobandeste prin intrunirea celor doui elemente (corpus si animus). In ce priveste
elementul materia (corpus), acesta poate fi exercitat fie personal de cétre posesor, fie prin
reprezentant (de exemplu, mandatarul, depozitarul etc.). Privitor la elementul psihologic, acesta
trebuie sa fie prezent in mod nemijlocit In persoana posesorului si nu a reprezentantului. Exceptie
fac reprezentantii legali ai persoanelor lipsite de capacitate de exercitiu.

Posesia se pierde prin disparitia celor doud elemente. Practic acest lucru are loc in caz de Instrainare
a posesiei sau in caz de abandon al bunului. Este logic 1nsa ca posesia sa se piarda si prin disparitia
numai a unuia dintre cele doud elemente. Bundoara, cand bunul este furat si deci dispare elementul
corpus sau cand posesia pentru sine se transforma in posesie pentru altul, in care caz dispare
elementul psihologic.

11.2.5. Calitatiile si viciile posesiel
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Pentru ca posesia sd producd efecte juridice, adica pentru a opera prescriptia achizitiva, in plus fata
de intrunirea celor doua elemente, ea trebuie sa fie utila.

Pentru a fi utild ea trebuie sa indeplineascd anumite calitati, ce reies din art. 922 C. civ., si anume:
sa fie continua, neintrerupta, netulburata, publica si sub nume de proprietar. La aceste calitati cerute
posesiei, doctrina si jurisprudenta a adaugat si pe aceea de a fi neechivocd. Aceste calitati odata
indeplinite, posesia isi va produce efectele specifice inclusiv dobandirea propriettii prin
uzucapiune, adica prin prescriptia achizitiva.

* Viciile posesiei. Viciile posesiei reprezintad ,,reversul” calitdtilor sale; ele sunt: discontinuitatea,
violenta, clandestinitatea si echivocul.

a) Discontinuitatea posesiei. Potrivit art. 923 C. civ., ,,Posesia este discontinud atat timp cat
posesorul o exercita cu intermitente anormale in raport cu natura bunului” (s.n.).

Din analiza textului de lege citat rezultd ca posesorul nu trebuie sa se afle in contact permanent cu
bunul pentru ca posesia sa fie continuad deci utila. Ea va fi astfel daca actele de stapanire se exercita
cu o regularitate normald in raport cu natura bunului; intermitentele nu exclud neaparat
continuitatea. Altfel spus, intreruperile pasagere nu antreneazd viciul discontinuitdtii. De pilda,
posesia continuad asupra unui teren exista atunci cand, la intervale diferite, se fac asupra sa lucrarile
specifice pentru obtinerea recoltelor.

b) Violenta. Art. 924 C. civ. statueaza cd posesia este tulburatd ,,atat timp cat este dobandita sau
conservata prin acte de violenta, fizica sau morala, care nu au fost provocate de o altd persoana”. Cu
alte cuvinte, posesia, pentru a fi utild, trebuie sa fie inceputa, mentinutd sau conservata in mod
pasnic, fara violenta.

Caracterele viciului violentei sunt urmatoarele: este un viciu temporar, pentru ca, odata incetata
violenta, posesia utila reincepe; este un viciu relativ, deoarece produce

efecte numai intre partile intre care a intervenit. De aceea, violenta poate fi invocatd numai de
persoana impotriva careia s-a manifestat.

¢) Clandestinitatea. Art. 922 alin. (2) C. civ. declara ca posesia trebuie sa fie, printre altele, publica,

adicd sa fie exercitatd in vazul tuturor, la ,,lumina zilei”, iar art. 925 C. civ. stabileste ca ,,posesia
este clandestind, dacd se exercita astfel incat nu poate fi cunoscutd”. De obicei, clandestinitatea
vizeaza bunurile mobile care pot fi relativ usor ascunse; bunurile imobile sunt de regula la vedere si
de aceea acest viciu, n cazul lor, este mai greu de conceput.

d) Echivocul. Dupd cum am aratat, posesia trebuie sd fie neechivoca; aceastd cerintd este opera
jurisprudentei; ea nu este reglementatd expres in Codul civil. O posesie este echivocd in cazul in
care nu se cunoaste daca posesorul are sau nu are elementul intentional, anume animus domini.
Echivocul exista, de pilda, atunci cand doud sau mai multe persoane savarsesc acte de stapanire
asupra unui bun si niciuna nu pretinde o posesie proprie, distincta.

In ceea ce priveste precaritatea, in realitate, aceasta nu constituie un viciu al posesiei, pentru simplul
motiv ca ea desemneaza lipsa posesiei. Art. 918 C. civ. defineste precaritatea statuand ca ,,nu
constituie posesie stdpanirea unui bun de catre un detentor precar”. Exemplu de detentori precari:
locatarii, depozitarii, uzufructuarii, administratorii bunului altuia, coproprietarul pentru bunul aflat
n indiviziune etc.

Ceea ce 1i lipseste detentorului este elementul animus, adica intentia de a poseda pentru sine insusi.

11.2.6. Efectele posesiei
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Cu toate cd, asa cum am aratat, posesia este o stare de fapt, ea produce totusi efecte juridice.
Acestea sunt:

- posesia creeaza o prezumtie de proprietate in favoarea posesorului;

- posesorul de buna-credinta al unui bun frugifer dobandeste in proprietate fructele bunului pe care
il poseda;

- posesia prelungitd duce, prin uzucapiune, la dobandirea dreptului de proprietate asupra
imobilelor.

a) Posesia creeaza o prezumtie de proprietate in persoana posesorului

Acest efect are loc deoarece posesia creeazd o aparentd de drept, in sensul ca posesorul ar fi si
proprietarul bunului. Art. 919 alin. (1) C. civ. statueaza: ,Pana la proba contrara, acela care
stdpaneste bunul este prezumat posesor”, iar alin. (3): ,,Pand la proba contrara, posesorul este
considerat proprietar, cu exceptia imobilelor inscrise in cartea funciard”. Asadar, pana la proba
contrard, posesorul este prezumat a fi proprietarul bunului pe care il poseda. Aceasta prezumtie de
proprietate este relativa (juris tantum), deoarece ea poate fi rasturnata prin proba contrara.

Trebuie retinut ca prezumtia de proprietate instituitd in favoarea posesorului este operantd numai in
cazul bunurilor imobile si este absolutd in cazul bunurilor mobile. Intr-adevir, in cazul bunurilor
mobile, aceastd prezumtie este mai puternica (jure et de jure), deoarece art. 937 alin. (1) C. civ.
prevede ca posesia de buna-credintd asupra unui bun mobil valoreaza titlu de proprietate; asadar, in
acest caz, nu se mai poate face dovada contrara.

Beneficiarul prezumtiei de proprietate, adicd posesorul bunului, are avantajul cd, in cazul unui
litigiu, este scutit de a aduce probe in sprijinul dreptului sau, proba revenind reclamantului care
contestd proprietatea posesorului.

Prezumtia de proprietate inceteazd sa opereze in situatia in care se face dovada cd posesorul este de
rea credinta.

b) Posesorul de buna-credintd dobandeste in proprietate fructele bunului asupra caruia exercita
posesia

Potrivit art. 948 alin. (1) C. civ., posesorul céstigd proprietatea fructelor cand poseda cu buna-
credintd. In cadrul dreptului comun, ,,proprietatea fructelor” se cuvine proprietarului bunului care le
produce [art. 550 alin. (1) C. civ.].

Prin exceptie deci, in conformitate cu dispozitiile art. 550 alin. (1) C. civ., posesorul dobandeste
fructele cu toate cd nu este proprietarul bunului care le-a produs, fiind suficient daca poate invoca,
ca temei al acestei dobandiri, buna sa credinta.

Codul civil precizeaza ce inseamnd buna-credintd in acest caz: ,,Posesorul este de bund-credinta
cand poseda ca proprietar n puterea unui titlu translativ de proprietate ale carui vicii nu-i sunt
cunoscute” [art. 948 alin. (4) C. civ.] . Din textul invocat rezultd ca buna-credinta existd numai in
prezenta a doud conditii si anume:

- Existenta unui titlu de dobandire. Acest titlu poate fi o vanzare, o donatie, un testament etc. Titlul
nu trebuie neaparat sa fie un titlu translativ de proprietate [cum spune art. 550 alin. (1) C. civ.], ci
un titlu declarativ de drepturi.

- Viciul titlului. Aceasta inseamna cd un viciu afecteaza titlul de dobandire si ca datoritd lui titlul
nu-si poate produce efectul (transferul proprietatii).

Elementul subiectiv al bunei-credinte necesita unele precizari, si anume:
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- buna-credinta constd, pentru posesor, in necunoasterea viciului care afecteaza titlul translativ de
proprietate. El nu stie ca titlul sau este afectat de un viciu care |-a impiedicat sa devina proprietar.
Aceastd necunoastere poate sa provina dintr-0 eroare de fapt sau de drept;

- din ziua in care posesorul inceteazd de a mai fi de buna-credintd, inceteaza si dispensa sa de
restituire a fructelor si incepe pentru el obligatia de a le capitaliza. Prezumtia de buna-credintd
inceteaza din momentul in care posesorului ii sunt cunoscute viciile titlului sau.

Tn ipoteza In care posesorul este de rea-credinti — deci atunci cand cunoaste viciile titlului sau —, el
va fi obligat sa restituie proprictarului odata cu lucrul toate fructele oricare ar fi ele: naturale,
industriale sau civile, percepute sau chiar acelea pe care trebuia sa le perceapa.

El a fost de rea-credinta (stia cd nu este proprietar) si a perceput fructele.

Numai cd, onus probandi, proprietarul are sarcina sa dovedeasca reaua credintd a posesorului .

¢) Posesia prelungita duce prin uzucapiune la dobandirea dreptului de proprietate asupra imobilelor

Daca posesia se prelungeste in timp, ea se va consolida in drept, proprietatea va ,rasari” din
posesie; aceasta este prescriptia achizitiva sau uzucapiunea (art. 939 C. civ.).

11.3. Rezumat

Posesia reprezintd elementul fundamental al existentei dreptului de proprietate. Ca stare de fapt,
aceasta constituie expresia cea mai vizibila a proprietatii, fiind, in acelasi timp, o cale de dobandire
a dreptului de proprietate asupra unui bun.

11.4. Test de autoevaluare a cunostintelor

1)Prezentati diferenta dintre posesie si detentie precara.
2) Explicati cele doua elemente ale posesiei.

11.5. Bibliografie recomandata

1. Codul civil — adoptat prin Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of., Partea | nr. 511
din 24.07.2009 si modificat prin Legea de punere in aplicare a Codului civil nr. 71/2011

2. M.ULIESCU, A.GHERGHE, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2011

3. Andrei Dutu, Patrimoniul §i drepturile reale principale, Universul Juridic, Bucuresti,

2018

4. Orice curs universitar al unui autor consacrat relevant materiei.

11.6. Teme de control

Realizati un referat de maximum 5 pagini in care sa tratati Dobandirea dreptului de proprietate prin
posesia Indelungata, utila, neviciata i netulburata.
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