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Capitol preliminar. Patrimoniul

1. Notiunea de patrimoniu

O definitie legald a patrimoniului este oferitd de art. 31 C.civ., potrivit
caruia orice persoana fizica sau persoana juridica este titulara a unui patri-
moniu care include toate drepturile si datoriile ce pot fi evaluate in bani si
apartin acesteia.

Altfel spus, prin patrimoniu se intelege totalitatea drepturilor si obligatiilor
cu valoare economica ce apartin unui subiect de drept.

Sunt excluse, astfel, din continutul patrimoniului acele drepturi nepatri-
moniale, cum ar fi dreptul la nume (art. 82 C.civ.), dreptul la viata privata
(art. 71 C.civ.), dreptul la demnitate (art. 72 C.civ.) etc.

Cu toate acestea, desi aceste drepturi sunt excluse din patrimoniul unei
persoane, prin incalcarea lor, cauzandu-se un prejudiciu, ia nastere dreptul de
creant& impotriva autorului faptei ilicite, ce consté in repararea prejudiciului produs.

2. Elementele patrimoniului

Pornind de la definitia dat& patrimoniului de Codul civil, rezulta ca acesta
este alcatuit din doua elemente:

— latura activa (activul patrimonial);

— latura pasiva (pasivul patrimonial).

Activul patrimonial cuprinde toate drepturile patrimoniale (exprimabile
pecuniar). Poate fi vorba fie despre drepturi reale, precum dreptul de pro-
prietate asupra anumitor bunuri, dreptul de superficie asupra unui teren,
dreptul de uzufruct asupra unor bunuri, dreptul de abitatie asupra unei locu-
inte etc., fie despre drepturi de creanta (drepturi personale), cum ar fi dreptul
de a primi suma imprumutata, dreptul de a folosi locuinta inchiriat&, dreptul
de a incasa chiria pentru bunul dat in locatiune, dreptul de a folosi bunul dat
in comodat, dreptul de a primi pretul lucrului vandut, dreptul de a utiliza
energia electrica in urma incheierii unui contract de furnizare a acesteia etc.

Din punct de vedere economic, activul patrimonial se imparte in capitaluri
si venituri.



2 Drepturile reale principale

Capitalul reprezinta expresia valorica a unor bunuri care fac parte din
patrimoniul unei persoane.

Bunurile pot fi producatoare de venituri (de exemplu, un imobil inchiriat
produce chirii) sau neproductive (cum ar fi un imobil in care locuieste pro-
prietarul, o biblioteca de carti).

Veniturile reprezinta resurse periodice care sunt realizate de o anumita
persoana si care fac sa intre in patrimoniul acesteia valori in bani. Veniturile
pot avea origine diversa, reprezentand sume de bani obtinute din exploatarea
unui bun productiv, cum ar fi chiriile incasate prin inchirierea unui imobil,
dividendele produse de actiunile unei societati comerciale, dobanzile unor
sume imprumutate etc. Dar veniturile pot consta si in bunuri in natura, cum
ar fi produsele obtinute prin arendarea unei suprafete de teren!®.

Pasivul patrimonial este alcatuit din toate datoriile evaluabile pecuniar
pe care le are 0 anumita persoana.

Datoria poate consta fie intr-o obligatie de a da (de a transmite sau con-
stitui un drept real), fie intr-o obligatie de a face (de a preda un bun, de a
presta un serviciu sau de a executa o lucrare), fie intr-o obligatie de a nu
face (de a se abtine de la o actiune la care, in mod normal, era
indreptatit).

3. Caracterele juridice ale patrimoniului

a) Patrimoniul este o universalitate juridicd, in sensul ca drepturile si
obligatiile ce il alcatuiesc sunt privite in totalitatea lor, fara a interesa iden-
titatea fiecarui drept sau identitatea fiecarei obligatii.

De aici decurg doua consecinte:

— drepturile si obligatiile care alcatuiesc patrimoniul sunt legate intre ele,
formand un tot unitar (nu se exclude insa ipoteza in care patrimoniul sa fie
format dintr-o grupare de mase de bunuri, fiecare masa avand un regim
juridic distinct);

—drepturile si obligatiile care alcatuiesc patrimoniul sunt distincte de uni-
versalitate, astfel incat schimbarile ce se produc in legatura cu aceste drep-
turi si obligatii nu pun in discutie Tns&si universalitatea in ansamblul ei.

Articolul 541 C.civ. reglementeaza si notiunea de universalitate de fapt. Ast-
fel, ,constituie o universalitate de fapt ansamblul bunurilor care apartin
aceleiagi persoane si au o destinatie comuna stabilité prin vointa acesteia

[ C . Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 3-a revazuta si adaugita,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008, p. 10.
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sau prin lege. Bunurile care alcatuiesc universalitatea de fapt pot, impreuna
sau separat, sa faca obiectul unor acte sau raporturi juridice distincte”.

b) Orice persoana are un patrimoniu, calitatea unei persoane fizice sau
juridice de subiect de drept implicand, in mod necesar, existenta unui patri-
moniu, aceasta trasatura rezultand din redactarea art. 31 C.civ.

Mai mult, putem spune ca patrimoniul se poate dobandi chiar inainte de
nasterea persoanei fizice, avand in vedere dispozitiile art. 36 C.civ., potrivit
caruia ,drepturile copilului sunt recunoscute de la conceptiune, insa numai
daca el se nagte viu”.

¢) Patrimoniul este unic, deci o persoana fizica sau juridica are un singur
patrimoniu, oricat de multe drepturi si obligatii s-ar include in acesta. Codul
civil stabileste ca un subiect de drept este titularul unui singur patrimoniu,
acest lucru reiesind si din redactarea art. 31 alin. (1), care prevede ca ,orice
persoana fizica sau juridica este titulara a unui patrimoniu (...)".

Caracterul unicitatii patrimoniului exista chiar si atunci cand o persoana
fizica detine calitatea de asociat unic al unei societati comerciale cu raspun-
dere limitata. in acest caz, persoana fizica este titularul unui singur patrimoniu
in care se va regasi dreptul pe care il are asupra partilor sociale din capitalul
social al societatii comerciale. Siaceasta din urma, la randul sdu, este titulard
a unui patrimoniu propriu, distinct de cel al asociatului unic, agsa cum reiese
si din interpretarea art. 187 C.civ., potrivit caruia ,orice persoana juridica
trebuie sa aiba o organizare de sine statatoare si un patrimoniu propriu, afectat
realizarii unui anumit scop licit si moral, in acord cu interesul general”.

nu au unul si acelasi regim juridic, ci, dimpotriva, patrimoniul se imparte in
mai multe grupe, mase, categorii de drepturi si obligatii, fiecare avand un
regim juridic propriu.

Astfel, potrivit art. 31 alin. (2) C.civ., patrimoniul ,poate face obiectul unei
diviziuni sau afectatiuni numai in cazurile si conditiile prevazute de lege”.

Patrimoniile de afectatiune sunt definite de Codul civil ca fiind ,masele
patrimoniale fiduciare, constituite potrivit dispozitiilor titlului IV al carii a Ill-a,
cele afectate exercitarii unei profesii autorizate, precum si alte patrimonii
determinate potrivit legii”.

Prin urmare, patrimoniul unei persoane poate cuprinde mai multe mase
patrimoniale, constituite in conditiile legii, printre care amintim masa patri-
moniala de afectatiune (acea diviziune a patrimoniului care cuprinde bunurile
afectate exercitarii unei profesii autorizate) si masa patrimoniala fiduciara.
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Fiducia este definita de Codul civil, in art. 773, ca fiind ,operatiunea
juridica prin care unul sau mai multi constituitori transfera drepturi reale,
drepturi de creanta, garantii ori alte drepturi patrimoniale sau un ansamblu
de asemenea drepturi, prezente ori viitoare, catre unul sau mai multi fiduciari
care le exercita cu un scop determinat, in folosul unuia sau mai multor
beneficiari. Aceste drepturi alcatuiesc o masa patrimoniala autonoma, dis-
tincta de celelalte drepturi si obligatii din patrimoniile fiduciarilor”.

in cazul in care o astfel de diviziune sau afectatiune exista, ,transferul
drepturilor si obligatiilor dintr-o masa patrimoniala in alta, in cadrul aceluiasi
patrimoniu, se face cu respectarea conditiilor prevazute de lege si faréa a
prejudicia drepturile creditorilor asupra fiecarei mase patrimoniale”. Un astfel
de transfer dintr-o masa patrimoniald in alta nu constituie o instrainare (art. 32
C.civ.).

Astfel, in cazul constituirii patrimoniului profesional individual, conditiile
de constituire sunt prevazute de art. 33 alin. (1) C.civ., potrivit caruia ,con-
stituirea masei patrimoniale afectate exercitarii in mod individual a unei
profesii autorizate se stabileste prin actul incheiat de titular, cu respectarea
conditiilor de forma si de publicitate prevazute de lege”. Aceasta regula se
aplica si in cazul maririi sau micsorarii patrimoniului profesional individual.

Asadar, in afara formei actului juridic cerut de lege pentru un astfel de
transfer de drepturi gi obligatii dintr-o masé& patrimoniala in alta, trebuie
respectate si conditiile de publicitate impuse de lege in legatura cu masa
patrimoniald din care este transferat dreptul sau obligatia, cat si cu masa
patrimoniala in care acesta este transferat.

Articolul 2324 alin. (3) C.civ. instituie regula potrivit careia ,creditorii ale
céror creante s-au ndscut in legatura cu o anumita diviziune a patrimoniului,
autorizata de lege, trebuie sa urmareasca mai intai bunurile care fac obiectul
acelei mase patrimoniale. Daca acestea nu sunt suficiente pentru satisfacerea
creantelor, pot fi urmarite si celelalte bunuri ale debitorului”. Prin exceptie
de la aceasta regula, alin. (4) al aceluiasi articol dispune ca ,bunurile care
fac obiectul unei diviziuni a patrimoniului afectate exercitiului unei profesii
autorizate de lege pot fi urmarite numai de creditorii ale céror creante s-au
nascut in legatura cu profesia respectiva. Acesti creditori nu vor putea urmari
celelalte bunuri ale debitorului”.

Din categoria aplicatiilor divizibilitatii patrimoniului, amintim:

— in cazul regimului comunitatii legale, in patrimoniul sotilor se gasesc
bunuri comune si bunuri proprii. Astfel, potrivit art. 339 C.civ., ,bunurile
dobéandite in timpul regimului comunitatii legale de oricare dintre soti sunt,
de la data dobandirii lor, bunuri comune in devalmasie ale sotilor”.
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Articolul 340 C.civ. enumera bunurile proprii ale fiecarui sot:

* bunurile dobandite prin mostenire legald, legat sau donatie, cu exceptia
cazului Tn care dispunatorul a prevazut, in mod expres, ca ele vor fi
comune;

* bunurile de uz personal;

* bunurile destinate exercitarii profesiei unuia dintre soti, daca nu sunt
elemente ale unui fond de comert care face parte din comunitatea de
bunuri;

* drepturile patrimoniale de proprietate intelectuala asupra creatiilor sale
si asupra semnelor distinctive pe care le-a inregistrat;

* bunurile dobandite cu titlu de premiu sau recompensa, manuscrisele
stiintifice sau literare, schitele si proiectele artistice, proiectele de inventii si
alte asemenea bunuri;

* indemnizatia de asigurare si despagubirile pentru orice prejudiciu material
sau moral adus unuia dintre soti;

* bunurile, sumele de bani sau orice valori care inlocuiesc un bun propriu,
precum si bunul dobéandit in schimbul acestora;

» fructele bunurilor proprii;

— in cazul mostenirii, art. 1114 alin. (2) C.civ. prevede ca ,mostenitorii
legali si legatarii universali sau cu titlu universal raspund pentru datoriile si
sarcinile mostenirii numai cu bunurile din patrimoniul succesoral, proportional
cu cota fiecaruia”.

e) Patrimoniul este intransmisibil, in sensul ca o persoana nu poate
transmite, prin acte juridice intre vii, intreg patrimoniul sau. Astfel, o persoana
fizica sau juridica poate transmite prin acte juridice intre vii unul sau mai
multe drepturi din patrimoniul sau, insa nu intreg patrimoniul.

Transmisiunea patrimoniului in integralitatea lui poate avea loc numai la
decesul unei persoane fizice, respectiv in caz de incetare a unei persoane
juridice.

4. Functiile patrimoniului

4.1. Patrimoniul constituie gajul general al creditorilor chirografari

Gajul general al creditorilor chirografari asupra patrimoniului debitorului
este instituit de dispozitiile art. 2324 alin. (1) C.civ., potrivit caruia ,cel care
este obligat personal raspunde cu toate bunurile sale mobile si imobile,
prezente si viitoare. Ele servesc drept garantie comuna a creditorilor sai”.
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Astfel, fata de creditorii chirografari, adica acei creditori care nu au o
garantie reald, debitorul raspunde cu bunurile sale prezente si viitoare, deci
creditorii chirografari au ca garantie un drept de gaj general.

Gajul general priveste toate bunurile debitorului din momentul executarii
silite, indiferent de modificarile petrecute in patrimoniul debitorului de la data
nasterii creantei si pana la data executarii silite.

Obiectul dreptului de gaj general al creditorilor chirografari il constituie
insusi patrimoniul debitorului, iar nu bunuri concrete, individualizate din acest
patrimoniu. Astfel, debitorul poate sa instraineze bunuri din patrimoniu ori
s& dobandeasca alte bunuri, actele de dispozitie ale debitorului cu privire la
aceste bunuri fiind opozabile creditorilor chirografari, cu exceptia acelor acte
juridice prin care le sunt fraudate interesele. Daca actele de instrainare au
caracter fraudulos, creditorii chirografari se pot prevala de dispozitiile art. 1562
alin. (1) C.civ. ce reglementeaza actiunea revocatorie. Astfel, potrivit artico-
lului mentionat, ,dac& dovedeste un prejudiciu, creditorul poate cere sa fie
declarate inopozabile fata de el actele juridice incheiate de debitor in frauda
drepturilor sale, cum sunt cele prin care debitorul isi creeaza sau isi mareste
o stare de insolvabilitate”.

Codul civil reglementeaza gi situatia in care creanta s-a nascut in legatura
cu o anumita masa din patrimoniul unei persoane, caz in care devin aplicabile
dispozitiile art. 2324 alin. (3) sau, dupa caz, art. 2324 alin. (4) C.civ.

4.2. Patrimoniul explica si permite subrogatia reala cu titlu universal

in dreptul nostru civil, subrogatia (inlocuirea) este de doua feluri: personala
si reala.

Subrogatia personala este atunci cand o persoana ia locul altei persoane,
in calitate de titular al unui drept.

Subrogatia reald presupune substituirea (inlocuirea) unui bun cu un alt bun.

Subrogatia reala poate fi, la randul sau, de doua feluri: cu titlu universal
si cu titlu particular.

Subrogatia reala cu titlu universal se raporteaza la cuprinsul intregului
patrimoniu, facandu-se abstractie de individualitatea bunului care iese din
patrimoniu si a celui care il inlocuieste.

Vom retine ca subrogatia reala cu titlu universal:

— se produce automat, fara a fi nevoie ca o dispozitie legalé sa o prevada
in mod expres;

— se interfereaza cu functia prezentata anterior, realizandu-i continutul,
deoarece locul bunului instrainat va fi luat de cel primit, asa incéat creditorii
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chirografari vor putea sa urmareasca, la scadenta, bunurile concrete ce se
vor afla in patrimoniul debitorului Tn momentul declansarii executarii silite;

— este in stransa legatura cu divizibilitatea patrimoniului, in sensul ca, in
cazul unui patrimoniu divizat, inlocuirea se produce in cadrul aceleiasi mase
patrimoniale.

Subrogatia reala cu titlu particular, spre deosebire de cea cu titlu universal,
opereaza numai atunci cand legea o prevede in mod expres si priveste un
bun determinat.

Exista mai multe cazuri de subrogatie reala cu titlu particular, dintre care
amintim:

— in cazul distrugerii integrale sau partiale a bunului ce face obiectul
uzufructului, art. 748 alin. (2) C.civ. prevede ca ,uzufructul va continua asupra
despagubirii platite de tert sau, dupa caz, asupra indemnizatiei de asigurare,
daca aceasta nu este folosita pentru repararea bunului”;

— in cazul stramutérii garantiei, art. 2330 C.civ. stabileste c&, ,daca bunul
grevat a pierit ori a fost deteriorat, indemnizatia de asigurare sau, dupa caz,
suma datorata cu titlu de despagubire este afectaté la plata creantelor privile-
giate sau ipotecare, dupa rangul lor. Sunt afectate platii acelorasi creante sumele
datorate in temeiul exproprierii pentru cauza de utilitate publica sau cu titlu de
despagubire pentru ingradiri ale dreptului de proprietate stabilite prin lege”;

— in cazul instrainarii bunului ipotecat, art. 2393 C.civ. prevede ca ,cel
care achizitioneaza un bun in cursul obignuit al activitatii unei intreprinderi
care instraineaza bunuri de acelasi fel dobandeste bunul liber de ipotecile
constituite de instrainator, chiar daca ipoteca este perfecta, iar dobanditorul
cunoaste existenta acesteia. in acest caz, ipoteca se stramuts asupra pretului
sau altor bunuri rezultate din instrainarea bunului ipotecat”;

—Tn cazul exproprierii pentru cauza de utilitate publica, ipoteca si privilegiul
se stramuta de drept asupra despagubirilor stabilite prin hotarare judecato-
reasca si care trebuie platite de catre expropriator expropriatului [art. 28
alin. (2) din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, republicata™].

4.3. Patrimoniul explica si permite transmisiunea universalda si
transmisiunea cu titlu universal

Transmisiunea este universald atunci cand intreg patrimoniul unei per-
soane se transmite catre o alta persoana.

' M. Of. nr. 472 din 5 iulie 2011.
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Transmisiunea este cu fitlu universal atunci cand se transmite o fractiune
din patrimoniu.

Aceasta ultima functie a patrimoniului trebuie analizaté distinct, dup&d cum
este vorba de o persoana fizica sau o persoana juridica.

Astfel, la decesul unei persoane fizice, se transmit nu drepturile si obli-
gatiile acesteia privite izolat, ci toate drepturile si obligatiile ce au apartinut
subiectului de drept respectiv, ca o universalitate sau ca o fractiune din
universalitate, dupa cum transmisiunea se face catre un singur mostenitor
(legal ori, dupa caz, legatar universal) sau catre mai multi mostenitori (legali
ori legatari universali sau cu titlu universal).

in cazul persoanei juridice, trebuie distins intre reorganizarea prin divizare
si celelalte forme de reorganizare a persoanei juridice.

Potrivit art. 236 alin. (3) C.civ., ,divizarea partiala consta in desprinderea
unei parti din patrimoniul unei persoane juridice, care continua sa existe, si
in transmiterea acestei parti catre una sau mai multe persoane juridice care
exista sau care se infiinteaza in acest mod”, deci, in cazul divizarii partiale
are loc o transmisiune cu titlu universal.

Tot o transmisiune cu titlu universal are loc si in cazul divizarii totale,
deoarece, desi persoana juridica supusa acestui mod de reorganizare isi
inceteaza existenta, patrimoniul care a apartinut acesteia se imparte ,intre
doua sau mai multe persoane juridice care exista deja sau care se infiinteaza
prin divizare” [art. 236 alin. (2) C.civ.].

in schimb, in cazul fuziunii, indiferent ca ar fi vorba de absorbtie sau
contopire, are loc o transmisiune universala, ca de altfel si in cazul
transformarii. Astfel, in cazul absorbtiei, drepturile si obligatiile (adica intreg
patrimoniul) persoanei juridice absorbite se transfera in patrimoniul persoanei
juridice care o absoarbe [art. 235 alin. (1) C.civ.], in cazul contopirii persoa-
nelor juridice, drepturile i obligatiile acestora se transfera in patrimoniul
persoanei juridice nou-infiintate [art. 235 alin. (2) C.civ.], iar in cazul trans-
formarii, drepturile si obligatiile persoanei juridice care si-a incetat existenta
se transfera in patrimoniul persoanei juridice nou-infiintate, cu exceptia
cazului in care prin actul prin care s-a dispus transformarea se prevede altfel
[art. 241 alin. (2) C.civ.].

Subliniem ca intre transmisiunea universala si transmisiunea cu titlu
universal nu exista deosebiri de ordin calitativ, ci numai de ordin cantitativ.

in lipsa conceptului de patrimoniu, ca totalitate de drepturi si obligatii
patrimoniale, nu s-ar putea explica de ce in cazul transmisiunii universale
sau cu titlu universal se transmit nu numai drepturile patrimoniale, ci si obli-
gatiile patrimoniale.
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5. Enumerarea drepturilor reale principale

Din art. 551 si art. 552 C.civ. rezulta ca sunt drepturi reale principale:

— dreptul de proprietate, in cele doua forme, anume dreptul de proprietate
privata si dreptul de proprietate publica;

— dreptul de superficie;

— dreptul de uzufruct;

— dreptul de uz;

— dreptul de abitatie;

— dreptul de servitute;

— dreptul de administrare;

— dreptul de concesiune;

— dreptul de folosinta;

— alte drepturi carora legea le recunoaste acest caracter.



Capitolul I. Dreptul de proprietate

Sectiunea 1. Consideratii generale referitoare la dreptul de
proprietate

1. Notiunile de proprietate si de drept de proprietate

Sub aspect economic, proprietatea exprima o relatie sociala de apropriere
a unor lucruri, in mod direct si nemijlocit.

Sub aspect juridic, dreptul de proprietate reprezinta un ansamblu de
atribute ocrotite juridic, in temeiul carora titularul dreptului isi poate satisface,
in mod direct si nemijlocit, interesele sale legate de aproprierea unui lucru.

In doctrina de specialitate au fost formulate mai multe definitii ale dreptului
de proprietate, insa noi o retinem pe aceea potrivit careia dreptul de propri-
etate este acel drept subiectiv care da expresie aproprierii unui lucru, per-
mitand titularului sdu sa exercite posesia, sa foloseasca si sa dispuna de
acel lucru, in putere proprie si in interes propriu, in cadrul si cu respectarea
dispozitiilor legale.

Este de retinut c&, in acceptiunea clasica, dreptul de proprietate poate
avea ca obiect numai un lucru corporal, iar, dupa cum acest lucru este mobil
sau imobil, se face deosebire intre proprietatea mobiliara si proprietatea
imobiliard. Mai mult, dreptul de proprietate, care este cel mai intins si complet
drept subiectiv asupra unui lucru, este incorporat si materializat in obiectul
sau, deci se confunda cu lucrul ce ii formeaza obiectul.

Asadar, notiunea de proprietate, pe langa intelesul de drept real asupra
unui lucru corporal, mai poate avea un inteles, anume acela de obiect al
dreptului de proprietate, desemnand lucrul asupra caruia poarta dreptul de
proprietate.

Notiunea de proprietate este susceptibild si de un sens mai larg, fiind
extinsa gi la lucruri incorporale, vorbindu-se despre aga-numitele proprietati
incorporale, care poarta asupra unor bunuri a caror existentad depinde de
activitatea si de puterea creatoare a omului, fie dintr-o activitate in curs (de
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exemplu, fondul de comert), fie dintr-o activitate trecuta si materializata in
creatii spirituale (drepturile de proprietate industriala, drepturile de autor si
drepturile conexe acestora).

2. Formele dreptului de proprietate

Articolul 552 C.civ. preia prevederile art. 136 alin. (1) din Constitutie, care
prevede ca ,proprietatea este publica sau privata”, in timp ce alin. (2) al
aceluiasi articol din Constitutie dispune céa ,proprietatea publica apartine
statului sau unitatilor administrativ-teritoriale”.

Asadar, exista doua forme (feluri) ale dreptului de proprietate, anume:

— dreptul de proprietate publica;

— dreptul de proprietate privata.



Sectiunea a 2-a. Dreptul de proprietate privatda

1. Notiune

Articolul 555 C.civ. defineste dreptul de proprietate privata ca fiind ,,dreptul
titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut
si perpetuu, in limitele stabilite de lege”.

Prin aceasta definitie, legiuitorul a incercat sa raspunda criticilor formulate
de-a lungul timpului in doctrina juridica.

Astfel, se sustinea ca art. 480 C.civ. 1864!", care oferea o definitie drep-
tului de proprietate, in general, ar fi trebuit sa faca o enumerare completa a
acestor atribute, insa textul de lege nu se referea si la prerogativa titularului
dreptului de proprietate de a se folosi de lucru (in realitate insa, dreptul ,,de
a se bucura” de lucru, in sens larg, cuprindea atat folosirea lucrului, cat si
culegerea fructelor).

De asemenea, definirea dreptului de proprietate ca un drept absolut nu
corespunde cu realitatea juridica si practica.

S-a aratat ca definirea dreptului de proprietate prin evidentierea atributelor
pe care acesta le confera titularului sdu (posesia, folosinta si dispozitia) nu
este de natura sé puna in evidenta si continutul social-economic al dreptului
analizat, fiind astfel necesar sa se indice si modul in care sunt exercitate
atributele respective. Este posibil ca o parte dintre atributele dreptului de
proprietate sa fie exercitate de catre o alta persoana decéat proprietarul, in
temeiul unui drept real derivat din dreptul de proprietate sau in temeiul unui
raport juridic obligational (spre exemplu: in cazul unui contract de locatiune,
locatarul detine bunul inchiriat si il foloseste, insa el exercita aceste atribute
numai in masura in care i-au fost conferite de proprietar; uzufructuarul este
titularul unui drept real care ii confera prerogativa stapanirii si pe cea a folosirii
bunului, dar, de regula, cel ce a constituit dreptul de uzufruct este proprietarul
bunului, care continua s& exercite atributul dispozitiei asupra bunului dat in
uzufruct altei persoane; superficiarul poate exercita atributele posesiei si
folosintei si, in anumite limite, chiar si atributul dispozitiei etc.). Prin urmare,
simpla intrunire a atributelor prin care se exteriorizeaza dreptul de proprietate

1 Art. 480 C.civ. 1864 definea proprietatea ca fiind ,dreptul ce are cineva de a
se bucura si dispune de un lucru ih mod exclusiv si absolut, ihsa in limitele determi-
nate de lege”.
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nu este suficienta pentru definirea acestuia, ci trebuie precizata pozitia spe-
cificd a celui caruia el ii apartine sau a celui care exercita aceste atribute.

Spre deosebire de titularii altor drepturi subiective asupra aceluiasi bun,
proprietarul exercita atributele juridice ale dreptului de proprietate in putere
proprie Si interes propriu.

Proprietarul exercita atributele dreptului sau in putere proprie, deoarece
el se supune numai legii, astfel cum reiese din chiar definitia data de Codul
civil din 2009. Celelalte persoane, altele decat proprietarul, exercita unele
atribute ale dreptului de proprietate in virtutea puterii transmise de proprietar
si in conformitate nu numai cu legea, ci i cu vointa proprietarului, care,
recunoscand altei persoane aceste atribute asupra unui bun care ii apartine,
i le concretizeaza, fixand si limitele de exercitare.

Proprietarul exercita atributele dreptului sau de proprietate in interesul
sau propriu. Chiar daca titularii altor drepturi subiective, reale sau de creanta,
prin exercitarea acestor atribute, urmaresc realizarea unor interese proprii,
proprietarul este singurul subiect de drept care exercita, direct sau indirect
(prin intermediul altor persoane), plenitudinea atributelor proprietatii, in cele
din urma, in propriul sau interes.

Astfel, vom defini dreptul de proprietate privata ca fiind acel drept subiectiv
asupra unor bunuri, altele decét cele care alcatuiesc domeniul public, in
temeiul caruia titularul sdu exercita posesia, folosinta si dispozitia, in putere
proprie si in interes propriu, in limitele determinate de lege.

2. Titularii dreptului de proprietate privata

Din art. 553 alin. (1) C.civ. rezulta ca titular al dreptului de proprietate
privata poate fi orice subiect de drept civil, deci orice persoana fizica sau
persoana juridica de drept privat ori de drept public, inclusiv statul si unitatile
administrativ-teritoriale.

in acest sens, art. 6 din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, republicata!",
dispune ca ,domeniul privat al statului si, respectiv, al comunelor, oraselor,
municipiilor i judetelor este alcatuit din terenurile dobandite de acestea prin
modurile prevazute de lege, precum si din terenurile dezafectate, potrivit
legii, din domeniul public. El este supus dispozitiilor de drept comun, dacéa
prin lege nu se prevede altfel”. De asemenea, art. 4 din Legea nr. 213/1998
privind bunurile proprietate publica® dispune ca domeniul privat al statului

M. Of. nr. 1 din 5 ianuarie 1998.
21 M. Of. nr. 448 din 24 noiembrie 1998.
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si al unitatilor administrativ-teritoriale este alcatuit din bunuri aflate in pro-
prietatea lor si care nu fac parte din domeniul public, asupra acestor bunuri
statul sau unitatile administrativ-teritoriale avand un drept de proprietate
privatd. Prevederi asemanatoare intalnim si in art. 121 alin. (1) si (2) din
Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicata™, in care se
arata ca domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale este alcatuit din
bunuri mobile si imobile, altele decét cele care apartin domeniului public,
intrate in proprietatea acestora prin modalitatile prevazute de lege, si ca
bunurile din domeniul privat sunt supuse dispozitiilor de drept comun, daca
prin lege nu se prevede altfel.

3. Obiectul dreptului de proprietate privata

Poate forma obiect al dreptului de proprietate privata orice bun mobil sau
imobil, cu exceptia bunurilor care, prin natura lor, formeaza obiectul exclusiv
al proprietatii publice.

in leg&tura cu obiectul dreptului de proprietate privata, trebuie subliniat
ca anumite bunuri proprietate privata, datorita importantei lor, precum si in
considerarea unor interese de ordin general, sunt supuse unui regim juridic
special, nerespectarea acestuia atrdgand sanctiuni administrative (spre
exemplu, amenzi contraventionale) ori, dupa caz, sanctiuni civile (de exem-
plu, nulitatea actului juridic incheiat cu nerespectarea unei conditii speciale
de validitate impuse de lege). Se includ in aceasta categorie: armele,
munitiile si materialele explozive, produsele si substantele stupefiante,
medicamentele, produsele si substantele toxice, documentele care fac
parte din fondul arhivistic national® bunurile din patrimoniul cultural national®
etc.

'M. Of. nr. 123 din 20 februarie 2007.

21 Regimul juridic al documentelor care fac parte din Fondul Arhivistic National
al Roméniei este reglementat de Legea nr. 16/1996 a Arhivelor Nationale (M. Of. nr. 71
din 9 aprilie 1996), cu modificarile ulterioare.

B Regimul juridic al bunurilor mobile (atat cele care formeaza obiectul proprietatii
publice, cét si cele care formeaza obiectul proprietatii private a statului, a unitatilor
administrativ-teritoriale, a persoanelor fizice sau a persoanelor juridice) din patrimoniul
cultural national este reglementat de Legea nr. 182/2000 privind protejarea patrimo-
niului cultural national mobil, republicata (M. Of. nr. 828 din 9 decembrie 2008), iar
regimul juridic al bunurilor imobile (proprietate publica sau proprietate privata) care
sunt, potrivit legii, monumente istorice este reglementat de Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, republicata (M. Of. nr. 938 din 20 noiembrie 2006),
cu modificarile ulterioare.
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4. Continutul juridic al dreptului de proprietate privata

4.1. Enumerarea atributelor dreptului de proprietate

Asa cum reiese din redactarea art. 555 C.civ., prin continutul juridic
al dreptului de proprietate privata (ca, de altfel, si al dreptului de propri-
etate publica) desemnam atributele acestui drept, care sunt in numar de
trei:

— posesia (ius possidendi);

— folosinta (ius utendi si ius fruendi);

— dispozitia (ius abutendi).

4.2. Posesia (ius possidendi)

Pe temeiul acestui atribut al dreptului de proprietate, titularul dreptului de
proprietate (proprietarul) are posibilitatea fie de a exercita o stapéanire efectiva
a lucrului in materialitatea sa, direct si nemijlocit, prin putere proprie si in
interes propriu, fie de a consimti ca stdpanirea sa fie exercitata, in numele
si in interesul lui, de catre o alta persoana.

4.3. Folosinta (ius utendi si ius fruendi)

Prin acest atribut se desemneaza facultatea conferita titularului dreptului
de proprietate de a uza de lucrul sau si facultatea de a pune lucrul in valoare
prin exploatarea acestuia in propriul sau interes, dobandind in proprietate
fructele!" pe care le poate obtine din acesta.

Dobandirea fructelor poate fi rezultatul exploatarii directe si nemijlocite
a lucrului de cétre titularul dreptului de proprietate, dar si al cedarii folosintei
lucrului catre o alta persoana, in schimbul unei sume de bani.

Asadar, prerogativa proprietarului de a culege fructele lucrului presupune
fie acte materiale, fie acte juridice.

Cat priveste utilizarea bunurilor consumptibile, trebuie subliniat ca, de
reguld, uzul lor se confunda cu dreptul de a dispune de ele, deoarece con-
sumarea inseamna disparitia lor.

[ Tn doctrind, uneori, se face referire si la venituri, ins& acestea se includ tot in
categoria fructelor, fiind ceea ce denumim fructe civile.

Alteori, se considera ca dobandirea productelor ar fi tot o consecinta a atributului
ius fruendi, insd, avand in vedere ca se consuma substanta lucrului, rezultd ca
dobéandirea productelor vizeaza dispozitia materiala.
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De asemenea, se admite ca dreptul proprietarului de a uza de bunul sau
implica si latura negativa a acestei prerogative, anume facultatea de a nu
uza de bun, de a nu se servi de el, in afara situatiilor in care insasi legea il
obliga sa o faca.

4.4. Dispozitia (ius abutendi sau abusus)

Prin acest atribut se intelege prerogativa titularului dreptului de proprietate
de a dispune de lucru.

Poate fi vorba fie de dispozitia materiala, fie de dispozitia juridica.

Prin dispozitie materiald se intelege prerogativa titularului dreptului de
proprietate de a dispune de substanta lucrului, prin consumare, transformare
sau chiar distrugere, desigur cu respectarea prevederilor legale.

Prin dispozitia juridica se desemneaza prerogativa de a instraina lucrul
sau de a constitui asupra lui drepturi reale in favoarea altor persoane.

De retinut ca prerogativa dispozitiei este un atribut specific dreptului de
proprietate, care nu se mai intalneste la niciun alt drept real. Este adevarat
ca, in cazurile admise de lege, si alte drepturi reale pot fi instrainate, numai
ca, in cazul dreptului de proprietate, instrainarea acestuia echivaleaza cu
insasi instrainarea lucrului, pe cand instrainarea altui drept real asupra
lucrului nu se confunda cu instrainarea lucrului insusi.

Prin urmare, prerogativa proprietarului de a dispune material si mai ales
juridic de lucrul sau constituie un atribut esential al dreptului de proprietate. Daca
proprietarul poate transmite catre un tert prerogativa folosintei lucrului sau,
corespunzéatoare unui drept real sau unui drept de creanta ori chiar unei
simple tolerante, niciodata insa nu poate transmite dispozitia juridica a lucrului
si s raména in continuare proprietar al acestuia. Transmiterea atributului
dispozitiei inseamna insasi transmiterea dreptului de proprietate, dobanditorul
dispozitiei devenind noul titular al dreptului de proprietate asupra lucrului.

5. Caracterele juridice ale dreptului de proprietate privata

5.1. Enumerarea caracterelor juridice ale dreptului de proprietate

Caracterele juridice ale dreptului de proprietate privata (ca de altfel si ale
dreptului de proprietate publica) sunt si ele in numar de trei:

— caracterul absolut;

— caracterul exclusiv;

— caracterul perpetuu.
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5.2. Dreptul de proprietate privata este un drept absolut

Nu exista un punct de vedere unitar in ceea ce priveste explicarea carac-
terului absolut al dreptului de proprietate.

Uneori, se arata ca acest caracter vizeaza opozabilitatea erga omnes a
dreptului de proprietate, in sensul ca toate celelalte subiecte de drept sunt
obligate sa respecte prerogativele titularului.

Alteori, caracterul absolut este explicat prin aceea ca acest drept este
nelimitat, neingradit in continutul sdu, insa, aga cum vom vedea, aceasta
afirmatie nu este exactéa, de vreme ce dreptul de proprietate se exercita
numai ,in limitele stabilite de lege”.

intr-o a treia opinie, prin caracterul absolut al dreptului de proprietate se
intelege faptul ca, in exercitarea atributelor dreptului de proprietate, titularul
acestuia nu are nevoie de concursul altei persoane.

intr-o ultima conceptie, majoritara, caracterul absolut este explicat prin
raportarea dreptului de proprietate la celelalte drepturi reale, aratandu-se
ca numai dreptul de proprietate reuneste cele trei atribute (posesia, folosinta
si dispozitia), celelalte drepturi reale comportand numai unul sau dou&
atribute. Titularul dreptului de proprietate are posibilitatea de a trage toate
foloasele de pe urma lucrului respectiv, de a profita de toata utilitatea pe
care i-o confera acesta si de a efectua toate actele materiale sau juridice
conform nevoilor si intereselor sale!".

Se spune ca proprietatea este absolutd in comparatie cu celelalte drepturi
reale, insa nu este absoluta in ea insasi®.

De asemenea, nu trebuie confundat caracterul absolut al dreptului de
proprietate cu faptul ca acesta este, alaturi de celelalte drepturi reale si de
drepturile nepatrimoniale, un drept absolut, iar nu relativ.

Acest caracter al dreptului de proprietate cunoaste anumite limitari, in
sensul c&, aga cum vom vedea, pot exista anumite restrictii (ingradiri) in
exercitarea atributelor dreptului de proprietate.

5.3. Dreptul de proprietate este un drept exclusiv

Prin caracterul exclusiv al dreptului de proprietate se intelege ca titularul
acestuia exercitd singur (este singurul indreptatit sa exercite) toate atributele

1 G.N. Lutescu, Teoria generald a drepturilor reale, Imprimeria ,Vacaresti”,
Bucuresti, 1947, p. 256.

@ C. Hamanaiu, |. RosetT-BALANESCU, AL. BAicoianu, Tratat de drept civil roman,
vol. II, Ed. All Beck, colectia Restitutio, Bucuresti, 2002, p. 3.
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dreptului de proprietate, cu excluderea tuturor celorlalte persoane, acestea avand
obligatia de a nu face nimic de natura a aduce atingere dreptului titularului.

Acest caracter cunoaste unele limitari, anume atunci cand exista un
dezmembramant al dreptului de proprietate privata.

Unii autori considerd si cazul proprietétii comune ca o limitare a caracterului
exclusiv al dreptului de proprietate, insa, in realitate, nu este vorba decéat de
o aparenta limitare, deoarece titularii dreptului de proprietate comuna au
posibilitatea sa exercite, impreuna, toate atributele dreptului de proprietate.

5.4. Dreptul de proprietate este un drept perpetuu

Prin caracterul perpetuu al dreptului de proprietate se intelege, pe de o
parte, ca dreptul de proprietate nu are o durata limitata in timp, iar, pe de
alta parte, ca dreptul de proprietate nu se pierde prin neintrebuintare din
partea titularului.

Mai mult, dreptul de proprietate isi pastreaza calitatea sa abstracta de
drept real cat timp lucrul exista, in sensul ca:

—Instrainarea lucrului nu este de natura sa stinga dreptul de proprietate,
ci dreptul se va regasi in patrimoniul dobanditorului, deci instrainarea trans-
mite dreptul de proprietate fara sa il stinga;

— dreptul de proprietate nu se pierde prin moartea titularului.

Si acest caracter al dreptului de proprietate cunoaste unele limitari.

Astfel, in cazul exproprierii este posibil s& se schimbe natura si continutul
dreptului.

De asemenea, unele actiuni in revendicare sunt totusi prescriptibile
extinctiv sau supuse unui termen de decadere.

Mai adaugam ca, prin exceptie, potrivit noii reglementari, s-ar putea
admite ca dreptul de proprietate se stinge in momentul in care bunul mobil
este abandonat de proprietarul sau. Astfel, se presupune ca, pana la momentul
in care o persoana devine proprietarul lucrului abandonat prin ocupatiune
(astfel cum aceasta este reglementata de art. 941 si urm. C.civ.), dreptul de
proprietate asupra acestuia nu a mai existat din momentul abandonarii si
pana in momentul dobandirii dreptului de proprietate prin ocupatiune.

6. Limitele exercitarii dreptului de proprietate privata

6.1. Consideratii generale

in ceea ce priveste continutul sdu si intinderea atributelor sale, dreptul
de proprietate nu este neingradit, ci, dimpotriva, insasi legea stabileste ca
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exercitarea lui este susceptibila de anumite limitari (ingradiri, restrictii), care
nu sunt altceva decat expresia imbinarii interesului individual al titularului
dreptului de proprietate cu interesele generale.

Astfel, art. 44 alin. (1) din Constitutie prevede ca dreptul de proprietate
este garantat, continutul si limitele acestuia fiind stabilite prin lege, iar alin. (7)
al aceluiasi articol dispune ca ,dreptul de proprietate obliga la respectarea
sarcinilor privind protectia mediului si asigurarea bunei vecinatati, precum
si la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului, revin
proprietarului”.

De asemenea, art. 555 C.civ. precizeaza ca atributele dreptului de pro-
prietate sunt recunoscute ,,in limitele stabilite de lege”.

Articolul 556 C.civ., cu referire la limitele exercitarii dreptului de proprietate
privata, stabileste ca ,dreptul de proprietate poate fi exercitat in limitele
materiale ale obiectului sau”, acestea fiind ,limitele corporale ale bunului
care formeaza obiectul dreptului de proprietate, cu ingradirile stabilite prin
lege”, ca ,prin lege poate fi limitata exercitarea atributelor dreptului de pro-
prietate” si ca ,exercitarea dreptului de proprietate poate fi limitata si prin
vointa proprietarului, cu exceptiile prevazute de lege”.

Asadar, trebuie facuta distinctia intre limitele materiale si limitele juridice
ale exercitarii dreptului de proprietate.

Limitele materiale ale exercitarii dreptului de proprietate sunt determinate
de corporalitatea lucrului, obiect al dreptului de proprietate. Spre exemplu,
art. 559 C.civ. prevede ca proprietatea asupra terenului se intinde si asupra
subsolului si a spatiului de deasupra terenului, cu respectarea limitelor
legale. Proprietarul poate exercita asupra spatiului suprapus terenului, cat
si in subsolul terenului anumite acte materiale pe care le gaseste de cuviinta,
insa este tinut sa respecte, de exemplu, drepturile tertilor asupra resurselor
materiale ale subsolului, izvoarelor si apelor subterane.

Limitele juridice, adica acelea care vizeaza exercitarea atributelor dreptului
de proprietate, pot izvori din:

— lege;

— uzante (mai exact, din obicei);

— conventie;

— hotarare judecatoreasca.

Ca exemplu de limita dispusa prin hotarare judecatoreasca, mentiondm
ca art. 630 C.civ. reglementeaza, pentru ipoteza depasirii inconvenientelor
normale ale vecinatatii, posibilitatea instantei de a stabili anumite limite in
exercitarea dreptului de proprietate sau, dupa caz, obligarea la despagubiri. Ast-
fel, daca proprietarul cauzeaza, prin exercitarea dreptului sau, inconveniente



20 Drepturile reale principale

mai mari decat cele normale in relatiile de vecinatate, instanta poate, din
considerente de echitate, sa il oblige la despagubiri in folosul celui vatamat,
precum sgi la restabilirea situatiei anterioare atunci cand acest lucru este
posibil. In cazul in care prejudiciul cauzat ar fi minor in raport cu necesitatea
sau utilitatea desfasurarii activitatii prejudiciabile de catre proprietar, instanta
va putea Tncuviinta desfasurarea acelei activitati, insa cel prejudiciat va avea
dreptul la despagubiri. Daca prejudiciul este iminent sau foarte probabil,
instanta poate sa incuviinteze, pe cale de ordonanta pregedintiala, masurile
necesare pentru prevenirea pagubei.

Unele limite ale exercitarii dreptului de proprietate sunt stabilite prin dis-
pozitii legale (de natura civila sau administrativa) justificate fie de un interes
public, fie de un interes privat. in acest sens, art. 602 alin. (1) C.civ. prevede
ca ,legea poate limita exercitarea dreptului de proprietate fie in interes public,
fie In interes privat”.

Prin urmare, putem sa mai distingem fintre:

— limite legale de interes public;

— limite legale de interes privat.

Dintre limitele (ingradirile) legale de interes public, amintim: ingradirile
stabilite in considerarea naturii sau destinatiei specifice a anumitor bunuri
(avem in vedere acele ingradiri ce constituie cauze de inalienabilitate tem-
porara a unor bunuri), ingradirile in interes edilitar si de estetica urbana (de
exemplu, autorizatia administrativa prealabilé de construire), ingradirile in
interes de salubritate si sanatate publica, ingradirile in interes cultural, istoric
si arhitectural, ingradirile in interes economic general sau fiscal, ingradirile
ininteres de apérare a tarii, ingradirile proprietatii situate in zona de frontiera,
ingradiri care rezulta din regimul juridic al padurilor, al apelor, inclusiv al
celor navigabile, al construirii drumurilor, al cailor ferate, al sigurantei zbo-
rurilor aeriene etc.

Limitele (ingradirile) legale de interes privat decurg din raporturile de
vecinatate. Este vorba despre ceea ce Codul civil din 1864 denumea ,servituti
naturale” si ,servituti legale”, care, in realitate, nu reprezentau veritabile servituti
(ca drepturi reale, dezmembraminte ale dreptului de proprietate), ci ele reflectau
o situatie normala, generata de vecinatate, ce impunea proprietarilor obligatii
firesti, corespunzatoare unor necesitati de ordin social (cum ar fi folosirea
apelor, picatura streginii, dreptul de trecere sau vederea asupra proprietatii
vecinului). Acesta a fost si motivul principal pentru care fostele servituti naturale
si cele legale au fost reglementate distinct in Codul civil din 2009, anume in
Capitolul 1ll -, Limitele juridice ale dreptului de proprietate privata” din Titlul

Il — ,Proprietatea privata” al Cartii a lll-a — ,Despre bunuri”.
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De mentionat cé limitele legale de interes privat pot fi modificate ori des-
fiintate temporar prin acordul partilor, insa, pentru opozabilitatea fata de terti,
este necesara indeplinirea formalitatilor de publicitate prevazute de lege
[art. 602 alin. (2) C.civ.].

Mai mult, consideram ca, in legatura cu limitele legale de interes privat,
partile pot conveni constituirea unui drept de servitute, ca drept real — dez-
membramént al dreptului de proprietate, care s& aiba un continut diferit,
chiar contrar limitei legale stabilite de lege. Spre exemplu, proprietarii a doua
imobile vecine pot conveni constituirea unei servituti de trecere, chiar daca
fondul dominant nu are caracterul de loc infundat, a unei servituti contrare
limitei legale privind distanta minima pentru fereastra de vedere etc.

Este de retinut ca limitele exercitarii dreptului de proprietate determinate
de raporturile de vecinatate au o sfera mai larga decét categoria obligatiilor
de vecinatate reglementate in materia limitelor legale. Astfel de limite pot fi
si rezultatul stabilirii de catre proprietarii vecini a unor drepturi si obligatii,
fiind deci vorba despre limite conventionale, ori chiar rezultatul unor simple
ingaduinte (tolerante), in lipsa oricarei conventii, precum si consecinta unei
hotarari judecatoresti.

Dintr-un alt punct de vedere, mai putem distinge:

— restrictii ale exercitarii dreptului de proprietate corespunzétoare unor
drepturi reale;

— restrictii corespunzatoare unor obligatii propter rem;

— restrictii corespunzatoare unor drepturi de creanta;

— restrictii ce reprezintd simple ingaduinte din partea titularului dreptului
de proprietate, beneficiarii acestor ingaduinte neputand solicita protectia
judiciara.

6.2. Limite legale de interes privat stabilite de Codul civil

6.2.1. Limite referitoare la folosirea apelor

Articolul 604 C.civ. stabileste anumite reguli privind curgerea fireascé a
apelor. Astfel, proprietarul fondului inferior nu poate impiedica in niciun fel
curgerea fireasca a apelor provenite de pe fondul superior. Daca aceasta
curgere cauzeaza prejudicii fondului inferior, proprietarul acestuia poate cere
instantei sa ii permita sa faca pe fondul sdu lucrarile necesare schimbarii
directiei apelor, suportand toate cheltuielile ocazionate. La randul sau, pro-
prietarul fondului superior este obligat sa nu efectueze nicio lucrare de natura
sa agraveze situatia fondului inferior.
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Cat priveste curgerea provocata a apelor, exceptand cazurile in care pe
fondul inferior se afld o constructie, impreuna cu gradina si curtea aferenta,
sau un cimitir, art. 605 C.civ. dispune ca proprietarul fondului inferior nu
poate impiedica nici curgerea provocata de proprietarul fondului superior
sau de alte persoane, asa cum este cazul apelor care tasnesc pe acest din
urma fond datorita unor lucrari subterane intreprinse de proprietarul acestuia,
al apelor provenite din secarea terenurilor mlastinoase, al apelor folosite
ntr-un scop casnic, agricol sau industrial, insa numai daca aceasta curgere
preceda varsarea intr-un curs de apa sau intr-un gant. in acest caz, propri-
etarul fondului superior este obligat sa aleaga calea si mijloacele de scurgere
de natura sa aduca prejudicii minime fondului inferior, ramanand dator la
plata unei despagubiri juste si prealabile catre proprietarul acestui din urma
fond.

Articolul 606 C.civ. permite proprietarului care vrea sa foloseasca pentru
irigarea terenului sau apele naturale si artificiale de care poate dispune in
mod efectiv ca, pe cheltuiala sa exclusiva, sa faca pe terenul riveranului
opus lucrarile necesare pentru captarea apei.

Proprietarul caruia ii prisoseste apa pentru necesitétile curente este
obligat ca, in schimbul unei juste si prealabile compensatii, s& ofere acest
surplus pentru proprietarul care nu gi-ar putea procura apa necesara pentru
fondul sau decét cu o cheltuiala excesiva. Proprietarul nu poate fi scutit de
aceasta obligatie pretinzand céa ar putea acorda surplusului de apa o alta
destinatie decét satisfacerea necesitétilor curente, insé poate cere despa-
gubiri suplimentare proprietarului aflat in nevoie, cu conditia de a dovedi
existenta reald a destinatiei pretinse (art. 607 C.civ.).

Proprietarul poate acorda orice intrebuintare izvorului ce ar exista pe
fondul sau, sub rezerva de a nu aduce atingere drepturilor dobandite de
proprietarul fondului inferior. Proprietarul fondului pe care se afla izvorul nu
poate sa ii schimbe cursul daca prin aceasta schimbare ar lipsi locuitorii
unei localitati de apa necesara pentru satisfacerea nevoilor curente (art. 608
C.civ.).

Proprietarul fondului pe care se afla izvorul poate cere repararea preju-
diciilor cauzate de persoana care, prin lucrarile efectuate, a secat, a micgorat
ori a alterat apele sale. Daca starea de fapt o permite, proprietarul fondului
poate pretinde restabilirea situatiei anterioare atunci cand apa era indispen-
sabila pentru exploatarea fondului sau. Aceste reguli se aplica in mod
corespunzator si in cazul in care izvorul se intinde pe doua fonduri invecinate,
urménd a se tine seama de intinderea izvorului pe fiecare fond (art. 609
C.civ.).
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6.2.2. Picdtura stresinii

Articolul 611 C.civ. il obliga pe proprietar sa isi faca streasina casei sale
astfel incat apele provenind de la ploi sa nu se scurga pe fondul proprietarului
vecin.

6.2.3. Distanta si lucrdrile intermediare cerute pentru anumite constructii,
lucrdri si plantatii

Constructiile, lucrarile sau plantatiile se pot face de catre proprietarul
fondului numai cu respectarea unei distante minime de 60 de centimetri fata
de linia de hotar, daca nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul
de urbanism, astfel incat sa nu se aduca atingere drepturilor proprietarului
vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor
exprimat printr-un inscris autentic (art. 612 C.civ.).

in lipsa unor dispozitii cuprinse in lege, regulamentul de urbanism sau a
obiceiului locului, arborii trebuie saditi la o distanta de cel putin 2 metri de
linia de hotar, cu exceptia acelora mai mici de 2 metri, a plantatiilor si a
gardurilor vii. in caz de nerespectare a distantei, proprietarul vecin este
indreptatit sa ceara scoaterea ori, dupa caz, taierea, la inaltimea cuvenita,
a arborilor, plantatiilor ori a gardurilor vii, pe cheltuiala proprietarului fondului
pe care acestea sunt ridicate. Proprietarul fondului peste care se intind
radéacinile sau ramurile arborilor apartinand proprietarului vecin are dreptul
de a le taia, precum si dreptul de a pastra fructele cazute in mod natural pe
fondul sau (art. 613 C.civ.)".

6.2.4. Limite privind vederea asupra proprietatii vecinului

Dupa ce art. 614 C.civ. prevede ca nu este permis sa se faca fereastra
sau deschidere in zidul comun decéat cu acordul proprietarilor, art. 615
C.civ. stabileste distanta minima pentru fereastra de vedere. Astfel, este
obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, ingradit
sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere,

1"l Dispozitiile legale referitoare la distanta plantatiilor dintre doua proprietti vecine
se aplica numai in cazul in care distanta nu este stabilité prin intelegerea partilor —
Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 1298/1956, in C.D. 1956, p. 76. Aceste dispozitii
legale se aplica indiferent daca se prejudiciaza sau nu proprietatea vecina — Trib. Su-
prem, col. civ., dec. nr. 1613/1957, in I.G. MiHUTA, AL. LEsviobax, Repertoriu de
practica judiciard in materie civild a Tribunalului Suprem si a altor instante judeca-
toresti pe anii 1952-1969, Ed. $tiintifica, Bucuresti, 1970, p. 171.
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balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond. Fereastra
pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar
spre fondul invecinat sunt interzise la o distantd mai mica de un metru. Dis-
tanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent
pe fata zidului in care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara
a balconului, pana la linia de hotar. Distanta, si in cazul lucrarilor neparalele,
se masoara tot perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrarii de
linia de hotar si pana la aceasta linie.

ins& art. 616 C.civ. permite proprietarului sa isi deschida, fara limita de
distanta, ferestre de lumina daca sunt astfel construite, incat sa impiedice
vederea spre fondul invecinat.

6.2.5. Limite referitoare la dreptul de trecere

Proprietarul fondului care este lipsit de acces la calea publica are dreptul
sa i se permita trecerea pe fondul vecinului sau pentru exploatarea fondului
propriu. Trecerea trebuie sa se faca in conditii de naturd s& aduca o minima
stanjenire exercitarii dreptului de proprietate asupra fondului ce are acces la
calea publica; in cazul in care mai multe fonduri vecine au acces la calea publica,
trecerea se va face pe fondul caruia i s-ar aduce cele mai putine prejudicii. Dreptul
de trecere este imprescriptibil. El se stinge in momentul in care fondul dominant
dobandeste un alt acces la calea publica (art. 617 C.civ.).

Dreptul de trecere are caracter de accesoriu al fondului, de care nu poate
fi despartit spre a forma un drept de sine statator. Ca atare, este lipsita de
relevantd juridica schimbarea titularului dreptului de proprietate asupra
terenului ce reprezinta fondul aservit, dreptul de trecere durand cat timp se
mentine situatia din care s-a nascut.

Articolul 617 alin. (1) C.civ. vizeaza imposibilitatea absoluta de iesire la
drumul public a celui care reclama constituirea unui drept de trecere pe
terenul proprietatea altei persoane, textul gasindu-si aplicare n situatia in
care pentru proprietarul fondului dominant nu exista nicio iesire la calea
publica. Intrucat instituirea unui drept de trecere constituie o ingradire a
dreptului de proprietate pentru proprietarul fondului aservit, cu consecinta
micsorarii valorii economice, deoarece exercitarea dreptului de trecere
influenteaza negativ folosirea deplina a terenului aservit, daca locul infundat
are iesire la calea publica pe un drum care poate deveni practicabil cu efec-
tuarea unor cheltuieli, textul nu isi mai gaseste aplicare!".

[0 Tntr-o spetd, s-a decis c& existenta unei pante inclinate de 60 de grade nu
constituie un impediment de natura sa confere terenului reclamantei calitatea de ,loc
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Detentorul fondului care nu are acces la calea publica (de exemplu,
arendasul, locatarul etc.) nu are calitatea procesuala de a solicita recunoas-
terea unui drept de trecere, ci el va trebui sa ii solicite proprietarului acestui
fond (arendatorului, locatorului etc.) sé ii asigure folosinta terenului dat in
arenda, locatiune etc.

Din art. 620 alin. (1) C.civ. rezulta ca proprietarul fondului pe care se
face trecerea (proprietarul fondului aservit) este indreptatit s& pretinda o
despagubire de la proprietarul fondului lipsit de acces la calea publica (pro-
prietarul fondului dominant), care, in caz de neintelegere a partilor, va fi
stabiliti de instanta, ins& numai la cererea proprietarului fondului aservit. Ter-
menul de prescriptie pentru dreptul la actiunea in despagubire pe care o are
proprietarul fondului aservit impotriva proprietarului fondului dominant incepe
sa curga din momentul stabilirii dreptului de trecere.

Insa proprietarul fondului dominant nu poate fi obligat s& dea in compensare
proprietarului fondului aservit o suprafata de teren egala cu cea care serveste
ca acces la calea publica, ci numai la despagubiri pentru paguba cauzata.

Daca lipsa accesului provine din vanzare, schimb, partaj sau dintr-un alt
act juridic, trecerea nu va putea fi ceruta decét celor care au dobandit partea
de teren pe care se facea anterior trecerea [art. 618 alin. (1) C.civ.].

in cazul in care lipsa accesului este imputabild proprietarului care pretinde
trecerea, aceasta poate fi stabilita numai cu consimtamantul proprietarului
fondului care are acces la calea publica si cu plata dublului despagubirii
[art. 618 alin. (2) C.civ.].

Articolul 619 C.civ. prevede ca intinderea si modul de exercitare a drep-
tului de trecere sunt determinate prin intelegerea partilor, prin hotarare
judecatoreasca sau printr-o folosinta continué pe timp de 10 ani.

in cazul in care inceteaza dreptul de trecere, proprietarul fondului aservit
este dator sa restituie despagubirea incasata, cu deducerea pagubei suferite
in raport cu durata efectiva a dreptului de trecere [art. 620 alin. (2) C.civ.].

infundat” in sensul fostului art. 616 C.civ. 1864 (corespondentul art. 617 C.civ.), cat
timp expertul a stabilit ca se poate realiza o cale de acces la drumul public, iar
imprejurarea ca reclamanta nu are mijloace materiale pentru amenajarea caii de
acces la drumul public nu are relevanta juridica, deoarece caracterul de loc infundat
al terenului nu este dat de lipsa posibilitatilor materiale ale proprietarului pentru a-gi
asigura accesul la drumul public — C.A. lasi, dec. civ. nr. 698 din 8 mai 2002, in
Jurisprudenta Curtii de Apel lagi in materie civild pe anul 2002, de M. GAITA, M.M. Piv-
NICERU, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 2004, p. 32.

U A se vedea si C.A. Bucuresti, s. a IV-a civ., dec. nr. 1326 din 25 iunie 2007,
in Curtea de Apel Bucuresti. Culegere de practicé judiciara in materie civila pe anul
2007, Ed. Wolters Kluwer, Bucuresti, 2007, p. 602 si urm.
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Trebuie amintite si dispozitiile art. 772 C.civ., din care rezulta ca servitutea
(dreptul) de trecere va putea fi rascumparata de proprietarul fondului aservit
daca exista o disproportie vadita intre utilitatea care o procura fondului
dominant si inconvenientele sau deprecierea provocata fondului aservit; in
caz de neintelegere intre parti, instanta poate suplini consimtamantul pro-
prietarului fondului dominant, iar intr-o asemenea situatie, la stabilirea pretului
de rascumparare, instanta va tine cont de vechimea servitutii (dreptului de
trecere) si de schimbarea valorii celor doua fonduri.

6.2.6. Alte limite legale

Proprietarul este obligat s& permité trecerea prin fondul sdu a retelelor
edilitare ce deservesc fonduri invecinate sau din aceeasi zona, de natura
conductelor de apa, gaz sau altele asemenea, a canalelor si a cablurilor
electrice, subterane ori aeriene, dupa caz, precum si a oricaror alte instalatii
sau materiale cu acelagi scop. Aceasta obligatie subzista numai pentru
situatia in care trecerea prin alta parte ar fi imposibil&, periculoasa sau foarte
costisitoare. In toate cazurile, proprietarul are dreptul la plata unei despagubiri
juste. Daca este vorba despre utilitati noi, despagubirea trebuie sa fie si
prealabild. Cladirile, curtile si gradinile acestora sunt exceptate de la acest
drept de trecere, daca ea are ca obiect conducte si canale subterane, in
cazul in care acestea sunt utilitati noi (art. 621 C.civ.).

Articolul 622 C.civ. stabileste obligatia proprietarului de a permite folosirea
fondului sau pentru efectuarea unor lucrari necesare fondului invecinat,
precum si accesul vecinului pe terenul sau pentru taierea crengilor si cule-
gerea fructelor, in schimbul unei despagubiri, daca este cazul. Si aceasta
obligatie subzistd numai pentru situatia in care trecerea prin alta parte ar fi
imposibila, periculoasa sau foarte costisitoare.

Proprietarul unui fond nu poate impiedica accesul altuia pentru a redo-
bandi posesia unui bun al sau, ajuns intdmplator pe fondul respectiv, daca
a fost ingtiintat in prealabil. in toate cazurile, proprietarul fondului are dreptul
la o justa despagubire pentru prejudiciile ocazionate de reintrarea in pose-
sie, precum si pentru cele pe care bunul le-a cauzat fondului (art. 623
C.civ.).

6.3. Limite conventionale (voluntare)

Articolul 626 C.civ. permite instituirea de limite in exercitarea dreptului
de proprietate prin acte juridice, cu conditia de a nu se incélca ordinea publica
si bunele moravuri.
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Limitele in exercitarea dreptului de proprietate care sunt create prin vointa
partilor, exprimata in acte juridice, se numesc limite conventionale sau limite
voluntare, aceasta din urma denumire fiind mai exacta decéat denumirea
folosité de Codul civil, deoarece asemenea limite pot fi create nu numai prin
conventie, ci si prin act juridic unilateral, spre exemplu, prin testament.

Limitele conventionale ale exercitarii atributelor dreptului de proprietate
au ridicat o serie de probleme referitoare la valabilitatea clauzelor care le
stabilesc, atunci cand ar fi vorba despre inalienabilitatea lucrului (spre exem-
plu, in actul juridic translativ de proprietate s-ar insera o clauza prin care
s-ar interzice dobanditorului instrainarea bunului cumparat, donat, primit cu
titlu de legat etc.).

Tocmai de aceea, art. 627-629 C.civ. reglementeaza in mod expres
clauza de inalienabilitate.

Invocarea clauzei de inalienabilitate este conditionata de indeplinirea atat
a conditiilor de valabilitate, céat si a conditiei de opozabilitate.

Potrivit art. 627 alin. (1) C.civ., clauza de inalienabilitate este valabila
numai atunci cand:

— s-ar justifica pe un interes serios si legitim;

— ar fiinstituita pentru o perioada de cel mult 49 de ani, termenul incepand
sa curga de la data dobandirii bunului.

Daca a disparut interesul care a justificat clauza de inalienabilitate sau
cand un interes superior o impune, dobénditorul poate solicita instantei s&
fie autorizat sa dispuna de bun chiar inainte de implinirea termenului pentru
care a fost stipulata inalienabilitatea.

Articolul 627 alin. (4) C.civ. prevede si un caz de inalienabilitate conven-
tionala implicita. Potrivit acestui text de lege, clauza de inalienabilitate este
subinteleasé in conventiile din care se nagte obligatia de a transmite in viitor
proprietatea catre o persoana determinata sau determinabila.

in cazul in care nu sunt indeplinite toate conditiile de valabilitate, clauza
de inalienabilitate este lovita de nulitate, iar, Tn cazul in care clauza a fost
determinanta la incheierea actului juridic in care a fost inserata, nulitatea
clauzei va atrage nulitatea intregului act juridic. De altfel, in contractele cu
titlu oneros, caracterul determinant al clauzei de inalienabilitate se prezuma,
pana la proba contrara.

Pentru a putea fi invocata impotriva dobanditorilor bunului sau a credi-
torilor proprietarului care s-a obligat sa nu instraineze bunul, trebuie indeplinite
si conditiile de opozabilitate, deci clauza de inalienabilitate este supuséa
formalitatilor de publicitate prevazute de lege, daca este cazul. De aseme-
nea, clauza de inalienabilitate inserata intr-un contract cu titlu gratuit este
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opozabild si creditorilor anteriori ai dobanditorului. ins&, in cazul bunurilor
mobile, sunt aplicabile regulile dobandirii proprietatii prin posesia de
buna-credinta.

in cazul in care clauza de inalienabilitate este valabil&, dar nu au fost
indeplinite conditiile de opozabilitate, iar bunul a fost instrainat, beneficiarul
clauzei de inalienabilitate nu se mai poate prevala fata de tertul dobanditor
de clauza de inalienabilitate, insa are dreptul de a pretinde daune-interese
proprietarului care nu s-a conformat obligatiei conventionale de
inalienabilitate.

Efectul clauzei de inalienabilitate consta in aceea ca, pana la expirarea
termenului prevazut in cuprinsul ei, bunul nu mai poate fi instrainat prin acte
juridice inter vivos.

De asemenea, asa cum prevede art. 629 alin. (3) C.civ., bunul pentru
care s-a stipulat inalienabilitatea nu este susceptibil de a forma obiectul unei
urmariri silite cat timp clauza produce efecte, daca prin lege nu se prevede
altfel.

ins3, astfel cum dispune art. 627 alin. (5) C.civ., clauza de inalienabilitate
nu poate opri transmiterea bunului pe calea succesiunii.

Nerespectarea clauzei de inalienabilitate atrage, astfel cum prevede
art. 629 alin. (1) C.civ., rezolutiunea contractului sinalagmatic in care a fost
inserata.

De asemenea, beneficiarul clauzei de inalienabilitate, adica instrainatorul
din contractul in care a fost inserata sau tertul in favoarea caruia s-a stipulat
inalienabilitatea, poate cere anularea actului subsecvent incheiat cu incal-
carea clauzei [art. 629 alin. (2) C.civ.].

7. Enumerarea modurilor de dobandire a dreptului de proprietate
privata

Dupa cum rezulta din art. 557 alin. (1) si (2) C.civ., dreptul de proprietate
se poate dobandi, in conditiile legii:

— prin conventie (translativa);

— prin mostenire legala sau testamentara;

— prin accesiune;

— prin uzucapiune;

— ca efect al posesiei de buna-credinta in cazul bunurilor mobile si al
fructelor;

— prin ocupatiune;

— prin traditiune;
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— prin hotarare judecatoreasca, atunci cand aceasta este translativa de
proprietate prin ea insasi;

— prin efectul unui act administrativ, insa numai in cazurile expres pre-
vazute de lege.

Alineatul (3) al aceluiasi articol dispune ca prin lege pot fi reglementate
si alte moduri de dobandire a dreptului de proprietate.

8. Regimul juridic al imobilelor proprietate privata

8.1. Realizarea si desfiintarea constructiilor

Articolul 559 alin. (2) C.civ. dispune ca ,proprietarul poate face, deasupra
si in subsolul terenului, toate constructiile, plantatiile si lucrarile pe care le
gaseste de cuviinta, in afara de exceptiile stabilite de lege, si poate trage
din ele toate foloasele pe care acestea le-ar produce”.

Asadar, in continutul juridic al dreptului de proprietate care are ca obiect
un teren exista in mod firesc posibilitatea titularului de a edifica orice
constructie.

De asemenea, este posibil ca proprietarul sa permita unei alte persoane
sa construiasca pe terenul sau (spre exemplu, in temeiul unei conventii de
constituire a unui drept de superficie).

Regula potrivit careia proprietarul poate realiza pe terenul sau orice
constructie nu este insa absoluta, ci trebuie privita in cadrul juridic general
al amenajarii teritoriului si cel al executarii, al transformarii si al demolarii
constructiilor gi, de asemenea, trebuie sa se tina cont de dispozitiile legale
privind amplasarea constructiilor si calitatea in constructii. Dispozitiile cuprinse
in Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul™, precum
si cele cuprinse in Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii, republicatd®, cu modificarile ulterioare, stabilesc principiile
generale in aceasta materie.

Amenajarea teritoriului reprezinta o activitate complexa care are ca scop
armonizarea la nivelul intregului teritoriu a politicilor economice, sociale,
ecologice si culturale, stabilite la nivel national si local pentru asigurarea
echilibrului in dezvoltarea diferitelor zone ale tarii, urmarindu-se cresterea
coeziunii gi eficientei relatiilor economice si sociale dintre acestea. Potrivit
art. 9 din Legea nr. 350/2001, principalele obiective ale amenajarii teritoriului

' M. Of. nr. 373 din 10 iulie 2001.
21 M. Of. nr. 933 din 13 octombrie 2004.
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sunt: dezvoltarea economica si sociala echilibrata a regiunilor si zonelor, cu
respectarea specificului acestora, imbunatatirea calitatii vietii oamenilor si
colectivitatilor umane, gestionarea in spiritul dezvoltarii durabile a resurselor
naturale si a peisajelor naturale si culturale, utilizarea rationalé a teritoriului
i conservarea si dezvoltarea diversitatii culturale.

Urbanismul este componenta cea mai importanta a amenajarii teritoriului,
avand ca principal scop stimularea evolutiei complexe a localitatilor, prin
realizarea strategiilor de dezvoltare pe termen scurt, mediu si lung. Princi-
palele obiective ale activitatii de urbanism, potrivit art. 13 din Legea
nr. 350/2001, sunt: imbunét&tirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunc-
tionalitatilor, asigurarea accesului la infrastructuri, servicii publice si locuinte
convenabile pentru toti locuitorii; crearea conditiilor pentru satisfacerea
cerintelor speciale ale copiilor, varstnicilor si ale persoanelor cu handicap;
utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiile urbanistice adecvate gi
extinderea controlata a zonelor construite; protejarea si punerea in valoare
a patrimoniului cultural construit gi natural; asigurarea calitatii cadrului con-
struit, amenajat si plantat din toate localitatile urbane si rurale; protejarea
localitétilor impotriva dezastrelor naturale. Activitatea de amenajare a teri-
toriului si urbanism este infaptuita de organele administratiei centrale si
locale, fiind coordonata la nivel national de Guvern.

Certificatul de urbanism este actul de informare, cu caracter obligatoriu,
prin care autoritatea administratiei publice judetene sau locale face cunoscute
regimul juridic, economic si tehnic al imobilelor, precum si conditiile necesare
pentru realizarea unor investitii, tranzactii imobiliare si alte operatiuni imo-
biliare potrivit legii. Potrivit art. 29 alin. (2) din Legea nr. 350/2001, certificatul
de urbanism este obligatoriu pentru adjudecarea, prin licitatie, a lucrarilor
de proiectare si de executie a lucrarilor publice, precum si pentru intocmirea
documentatiilor cadastrale de comasare, respectiv de dezmembrare a
bunurilor imobile in cel putin trei parcele. in cazul vanzarii de imobile, soli-
citarea certificatului de urbanism (care va cuprinde informatii referitoare la
consecintele urbanistice ale operatiunii) este facultativa. Conform art. 6
alin. (6) din Legea nr. 50/1991, republicata, certificatul de urbanism se emite
si in vederea concesionarii de terenuri, a adjudecarii prin licitatie a proiectarii
lucrarilor publice in faza de studiu de fezabilitate, precum si pentru cereri in
justitie si operatiuni notariale privind circulatia imobiliara.

Certificatul de urbanism reflecta statutul documentatiilor de urbanism
reprezentate de Planul urbanistic general si regulamentul local aferent
acestuia, Planul urbanistic zonal si regulamentul local aferent acestuia,
precum si Planul urbanistic de detaliu. Planul urbanistic general face obiectul
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revizuirii la intervale de cel mult 10 ani. Planul urbanistic zonal reglementeaza
conditiile de amplasare a investitiilor, indiferent de natura lor si de
beneficiar.

Certificatul de urbanism se emite de presedintii consiliilor judetene, pri-
marul general al municipiului Bucuresti sau, dupa caz, primari, la cererea
persoanelor fizice sau juridice, in vederea obtinerii ulterioare a autorizatiei
de executare a lucrarilor de constructii gi a instalatiilor aferente acestora,
precum si in vederea desfiintarii constructiilor. EI nu confera dreptul de a
construi, de a amenaja un anumit teren sau de a-l planta [art. 29 alin. (4)
din Legea nr. 350/2001 si art. 6 alin. (5) din Legea nr. 50/1991, republicata,
modificata si completata).

in certificatul de urbanism se va mentiona in mod obligatoriu scopul pentru
care a fost eliberat. Din punctul de vedere al regimului juridic al imobilului,
certificatul de urbanism trebuie s& contind mentiuni referitoare la: dreptul de
proprietate asupra imobilului i servitutile de utilitate publica ce il greveaza;
situarea terenului in intravilan sau in afara acestuia; prevederi ale documen-
tatiilor de urbanism care instituie un regim special asupra imobilului (zone
protejate, zone in care actioneaza dreptul de preemptiune asupra imobilului,
interdictii definitive sau temporare de constructie sau daca acesta este inscris
in Lista cuprinzand monumentele istorice din Roménia), precum si alte
mentiuni prevazute de lege!".

Constructiile de orice fel pot fi amplasate numai in intravilanul localitatilor
(art. 91 din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, modificata si republicatd). Prin
exceptie, unele constructii care, prin natura lor, pot genera efecte poluante
factorilor de mediu pot fi amplasate in extravilan pe baza studiilor ecologice
de impact. Vor fi amplasate in extravilan si constructiile care, prin natura lor,
nu se pot amplasa in intravilan, precum si adaposturile de animale.

Este interzisd amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole
din extravilan de clasa | si a ll-a de calitate, pe cele amenajate cu lucrari de
imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri nati-
onale, rezervatii, monumente, ansambluri arheologice si istorice. De la
aceasta regula sunt exceptate constructiile cu destinatie militara, caile ferate,
soselele de importanta deosebitd, conductele magistrale de transport gaze

" Certificatul de urbanism cuprinde si elemente referitoare la regimul economic
si tehnic al imobilului (folosinta actuala, reglementari fiscale specifice zonei, procentul
de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului, echiparea cu utilitati, cir-
culatii si accese pietonale si auto, parcaje necesare, alinierea terenului si a constructiilor
faté de strazile adiacente terenului, inaltimea minima gi maxima admisa etc.).
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sau petrol, liniile electrice de inalta tensiune, lucrarile de gospodarire a apelor
si realizarea de surse de apa.

Potrivit art. 1 din Legea nr. 50/1991, republicata, modificata si completata,
executarea lucrarilor de constructii este permisd numai pe baza unei auto-
rizatii de construire.

Nerespectarea normelor juridice din acest domeniu nu afecteaza, in
principiu, dreptul de proprietate, insa atrage pentru cel in cauza sanctiuni
administrative sau penale, existand posibilitatea sa se dispuna incadrarea
lucrarilor in prevederile autorizatiei sau desfiintarea constructiilor nelegal
realizate [art. 28, art. 32 si art. 33 din Legea nr. 50/1991].

Autorizatia de construire este un act al autoritatii publice locale pe baza
caruia se asigura aplicarea masurilor prevazute de lege privitoare la ampla-
sarea, proiectarea, executarea si functionarea constructiilor. Ea se emite in
temeiul si cu respectarea prevederilor documentatiilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului, avizate si aprobate potrivit legiit".

in vederea emiterii autorizatiei de construire, este necesara o cerere in
acest sens formulata de catre detinatorul titlului de proprietate asupra imo-
bilului (teren gi/sau constructie) ori a altui act care ii confera dreptul de
construire sau de desfiintare, in conditiile legii.

in doctrina s-a subliniat ca notiunile de titlu de proprietate si de act care
s& confere dreptul de construire trebuie intelese in sensul de negotium iuris
sau de temei juridic al dreptului exercitat asupra imobilului respectivi?.

Autorizatia se emite, in cel mult 30 de zile de la data inregistrarii cererii,
de catre presedintele consiliului judetean, primarul general al municipiului
Bucuresti sau, dupa caz, primar, pe baza documentatiei depuse, care va
cuprinde, printre altele, certificatul de urbanism, dovada titlului asupra tere-
nului si/sau constructiilor, precum si proiectul pentru autorizarea executarii
lucrarilor de construciii.

De la obligativitatea obtinerii autorizatiei prealabile nu se poate deroga
decét in cazurile strict prevazute de art. 11 din Legea nr. 50/1991, pentru
lucrari care nu modifica structura de rezistenta si/sau aspectul arhitectural
al constructiilor.

De asemenea, operatiunile de demolare, dezafectare ori dezmem-
brare, partiald sau totala, a constructiilor i a instalatiilor aferente, precum

[ Autorizatiile de construire sau de desfiintare, emise cu incalcarea prevederilor
legale, pot fi anulate de catre instantele de contencios administrativ, cererea putand
fi introdusa si de catre prefect, inclusiv la sesizarea organelor de control ale Inspec-
toratului de Stat in Constructii.

21 C. Birsan, op. cit., 2008, p. 133.
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si a oricaror amenajari pot fi facute numai pe baza autorizatiei de des-
fiintare, obtinuta in prealabil de la aceleasi autoritati publice si in aceleasi
conditii ca autorizatia de construire (art. 8 din Legea nr. 50/1991,
republicata)m.

inscrierea n cartea funciara a dreptului de proprietate asupra constructiei
se va face Tn baza autorizatiei de construire si a procesului-verbal de receptie
la terminarea lucrarilor semnat de reprezentantul autoritatii locale sau a unui
certificat eliberat de autoritatea locala pe raza céreia este edificata constructia,
precum si a unei documentatii cadastrale [art. 55 alin. (1) din Legea nr. 7/1996,
republicata, cu modificarile ulterioare].

Pentru cazul constructiilor edificate la o data la care legea nu pretindea
autorizatia de construire, daca nu se obtine certificatul la care se refera
art. 55 alin. (1') din Legea nr. 7/1996, apreciem ca proprietarul terenului, in
masura in care acesta a realizat constructia, are deschisa calea unei actiuni
in constatarea dobandirii dreptului de proprietate asupra constructiei, deci
a unei actiuni prin care sa valorifice dispozitiile ihscrise in art. 577 alin. (1)
C.civ., actiune care ar urma sa se solutioneze potrivit regulilor aplicabile
procedurii necontencioase, deoarece prin intermediul ei nu se urmareste
stabilirea unui drept potrivnic faté de o altd persoana. Subliniem c& este
vorba de unul dintre rarele cazuri de actiune in constatare guvernata de
dispozitiile legale care reglementeaza procedura necontencioasa.

Mai mult, calea actiunii in constatarea dobandirii dreptului de proprietate
este deschisa si proprietarului care a realizat constructia fara autorizatia
impusa de lege®®, deoarece, daca s-ar considera actiunea inadmisibila, ar
insemna sa se limiteze dreptul de proprietate, in sensul ca respectiva con-
structie nu ar mai putea fi inscrisa in cartea funciara si, prin urmare, propri-
etarul nu ar mai putea exercita dispozitia juridica asupra acesteia, ceea ce
ar echivala cu instituirea unei sanctiuni suplimentare fara un text expres de
lege in acest sens.

" Normele juridice referitoare la autorizarea efectudrii sau a desfiintarii construc-
tiillor se aplica tuturor executantilor de asemenea lucrari, inclusiv in ceea ce priveste
constructiile proprietate publica.

[l | ipsa autorizatiei de construire poate avea consecinte pe planul raporturilor
de natura administrativa, conform Legii nr. 50/1991, modificata prin Legea
nr. 453/2001, antren&nd raspunderea contraventionald, iar nu inadmisibilitatea
actiunii in constatarea dreptului de proprietate — 1.C.C.J., s. civ. si de propr. int.,
dec. nr. 3668 din 6 mai 2005, in inalta Curte de Casatie si Justitie. Jurisprudenta
Sectiei civile si de proprietate intelectuala pe anul 2005, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2006, p. 23.
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8.2. Circulatia juridica a imobilelor proprietate privata

8.2.1 Imobilele proprietate privatd sunt in circuitul civil

Constructiile si terenurile aflate in proprietate privata, indiferent de titular
(persoane fizice, persoane juridice, statul sau unitatile administrativ-teritori-
ale), sunt in circuitul civil general, astfel incat ele pot fi instrdinate (dobandite)
prin oricare dintre modurile de dobandire a dreptului de proprietate regle-
mentate de lege, afara de exceptiile expres si limitativ stabilite prin lege.

De asemenea, dreptul de proprietate privata asupra constructiilor sau
terenurilor este compatibil cu constituirea unor drepturi reale principale —
dezmembraminte ale dreptului de proprietate (uzufruct, uz, abitatie, servitute,
superficie), precum si cu constituirea unor garantii reale imobiliare (ipoteca
imobiliara si privilegii imobiliare).

Prin dispozitii legale exprese pot fi instituite unele interdictii temporare
cu privire la exercitarea atributului dispozitiei juridice prin instrainarea con-
structiilor sau terenurilor [spre exemplu, art. 9 alin. (8) din Legea nr. 112/1995,
in prezent abrogat prin art. 230 lit. t) din Legea nr. 71/2011, a instituit o
inalienabilitate temporara, stabilind ca locuintele cumparate de chiriagi in
conditiile acestei legi nu pot fi instrainate prin acte juridice intre vii, timp de
10 ani de la data cumpararii, eventualul act de instrainare cu nerespectarea
acestei interdictii fiind lovit de nulitate absoluta].

De asemenea, in anumite cazuri expres si limitativ prevazute de lege,
instrdinarea este supusa unei autorizari prealabile [de exemplu: art. 12
alin. (2) din Decretul-lege nr. 61/1990 a prevazut ca, pana la rambursarea
integrala a creditului catre Casa de Economii si Consemnatiuni, locuinta
dobandita in conditiile acestui act normativ nu putea fi instrainatd decéat cu
autorizarea prealabild a Casei de Economii si Consemnatiuni, sub sanctiunea
nulitatii relative; art. 5 din Legea nr. 190/1999 privind creditul ipotecar pentru
investitii imobiliare dispune ca, pana la rambursarea integraléd a creditului,
imobilul ipotecat poate fi instrainat de catre debitorul care a constituit ipoteca
numai cu acordul prealabil al creditorului ipotecar, acord dat pentru fiecare
instrainare, sub sanctiunea nulitatii absolute], ceea ce insa nu pune in discutie
principiul liberei circulatii a terenurilor si a constructiilor proprietate privata.

8.2.2. Dobdndirea dreptului de proprietate asupra imobilelor situate in
Romdnia de cdtre persoanele fizice sau juridice strdine si apatrizi

Persoanele fizice sau juridice straine si apatrizii pot dobandi dreptul de
proprietate asupra constructiilor fara nicio restrictie.
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ins3, in privinta terenurilor situate in Romania, cetatenii straini, apatrizii
si persoanele juridice straine pot dobandi dreptul de proprietate asupra
acestora in conditiile prevazute de art. 44 alin. (2) din Constitutie, de Legea
nr. 312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor de cétre cetatenii straini si apatrizi, precum si de céatre persoanele
juridice straine, precum si de Anexa nr. 7 la Tratatul de aderare a Roméaniei
la Uniunea Europeana?.

Astfel, textul din Constitutie prevede ca ,cetatenii straini si apatrizii pot
dobandi dreptul de proprietate privind terenurile numai in conditiile rezultate
din aderarea Romaniei la Uniunea Europeana si din alte tratate internationale
la care Roméania este parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile prevazute
de legea organica, precum si prin mostenire legala”.

Legea nr. 312/2005 distinge dupa cum este vorba de dobéndirea dreptului
de proprietate asupra terenurilor de catre cetatenii statelor membre si per-
soanele juridice avand nationalitatea acestor state, precum si de catre apatrizii
cu domiciliul intr-un stat membru sau in Roméania (art. 3-5) ori de dobandirea
dreptului de proprietate asupra terenurilor de catre cetatenii straini, apatrizii
si persoanele juridice apartinand altor state decét cele care sunt membre
ale Uniunii Europene (art. 6), acordand posibilitatea dobandirii dreptului de
proprietate asupra terenurilor conditionat de aderarea Roméniei la Uniunea
Europeana si chiar decalat fata de momentul aderarii sau, dupa caz, in
conditiile tratatelor internationale la care Roménia este parte.

Potrivit pct. 3 alin. (1) din Anexa nr. 7 la Tratatul de aderare a Romaniei
la Uniunea Europeana, ,fara a aduce atingere obligatiilor prevazute de Tra-
tatul de instituire a unei Constitutii pentru Europa, Roménia poate mentine
in vigoare, timp de cinci ani de la data aderarii, restrictiile stabilite de legislatia
sa, existente la momentul semnarii tratatului de aderare, cu privire la doban-
direa proprietatii asupra terenurilor pentru regedinte secundare de catre
resortisantii statelor membre sau ai statelor care sunt parte la Acordul privind
Spatiul Economic European (ASEE), nerezidenti in Roménia, precum si de
catre societatile constituite in conformitate cu legislatia altui stat membru
sau a unui stat membru al ASEE si care nu sunt stabilite si nici nu au o
sucursala sau reprezentanta pe teritoriul Romaniei.

Resortisantilor statelor membre si resortisantilor statelor care sunt parte
la Acordul privind Spatiul Economic European cu drept legal de rezidenta
in Romaénia nu li se aplica dispozitiile paragrafului precedent sau orice alte

1 M. Of. nr. 1008 din 14 noiembrie 2005.
2 Ratificat prin Legea nr. 157/2005 (M. Of. nr. 465 din 1 iunie 2005).
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norme sau proceduri, altele decat cele care se aplica resortisantilor romani’
(s.n.).

De asemenea, alin. (2) dispune ca, ,fara a aduce atingere obligatiilor
prevazute de Tratatul de instituire a unei Constitutii pentru Europa, Roménia
poate mentine in vigoare, timp de gapte ani de la data aderarii, restrictiile
stabilite de legislatia sa, existente la momentul semnérii tratatului de aderare,
privind dobéandirea proprietatii asupra terenurilor agricole, padurilor gi tere-
nurilor forestiere de catre resortisantii statelor membre sau ai statelor care
sunt parte la Acordul privind Spatiul Economic European, precum si de catre
societati constituite in conformitate cu legislatia altui stat membru sau a unui
stat parte al ASEE si care nu sunt nici stabilite, nici inregistrate Tn Romania;
in niciun caz, un resortisant al unui stat membru nu poate fi tratat mai putin
favorabil in ceea ce priveste dobandirea de teren agricol, paduri sau teren
forestier decéat la data semnarii Tratatului de aderare sau nu poate fi tratat
in mod mai restrictiv decét un resortisant al unei tari terte.

Fermierilor care desfagsoara activitéati independente care sunt resortisanti
ai unui alt stat membru gi care doresc sa se stabileasca si sa aiba regedinta
in Romania nu li se aplica dispozitiile paragrafului precedent sau orice alte
proceduri, in afara celor care se aplica resortisantilor romani’ (s.n.).

8.2.3. Forma ad validitatem a actelor juridice de instrdinare a imobilelor

O alta problema referitoare la regimul instrainarii constructiilor i terenurilor
o reprezinta existenta unor conditii de forma necesare incheierii actelor
juridice de instrainare.

Astfel, potrivit art. 10" alin. (1) din Legea nr. 114/1996 a locuintei, repu-
blicata, cu modificarile ulterioare, actele juridice intre vii de instrainare a
locuintelor si unitatilor individuale trebuie s& se incheie in forma autentica,
sub sanctiunea nulitétii absolute. in privinta instrdinarii terenurilor sau con-
stituirii de dezmembraminte ale dreptului de proprietate asupra terenurilor,
forma autentica ad validitatemn era ceruta de anumite dispozitii legale, care
intre timp nu mai sunt in vigoare.

Ulterior, art. 1244 C.civ. a impus forma autentica ad validitatem pentru
orice conventie care stramuté sau constituie drepturi reale ce urmeaza a fi
inscrise in cartea funciara.

Prin urmare, orice conventie prin care se instraineaza un imobil (indiferent
cé ar fi vorba de o constructie sau de un teren) ori prin care se constituie un

' M. Of. nr. 393 din 31 decembrie 1997.
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drept real imobiliar trebuie, sub sanctiunea nulitatii absolute, sa fie incheiata
prin inscris autentic.

Mai mult, inscrierea in cartea funciara in cazul instrainarii si constituirii de
drepturi reale imobiliare va avea caracter constitutiv [art. 885 alin. (1) C.civ.],
deci va fi o conditie de validitate pentru insé&si incheierea actului juridic respec-
tiv, cu precizarea ca prevederea legala referitoare la caracterul constitutiv al
inscrierii in cartea funciard se va aplica numai dupa finalizarea lucrarilor de
cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritorialda, pana la acea data
inscrierea facandu-se numai in scop de opozabilitate fata de terti.

8.2.4. Dreptul de preemptiune

Uneori, atributul dispozitiei juridice in ceea ce priveste instrainarea prin
vanzare a anumitor imobile cunoagte unele limitéari datoritd existentei unui
drept de preemptiune (drept prioritar la cumparare).

Dreptul de preemptiune poate sa fie de natura conventionald sau
legala.

Dintre cazurile in care legea recunoasgte un drept de preemptiune la
vanzarea anumitor imobile, mentionam:

— art. 37 din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica recunoaste un drept de preemptiune fostului proprietar
(expropriatul) in situatia in care lucrarile pentru care s-a facut exproprierea
nu s-au realizat, iar expropriatorul doreste sa instraineze imobilul dobandit
prin expropriere;

— art. 42 alin. (2) si (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie
1989, republicata™, cu modificarile si completarile ulterioare, recunoaste un
drept de preemptiune detinatorilor cu titlu valabil in cazul vanzarii imobilelor
cu alté destinatie decéat cea de locuinta, respectiv chiriagilor in cazul vanzarii
imobilelor cu destinatia de locuint&, in ambele ipoteze fiind vorba de imobile
care nu s-au restituit persoanelor indreptatite;

—art. 4 alin. (4) din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, republicata, cu modificarile ulterioare, instituie un drept de preemp-
tiune al statului romén, prin Ministerul Culturii gi Cultelor, pentru monumentele
istorice clasate in grupa A, sau prin serviciile publice deconcentrate ale
Ministerului Culturii si Cultelor, pentru monumentele istorice clasate in grupa
B, respectiv al unitatilor administrativ-teritoriale, in cazul vanzarii monumen-

' M. Of. nr. 798 din 2 septembrie 2005.
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telor istorice aflate in proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept
privat;

—art. 9 alin. (2) din Legea nr. 379/2003 privind regimul mormintelor si
operelor comemorative de razboi, cu modificarile ulterioare, prevede un
drept de preemptiune al statului sau, dupa caz, al unitatilor administrativ-te-
ritoriale, prin Oficiul National pentru Cultul Eroilor, la vanzarea imobilelor pe
care sunt amplasate mormintele si operele comemorative de razboi, aflate
in proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat, cu exceptia
celor care au destinatia de locuintd si pe care sunt amplasate placi
comemorative;

— art. 45 alin. (5) si (10) din Legea nr. 46/2008 privind Codul silvic®, cu
modificarile si completarile ulterioare, precum si art. 1746 C.civ. instituie un
drept de preemptiune in favoarea coproprietarilor gi vecinilor proprietari de
fond forestier (in aceasta ordine), persoane fizice sau persoane juridice de
drept public ori de drept privat, in cazul vanzarii de terenuri din fondul forestier
proprietate privata;

— la instrainarea prin vanzare a spatiilor si a terenurilor dobandite in
conditiile O.U.G. nr. 68/2008 privind vanzarea spatiilor proprietate privata a
statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale cu destinatia de cabinete
medicale, precum si a spatiilor in care se desfagoara activitati conexe actului
medical®, aprobata cu modificari prin Legea nr. 192/2011, exista, potrivit
art. 28 din actul normativ mentionat, un drept de preemptiune al coproprie-
tarilor, daca este cazul, si apoi al proprietarilor vecini care au calitatea de
medici, medici dentisti, dentisti, biologi, biochimisti, fizicieni, tehnicieni dentari
sau sunt persoane fizice cu drept de libera practica ce desfagoara activitati
conexe actului medical sau persoane juridice care au ca obiect unic de
activitate furnizarea serviciilor medicale, dreptul de preemptiune exercitan-
du-se prin Colegiul Medicilor din Roméania, Colegiul Medicilor Dentisti din
Romania sau, dupa caz, Colegiul Farmacistilor din Romania etc.

Subliniem ca, potrivit art. 123 alin. (1) din Legea nr. 71/2011, prevederile
referitoare la dreptul de preemptiune cuprinse in legile speciale in vigoare
la data intrarii in vigoare a Codului civil din 2009 se completeaza cu dispo-
zitiile art. 1730-1740 C.civ., insa art. 1730 alin. (2) C.civ. stabileste ca dis-
pozitiile Codului civil privitoare la dreptul de preemptiune sunt aplicabile
numai daca prin lege sau contract nu se stabileste altfel. Tocmai de aceea,

0 M. Of. nr. 700 din 7 octombrie 2003.
21 M. Of. nr. 238 din 27 martie 2008.
Bl M. Of. nr. 428 din 6 iunie 2008.
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apreciem ca reglementarile speciale in materie nu au fost modificate, inclusiv
in ceea ce priveste sanctiunea care intervine in cazul nerespectarii dreptului
de preemptiune, ci dispozitiile Codului civil se aplica doar aspectelor nere-
glementate de aceste acte normative speciale, in masura in care sunt
compatibilet.

"l Pentru cazurile in care incheierea vanzarii cu nerespectarea dreptului de
preemptiune se sanctioneaza cu nulitatea absoluta, respectiv cu nulitatea relativa,
a se vedea G. Borol, C.A. ANGHELESCU, Curs de drept civil. Partea generala, ed. a
2-arevizuita si adaugita, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 255 si p. 258-259. Pentru
opinia, cu care nu suntem de acord, ca in cazul contractelor de vanzare incheiate
dupa data de 1 octombrie 2011 ar urma sa se aplice mecanismul substituirii cumpa-
ratorului de cétre titularul dreptului de preemptiune, mecanism instituit de art. 1733
C.civ., a se vedea totusi A. FoLTis, Dreptul de preemptiune, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2011, p. 111-112.



Sectiunea a 3-a. Dreptul de proprietate publicd

1. Notiune

Dreptul de proprietate publica este acel drept de proprietate ce apartine
statului sau unitatilor administrativ-teritoriale si care are ca obiect bunuri
care, prin natura lor sau printr-o dispozitie speciala a legii, sunt de uz sau
de interes public.

Trebuie mentionat ca, potrivit art. 554 alin. (2) C.civ., in lipsa de prevedere
legala contrard, dispozitiile aplicabile dreptului de proprietate privata se aplica
si dreptului de proprietate publica, in masura in care sunt compatibile cu
aceasta.

Spre exemplu, in privinta limitelor exercitarii dreptului de proprietate
publica, art. 862 C.civ. dispune ca dreptul de proprietate publica este sus-
ceptibil de orice limite reglementate de lege pentru dreptul de proprietate
privata, in masura in care acestea sunt compatibile cu uzul sau interesul
public caruia ii sunt destinate bunurile afectate; incompatibilitatea se constata
prin acordul dintre titularul proprietétii publice gi persoana interesatéa sau,
in caz de divergenta, pe cale judecatoreasca, persoana interesata avand
dreptul la o justa si prompta despagubire din partea titularului proprietatii
publice.

Este de retinut c&, uneori, legiuitorul folosegte notiunea de ,proprietate
publicd”, alteori pe aceea de ,domeniu public”, astfel incat se pune problema
de a sti daca exista suprapunere intre cele doud notiuni. in ceea ce ne
priveste, apreciem ca raspunsul este afirmativ, in sensul ca dreptul de pro-
prietate publica are ca obiect bunuri apartinAnd domeniului public. in alte
cuvinte, domeniul public este format din bunurile proprietatea publica a
statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale (judetul, municipiul, orasul,
comunay), adica din acele bunuri care, prin natura lor sau prin destinatia legii,
sunt de uz sau de interes public!.

[ Mentionam totusi c& sunt si autori care deosebesc, pe de o parte, domeniul
public in sens larg, ce ar cuprinde toate bunurile care, indiferent de forma de propri-
etate (publica sau privata), prin natura lor sau printr-o dispozitie speciala a legii,
trebuie pastrate gi transmise generatiilor viitoare, iar, pe de alté parte, domeniul public
in sens restréans, care ar cuprinde bunurile proprietatea publica a statului si a unitatilor
administrativ-teritoriale, precum si serviciile publice.
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2. Titularii (subiectele) dreptului de proprietate publica

Asa cum rezulta din art. 136 alin. (2) din Constitutie, precum si din art. 858
C.civ., numai statul gi unitatile administrativ-teritoriale pot fi titulari ai dreptului
de proprietate publica.

Articolul 860 alin. (1) C.civ. stabileste ca ,bunurile proprietate publica fac
parte din domeniul public national, judetean sau, dupa caz, local”.

in cazul bunurilor din domeniul public de interes national, dreptul de
proprietate publica apartine statului.

Bunurile din domeniul public de interes public judetean sau local sunt in
proprietatea publicé a unitatilor administrativ-teritoriale (judetul, municipiul,
orasul, comuna).

Articolul 860 alin. (2) C.civ. prevede ca ,delimitarea dintre domeniul public
national, judetean si local se face in conditiile legii”.

in acest sens, art. 3 alin. (2) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile
proprietate publica dispune ca domeniul public al statului este alcatuit din
bunurile prevazute la art. 136 alin. (3) din Constitutie, din cele prevazute
la pct. | din anexa, precum si din alte bunuri de uz sau de interes public
national, declarate ca atare prin lege; art. 3 alin. (3) din Legea nr. 213/1998
stabileste ca ,domeniul public al judetelor este alcatuit din bunurile pre-
vazute la pct. Il din anexa si din alte bunuri de uz sau de interes public
judetean, declarate ca atare prin hotarare a consiliului judetean, daca nu
sunt declarate prin lege bunuri de uz sau de interes public national”. in
sfarsit, art. 3 alin. (4) din Legea nr. 213/1998 stabileste ca ,domeniul
public al comunelor, al oraselor si al municipiilor este alcatuit din bunurile
prevazute la pct. Il din anexa si din alte bunuri de uz sau de interes public
local, declarate ca atare prin hotarare a consiliului local, daca nu sunt
declarate prin lege bunuri de uz sau de interes public national ori
judetean”.

De retinut ca niciun alt subiect de drept (persoana fizica sau persoana
juridica, indiferent daca aceasta din urma ar fi de drept privat sau de drept
public) nu poate fi titular al dreptului de proprietate publica. imprejurarea ca
persoane juridice de drept public primesc in administrare bunuri din domeniul
public ori ca altor persoane juridice sau fizice le sunt concesionate ori inchi-
riate sau le sunt date in folosinta gratuita asemenea bunuri nu reprezinta
altceva decéat modalitati specifice de exercitare a dreptului de proprietate
publica, fara Tnsa a transforma un astfel de subiect de drept in titular al
dreptului de proprietate publica, ci numai in titular al unui drept de adminis-
trare, de concesionare sau de folosinta.
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3. Obiectul dreptului de proprietate publica

Atét art. 136 alin. (3) din Constitutie, cat si art. 859 C.civ. enumera anu-
mite bunuri ce apartin exclusiv proprietatii publice: bogatiile de interes public
ale subsolului, caile de comunicatie, spatiul aerian, apele cu potential ener-
getic valorificabil si acelea ce pot fi folosite in interes public, plajele, marea
teritoriald, resursele naturale ale zonei economice si ale platoului continental;
in partea sa finala, acelasi text dispune ca, prin lege, pot fi stabilite si alte
bunuri care sa formeze obiectul exclusiv al proprietatii publice.

Dispozitii legale referitoare la bunurile ce alcdtuiesc domeniul public
(deci obiectul dreptului de proprietate publicd) intalnim si Tn alte acte
normative. Astfel, art. 4 alin. (4) din Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar
dispune ca ,terenurile din domeniul public sunt cele afectate unei utilitati
publice”, iar art. 5 alin. (1) din aceeasi lege enumera terenurile care apartin
domeniului public: terenurile pe care sunt amplasate constructii de interes
public, piete, cai de comunicatii, retele stradale si parcuri publice, porturi gi
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 apararii
sau pentru alte folosinte care, potrivit legii, sunt de domeniul public ori care,
prin natura lor, sunt de uz sau interes public; art. 7 din O.U.G. nr. 105/2001
privind frontiera de stat a Romanieit™, care include in domeniul public culoarul
de frontiera si fasia de protectie a frontierei, respectiv imobilele in care
functioneaza punctele pentru trecerea frontierei gi terenurile aferente aces-
tora; art. 57 alin. (1) din Legea nr. 114/1996 a locuintei, care prevede ca
slocuintele de protocol sunt proprietate publica a statului”; art. 1 din Legea
nr. 85/2003 a minelor?, potrivit caruia ,resursele minerale situate pe teritoriul
si in subsolul tarii si al platoului continental din zona economica a Roméaniei
(...) fac obiectul exclusiv al proprietétii publice gi apartin statului roméan”;
art. 120 alin. (1) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,
conform caruia 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
etc.

M M. Of. nr. 352 din 30 iunie 2001.
21 M. Of. nr. 197 din 27 martie 2003.
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Legea nr. 213/1998 contine o anexa, modificata prin Legea nr. 241/2003,
in care sunt mentionate, cu caracter exemplificativ, bunurile ce alcatuiesc
domeniul public al statului gi al unitatilor administrativ-teritoriale.

Delimitarea dintre domeniul public national, judetean si local se face in
conditiile legii [art. 860 alin. (2) C.civ.].

Bunurile care formeaza obiectul exclusiv al proprietatii publice a statului
sau a unitatilor administrativ-teritoriale potrivit unei legi organice nu pot fi
trecute din domeniul public al statului Th domeniul public al unitatii adminis-
trativ-teritoriale sau invers decat ca urmare a modificarii legii organice. in
celelalte cazuri, trecerea unui bun din domeniul public al statului ih domeniul
public al unitatii administrativ-teritoriale si invers se face in conditiile legii
[art. 860 alin. (3) C.civ.].

Este de retinut ca legiuitorul nu a urmarit sa ofere o enumerare exhaustiva
a bunurilor ce formeaza obiectul dreptului de proprietate publica (de altfel, practic,
acest lucru ar fi greu de realizat), ci mentioneaza, in concret, anumite bunuri ce
alcatuiesc domeniul public, iar apoi se multumeste s& recurgé la o determinare
generica (bunuri care, prin natura lor, sunt de uz sau de interes public).

Asadar, apartenenta unui bun, proprietatea statului sau a unitatilor admi-
nistrativ-teritoriale, la domeniul public se deduce prin utilizarea a doua
criterii:

— indicarea expresa a legiuitorului;

— natura bunului, in sensul ca acesta este de uz public (bunul este afectat
folosintei publice directe) sau de interes public (bunul este afectat unui ser-
viciu public)m.

Sub acest aspect, orice lucru susceptibil de apropriere poate constitui
obiect al dreptului de proprietate publica, iar unele lucruri, determinate in
mod expres de lege, sunt obiect numai al dreptului de proprietate publica,
neputand fi si obiect al dreptului de proprietate privata.

Ca o consacrare legala a determinérii apartenentei unui bun proprietatea
statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale la domeniul public, prin utili-
zarea, alternativa, a celor doua criterii, mentionam gi art. 3 alin. (1) din Legea
nr. 213/1998, care dispune ca ,domeniul public este alcatuit din bunurile
prevazute la art. 136 alin. (3) din Constitutie, din cele stabilite in anexa care
face parte integranta din prezenta lege si din orice alte bunuri care, potrivit
legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public si sunt dobandite

1 fn sensul ¢4, in principiu, toate bunurile afectate folosintei publice fac parte din
domeniul public, a se vedea C.S.J., s. cont. adm., dec. nr. 152/1994, in B.J. 1994,
p. 349. Folosinta publica nu trebuie insa confundata cu folosinta colectiva.
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de stat sau de unitatile administrativ-teritoriale prin modurile prevazute de
lege”, precum si art. 858 C.civ., potrivit caruia ,proprietatea publica este
dreptul de proprietate ce apartine statului sau unei unitati administrativ-teri-
toriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin declaratia legii, sunt de
uz ori de interes public, cu conditia sé fie dobandite prin unul dintre modurile
prevazute de lege”.

Subliniem ca unele acte normative stabilesc un regim juridic special
privitor la pastrarea, conservarea, gospodarirea si administrarea anumitor
bunuri, indiferent de titularul dreptului de proprietate asupra bunurilor
respective. Aceasta nu inseamna insa ca bunurile in discutie ar apartine in
mod obligatoriu domeniului public, ci solutia trebuie data prin raportarea la
cele doua criterii mentionate mai sus.

4. Caracterele juridice specifice dreptului de proprietate publica

Dreptului de proprietate publica ii sunt specifice urmatoarele caractere
juridice:

— inalienabilitatea;

— imprescriptibilitatea;

— insesizabilitatea.

in acest sens, art. 5 alin. (2) din Legea nr. 18/1991 prevede ca ,terenurile
care fac parte din domeniul public sunt inalienabile, insesizabile si impre-
scriptibile” (spre deosebire de art. 6 din aceeasi lege, care dispune ca
terenurile din domeniul privat al statului, respectiv al comunelor, oraselor,
municipiilor si judetelor sunt supuse dispozitiilor de drept comun, daca prin
lege nu se prevede altfel); art. 120 alin. (2) din Legea nr. 215/2001 dispune
ca bunurile ce fac parte din domeniul public (al unitatilor administrativ-teri-
toriale) sunt inalienabile, imprescriptibile si insesizabile [spre deosebire de
art. 121 alin. (2) din aceeasi lege, care prevede ca bunurile ce fac parte din
domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale sunt supuse dispozitiilor
de drept comun, daca prin lege nu se prevede altfel].

Generalizand, art. 861 C.civ. prevede, in alin. (1), ca ,bunurile proprietate
publica sunt inalienabile, imprescriptibile si insesizabile”, iar, in alin. (2), ca
sproprietatea asupra acestor bunuri nu se stinge prin neuz si nu poate fi
dobandita de terti prin uzucapiune sau, dupa caz, prin posesia de buné&-cre-
dint& asupra bunurilor mobile”.

Dreptul de proprietate publica este inalienabil, deci bunurile care alcatuiesc
domeniul public nu pot fi instrainate, sub sanctiunea nulitatii absolute a
eventualului act de instrainare.
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Asupra lucrurilor ce formeaza obiect al dreptului de proprietate publica
nu se pot constitui dezmembraminte ale dreptului de proprietate (uzufruct,
uz, abitatie, servitute sau superficie).

De asemenea, bunurile proprietate publica nu pot fi dobandite de cel care
exercita posesia asupra lor prin uzucapiune si nici ca efect al posesiei de
buné-credinta in conditiile ce ar rezulta din art. 935 C.civ.

Inalienabilitatea bunului opereazd numai atat timp cat bunul apartine
domeniului public. Dacé ins&, in conditiile legii, bunul este dezafectat din
domeniul public si trecut in domeniul privat, atunci el va putea fi instrainat
in conditiile legii.

Dreptul de proprietate publica este imprescriptibil, ceea ce inseamna nu
numai ca el nu se stinge prin neuz, dar si ca actiunea in revendicarea unui
bun proprietate publica poate fi exercitata oricand in timp, fiind imprescriptibila
extinctiv chiar si in acele situatii de exceptie in care actiunea in revendicare
a unui bun proprietate privata ar fi supusa prescriptiei extinctive sau unui
termen de decadere.

Dreptul de proprietate publica este insesizabil, deci bunurile din domeniul
public nu pot fi urmarite de catre creditorii titularilor dreptului de proprietate
asupra acestor bunuri (adica de catre creditorii statului sau ai unitatilor
administrativ-teritoriale).

5. Modurile de dobandire a proprietatii publice. Exproprierea pentru
cauza de utilitate publica

5.1. Enumerarea modurilor de dobandire a proprietatii publice

Articolul 863 C.civ. prevede ca dreptul de proprietate publica se
dobéandeste:

a) prin achizitie publica, efectuata in conditiile legii;

b) prin expropriere pentru cauza de utilitate publica, in conditiile legii;

c) prin donatie sau legat, acceptat in conditiile legii, daca bunul, prin
natura lui sau prin vointa dispunatorului, devine de uz ori de interes public;

d) prin conventie cu titlu oneros, daca bunul, prin natura lui sau prin vointa
dobéanditorului, devine de uz ori de interes public;

e) prin transferul unui bun din domeniul privat al statului in domeniul
public al acestuia sau din domeniul privat al unei unitati administrativ-terito-
riale ih domeniul public al acesteia, in conditiile legii;

f) prin alte moduri stabilite de lege.
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5.2. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica

Cét priveste exproprierea pentru cauza de utilitate publica, sediul materiei
il reprezinta art. 44 alin. (3) din Constitutie (care prevede ca ,nimeni nu poate
fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate publica, stabilita potrivit legii,
cu dreapta si prealabila despagubire”), art. 562 alin. (3) C.civ. (conform
caruia ,exproprierea se poate face numai pentru o cauza de utilitate publica
stabilita potrivit legii, cu justa si prealabila despagubire, fixata de comun
acord intre proprietar si expropriator. in caz de divergenta asupra cuantumului
despagubirilor, acesta se stabileste pe cale judecatoreasca”) si Legea
nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
republicata.

Exproprierea este definita ca un act de putere publica prin care se rea-
lizeaza dobéandirea fortata a proprietatilor private asupra imobilelor necesare
executdrii lucrdrilor de utilitate publica, in schimbul unei despagubiri.

Exproprierea conduce la transformarea calitativa a proprietatii, din pro-
prietate privata in proprietate publica.

Exproprierea nu trebuie confundata cu rechizitionarea de bunuri, aceasta
din urma fiind reglementata de Legea nr. 132/1997 privind rechizitiile de
bunuri si prestarile de servicii in interes publict”, cu modificarile ulterioare,
si care poate fi analizata ca o restrictie in exercitarea dreptului de
proprietate. Principalele deosebiri sunt urmatoarele: pot fi rechizitionate nu
numai bunurile imobile, ci si bunurile mobile; interesul public ce justifica
rechizitionarea este circumscris de lege (declararea mobilizarii generale sau
partiale ori a starii de razboi, instituirea stérii de asediu sau de urgenta,
concentrari, exercitii gi antrenamente de mobilizare); bunurile (cu exceptia
celor consumptibile si a celor perisabile) se restituie celor de la care au fost
rechizitionate, fie la expirarea termenelor, fie la incetarea cauzelor ce au
determinat rechizitia; dreptul la despagubire existéa numai daca bunurile au
suferit degradari sau devalorizari, iar, in orice caz, despagubirea nu este
prealabila etc.

Referitor la obiectul exproprierii, este de retinut ca, potrivit art. 2 din Legea
nr. 33/1994, pot fi expropriate bunurile imobile proprietatea persoanelor fizice
sau a persoanelor juridice cu sau fara scop lucrativ, precum si, pentru lucrari
de utilitate publica de interes national, cele aflate in proprietatea privata a
comunelor, oragelor, municipiilor sau judetelor.

Rezulta ca nu pot fi supuse exproprierii.

' M. Of. nr. 161 din 18 iulie 1997.
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— bunurile imobile proprietate publica, intrucat acestea, prin natura si
destinatia lor, sunt afectate unei utilitati publice;

— bunurile imobile aflate in proprietatea privata a statului, deoarece, in
cazul acestora, statul, in calitate de proprietar, are posibilitatea sa afecteze
utilitatii publice oricare dintre bunurile pe care le are in proprietate privata. Asa-
dar, prin puterea statului, ca titular al dreptului de proprietate, exprimata de
organul competent potrivit legii [trecerea unui bun din domeniul privat al
statului in domeniul public se face prin hotarare a Guvernului —art. 8 alin. (1)
din Legea nr. 213/1998], se va schimba regimul juridic al imobilului respectiv,
prin intrarea sa n categoria bunurilor proprietate publica, fara a mai fi nevoie
de expropriere pentru aceasta transformare a formei dreptului de
proprietate;

— bunurile imobile aflate in proprietatea privata a comunelor, oraselor,
municipiilor sau judetelor, ihsad numai daca utilitatea publica nu este de
interes national. in cazul in care utilitatea publicd ar fi de interes local, nu
mai este nevoie de expropriere, ci titularul dreptului de proprietate, prin
organul competent [trecerea unui bun din domeniul privat al unei unitati
administrativ-teritoriale in domeniul public al acesteia se face prin hotarare
a consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local — art. 8 alin. (1) din Legea nr. 213/1998], va hotari trecerea
bunului din proprietatea sa privata in proprietatea publica a aceleiasi unitai
administrativ-teritoriale.

Daca insa bunul se afla in patrimoniul unei societati comerciale la care
statul sau o unitate administrativ-teritoriala este actionar si nu se obtine
acordul adunarii generale a actionarilor, atunci el poate fi trecut in domeniul
public numai prin procedura exproprierii [art. 8 alin. (3) din Legea
nr. 213/1998].

Procedura exproprierii poate fi evitatéa de cei interesati prin cesiune ami-
abila, partile stabilind deci o altd modalitate de transfer din proprietate privata
in proprietate publica al imobilelor susceptibile de a forma obiectul exproprierii
(de exemplu, vanzare-cumparare, schimb etc.). Cesiunea amiabila poate
interveni in orice faza a procedurii de expropriere, pana in momentul solu-
tionarii cererii de expropriere de cétre tribunal. Este posibil ca partile sa se
inteleaga numai in privinta modalitatii de transfer cu titlu oneros al bunului
(de exemplu, vanzare-cumparare), dar nu si asupra naturii si intinderii des-
pagubirilor pe care urmeaza a le primi proprietarul (transmitatorul), situatie
in care instanta competenta va lua act de intelegerea partilor si va stabili
intinderea despagubirilor sau, dupa caz, echivalentul in natura ce se cuvine
proprietarului.
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Procedura exproprierii presupune parcurgerea a trei etape:

a) declararea utilitatii publice;

b) masurile pregatitoare exproprierii (etapa administrativa);

C) exproprierea propriu-zisa si stabilirea despagubirilor (etapa
judiciara).

a) Declararea utilitatii publice

Pentru lucrdrile de interes national, utilitatea publica se declara de catre
Guvern, iar pentru lucrarile de interes local, utilitatea publica se declara de
catre consiliile judetene sau Consiliul General al Municipiului Bucuresti. Pentru
lucrarile de interes local care se desfagoara pe teritoriul mai multor judete,
utilitatea publica este declarata de o comisie compusa din presedintii con-
siliilor judetene respective, iar in caz de dezacord, utilitatea publica in cauza
poate fi declarati de citre Guvern. In anumite situatii speciale, prevazute
inart. 7 alin. (4) din Legea nr. 33/1994 (cand, indiferent de natura lucrarilor,
sunt supuse exproprierii lacasuri de cult, monumente, ansambluri si situri
istorice, cimitire, alte agezaminte de valoare nationala deosebita, localitati
urbane sau rurale in intregime), utilitatea publica se declara pentru fiecare
caz in parte prin lege.

Declaratia de utilitate publica se face numai dupa o cercetare prealabild,
efectuata de catre comisiile prevazute de lege. Pe baza rezultatului cercetarii
prealabile, Guvernul sau, dupa caz, consiliul judetean ori Consiliul General
al Municipiului Bucuresti va adopta actul de declarare a utilitatii publice. Acest
act se aduce la cunostinta publica prin afigare la sediul consiliului local in
raza caruia se afla imobilul supus exproprierii si prin publicare in Monitorul
Oficial al Romaniei (pentru utilitatea publica de interes national) sau in presa
locala (pentru utilitatea publica de interes local). Sunt exceptate de la publi-
citate actele de declarare a utilitatii publice pentru lucrari privind apararea
tarii si siguranta statului.

Ca natura juridica, declaratia de utilitate este un act administrativ — act
conditie —, fiind supus controlului constitutionalitatii si legalitatii sale in aceasta
etapa la Curtea Constitutionala (dacé utilitatea publica a fost declarata prin
lege) sau la instanta de contencios administrativ, fara insa a se putea exa-
mina oportunitatea acestuia.

b) Mésurile pregatitoare exproprierii

Dupa aducerea la cunostinta publica a declaratiei de utilitate publica,
expropriatorul (adica, pentru lucrarile de interes national, statul, prin organis-
mele desemnate de Guvern, iar, pentru lucrérile de interes local, judetele,
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municipiile, oragele si comunele) intocmeste planul imobilelor supuse expro-
prierii, indicand numele proprietarilor si ofertele de despagubiri. Aceste docu-
mente se depun la consiliul local in raza céruia sunt situate imobilele respective,
in vederea consultarii de cétre cei interesati. in cazul lucrarilor privind apararea
tarii si siguranta national&, se depune doar oferta de despéagubiri.

Propunerile de expropriere si procesul-verbal prin care s-a finalizat cer-
cetarea prealabild declararii utilitatii publice se notifica titularilor drepturilor
reale asupra imobilelor supuse exproprierii, in termen de 15 zile de la
publicare. Acestia pot face intdmpinare in termen de 45 de zile de la primirea
notificarii, intmpinare ce se depune la primarul localitatii unde se afla imobilul
expropriabil si care se solutioneaza de catre comisia la care se refera
art. 15-17 din Legea nr. 33/1994. Hotararea comisiei poate fi atacata de
partea interesata (expropriatorul™, proprietarul sau titularii altor drepturi reale
asupra imobilului propus spre expropriere) in termen de 15 zile de la comu-
nicare, prin intermediul contestatiei, care se judeca de instanta de contencios
administrativ (curtea de apel) in circumscriptia careia este situat imobilul
propus pentru expropriere, potrivit regulilor stabilite de Legea nr. 554/2004
privind contenciosul administrativ®.

c) Exproprierea propriu-zisé si stabilirea despagubirilor

Solutionarea cererilor privitoare la expropriere este de competenta tribu-
nalului in raza caruia este situat imobilul propus pentru expropriere.

Judecarea cererii de expropriere se face cu citarea nu numai a proprie-
tarului sau a posesorului, desigur si a expropriatorului, ci si cu citarea oricarui
titular al unor drepturi reale asupra imobilului supus exproprierii, precum i
a oricarei persoane ce ar putea justifica un interes legitim asupra acestuia.

Instanta va verifica numai indeplinirea conditiilor cerute de lege pentru
expropriere si va stabili despagubirile, fara insa a avea posibilitatea sa se
pronunte asupra necesitatii exproprierii, intinderii acesteia etc. in mod
exceptional, anume atunci cand expropriatorul cere exproprierea numai a
unei parti de teren sau din constructie, iar proprietarul solicitd exproprierea
totald, instanta poate s& aprecieze in raport cu situatia reala si sa dispuna,
daca este cazul, exproprierea totala.

in vederea stabilirii despagubirilor, instanta va dispune efectuarea unei
expertize de catre o comisie formata din trei experti (unul numit de instanta,

[ 1n situatia in care comisia respinge propunerile expropriatorului, acesta poate
sa revina cu noi propuneri, cu refacerea corespunzatoare a planurilor, urmandu-se
aceeasi procedura.

@ M. Of. nr. 1154 din 7 decembrie 2004.
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unul desemnat de expropriator si unul din partea persoanelor supuse
exproprierii). Despagubirea se compune atat din valoarea reald a imobilului
(pentru determinarea acesteia se va avea in vedere valoarea de piata a unui
imobil similar, la data intocmirii raportului de expertiza)™, cat si din prejudiciul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite. Despagubirile ce se
cuvin proprietarului se evalueaza separat de cele care se cuvin titularilor
altor drepturi reale sau altor persoane indreptétite. Instanta va acorda des-
pagubirile intre limita minima oferita de expropriator si limita maxima solicitata
de expropriat sau de alte persoane indreptétite, tindnd cont, desigur, si de
raportul de expertiza.

Modalitatea de plata a despagubirilor, precum si termenul de plata se
stabilesc de catre instanta, astfel incat sa nu se depéagseascéa 30 de zile de
la data ramanerii definitive a hotararii de expropriere.

Transferul dreptului de proprietate de la expropriat la expropriator are loc
in momentul in care expropriatorul si-a executat obligatia de plata a
despagubirilor.

Eliberarea titlului executoriu si punerea in posesie a expropriatorului se
fac pe baza incheierii instantei prin care se constatéa indeplinirea obligatiilor
privind despagubirea, incheiere ce va fi pronuntata in cel mult 30 de zile de
la data platii despagubirii. Daca exproprierea are ca obiect terenuri cultivate
cu plantatii, punerea in posesie a expropriatorului va avea loc numai dupa
ce recolta a fost culeasa, afara de cazul cand valoarea recoltei neculese a
fost inclusa in calculul despagubirilor. in caz de extreméa urgenta, impusa
de lucrari ce intereseaza apararea nationala, ordinea publica si siguranta
nationald, precum si ih caz de calamitati naturale, instanta poate dispune
punerea de indata in posesie a expropriatorului, iar acesta din urma va avea
obligatia de a consemna despagubirea in termen de 30 de zile, pe numele
expropriatilor.

Efectul esential al exproprierii consta in trecerea imobilului expropriat din
proprietatea privata in proprietatea publica, prin hotarare judecatoreasca,
liber de orice sarcini. Uzufructul, uzul, abitatia si superficia, dreptul de con-
cesiune, dreptul de folosinta, precum si orice alte drepturi reale se sting prin
expropriere, titularii acestora avand dreptul la despagubiri. Servitutile stabilite

[ Cuantumul despéagubirilor trebuie stabilit prin raportare la momentul arétat in
art. 26 alin. (2) din Legea nr. 33/1994, indiferent dupa cum pretul imobilelor la data
intocmirii raportului de expertiza este mai mic sau mai mare decét pretul de la data
hotararii de expropriere —1.C.C.J., s. I civ., dec. civ. nr. 8187 din 17 noiembrie 2011,
WWW.SC].ro.
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prin fapta omului se sting in masura n care devin incompatibile cu situatia
naturala si juridica a obiectivului urmarit prin expropriere. Ipotecile si privi-
legiile constituite asupra imobilului expropriat se stramuta de drept, prin
subrogatie realé cu titlu particular, asupra despagubirilor stabilite de
instanta. Daca imobilul expropriat forma obiectul unei locatiuni, aceasta
inceteaza de drept pe data ramanerii definitive a hotaréarii judecatoresti de
expropriere. Daca se expropriaza cladiri cu destinatie de locuinte, persoanele
care le ocupa in mod legal in calitate de proprietari si chiriasii ce au contracte
de inchiriere incheiate legal inainte de inscrierea lucrarii in planurile urba-
nistice i de amenajare a teritoriului pot fi evacuati numai dupéa ce expropri-
atorul le asigura, la cererea acestora, spatiul de locuit, conform celor stabilite
in hotaréarea judecatoreasca de expropriere (intr-o asemenea situatie, des-
pagubirile trebuie sa cuprinda si prejudiciul cauzat proprietarului sau chiriasilor
prin obligarea la mutarea din cladirea expropriata).

Articolele 34-37 din Legea nr. 33/1994 contin o serie de prevederi prin
care legiuitorul a urmarit sa asigure o protectie suplimentara proprietarului
imobilului expropriat.

Astfel:

— daca imobilul expropriat este oferit spre inchiriere inainte de utilizarea
lui in scopul pentru care a fost expropriat, expropriatul are drept prioritar
pentru a-i fi inchiriat, in conditiile legii;

—daca in termen de un an bunurile imobile expropriate nu au fost utilizate
potrivit scopului pentru care au fost preluate de la expropriat sau, dupa caz,
lucrarile nu au fost incepute, fostii proprietari pot sa ceara retrocedarea lor,
dacé nu s-a facut o noua declaratie de utilitate publica, aceasta dispunan-
du-se prin hotarare judecatoreasca (competenta apartinand tot tribunalului),
ipoteza in care pretul imobilului retrocedat care va trebui restituit expropri-
atorului se va stabili ca in situatia exproprierii $i nu va putea fi mai mare
decéat despagubirea de expropriere actualizata. Cererea de retrocedare se
introduce in termenul general de prescriptie, de 3 ani, care curge de la data
la care expropriatorul i-a notificat pe fostii proprietari;

— daca lucrarile pentru care s-a facut exproprierea nu s-au realizat, iar
expropriatorul doreste sa instraineze imobilul dobandit prin expropriere,
fostul proprietar are un drept prioritar la dobandirea acestuia (drept de pre-
emptiune), la un pret ce nu poate fi mai mare decét despagubirea actualizata. in
acest scop, expropriatorul il va notifica pe fostul proprietar, iar daca acesta
nu opteaza pentru cumparare in termen de doua luni de la primirea notificarii,
imobilul poate fi instrainat in mod liber. Daca dreptul prioritar de dobandire
este incalcat, fostul proprietar se poate substitui in drepturile cumparatorului,
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platind acestuia pretul, in limita despagubirii actualizate, precum si cheltuielile
ocazionate de vanzare. Dreptul de substituire se exercita in termen de doua
luni de la data comunicarii incheierii prin care s-a dispus inscrierea in cartea
funciara in folosul cumparatorului. in acest caz, fostul proprietar preia locul
cumparatorului, substituindu-se acestuia din urma in toate drepturile si obli-
gatiile nascute din contractul incheiat cu incalcarea dreptului prioritar de
dobandire.

6. Exercitarea dreptului de proprietate publica

6.1. Consideratii generale

Exercitarea dreptului de proprietate publica prezinta anumite particularitati,
fiind necesar sa se tina cont de anumite principii de ordin generalt™.

in primul rand, trebuie avut in vedere c# dreptul de proprietate publicd
prezinta importanta deosebitd pentru asigurarea dezvoltarii sociale, deoarece
apartine unor subiecte de drept care organizeaza insasi viata sociald, iar
bunurile ce i formeaza obiectul intereseaza societatea, astfel incat modul
de exercitare a dreptului de proprietate publica trebuie sa corespunda finalitatii
sale, anume asigurarea realizarii intereselor societatii, in ansamblul ei.

in al doilea rand, titularii dreptului de proprietate publicd sunt, in principal,
subiecte de drept public, iar in aceasta calitate apar ca purtatoare ale unor
prerogative de putere in exercitarea functiilor statale cu care sunt investite,
potrivit Constitutiei si legilor care le organizeaza activitatea.

in al treilea rand, titularii dreptului de proprietate public au un patrimoniu
propriu, distinct de acela al altor subiecte de drept, iar in aceasta calitate
realizeaza nu numai exercitarea autoritatii statale, dar sunt gi persoane
juridice care pot participa si la raporturi de drept civil, in conditiile determinate
de lege.

in analiza exercitarii dreptului de proprietate publica trebuie avute in
vedere dispozitiile constitutionale in materie, precum si prevederile din
celelalte acte normative care determina regimul juridic al exercitiului dreptului
de proprietate publica.

Astfel, potrivit art. 136 alin. (4) din Constitutie, bunurile proprietate publica
pot fi date in administrare regiilor autonome ori institutiilor publice sau pot fi
concesionate ori inchiriate, precum gi date in folosinta gratuita institutiilor de
utilitate publica.

[l A se vedea si C. Birsan, op. cit., 2008, p. 100 si urm.



|. Dreptul de proprietate 53

Din art. 866 C.civ. rezultd ca drepturile reale corespunzatoare proprietatii
publice sunt dreptul de administrare, dreptul de concesiune si dreptul de
folosinta cu titlu gratuit, iar art. 861 alin. (3) C.civ. dispune ca, ,in conditiile
legii, bunurile proprietate publica pot fi date in administrare sau in folosinta
si pot fi concesionate ori inchiriate”.

De asemenea, in conformitate cu art. 15 din Legea nr. 213/1998, concesio-
narea sau inchirierea bunurilor proprietate publica se face prin licitatie publica,
in conditiile legii. in sfarsit, potrivit art. 124 din Legea nr. 215/2001, consiliile
locale si consiliile judetene pot da in folosinta gratuita, pe termen limitat,
bunuri mobile si imobile proprietate publica (din patrimoniul unitatilor admi-
nistrativ-teritoriale) persoanelor juridice fara scop lucrativ, care desfagsoara
activitate de binefacere sau de utilitate publica ori serviciilor publice.

Dreptul de proprietate publica se exercita fie de catre titularii acestui
drept, de regula, prin intermediul unor subiecte de drept administrativ, fie
prin intermediul unor subiecte de drept civil.

Prin urmare, se poate face distinctie intre:

— exercitarea directa a atributelor dreptului de proprietate publica (de
catre titularul dreptului de proprietate publica, prin intermediul autoritatilor
publice prevazute de lege);

— exercitarea indirecta a atributelor dreptului de proprietate publica.

Titularii dreptului de proprietate publica pot exercita acest drept in temeiul
capacitatii lor de drept administrativ, ca purtatori ai unor prerogative de
putere. Astfel, statul poate exercita direct atributele dreptului de proprietate
publica prin intermediul Ministerului Finantelor Publice, iar unitatile adminis-
trativ-teritoriale prin intermediul consiliilor locale, al consiliilor judetene sau,
dupa caz, al Consiliului General al Municipiului Bucuresgti.

Exercitiul efectiv al dreptului de proprietate publica poate fi incredintat
autoritatilor publice centrale sau locale, care, degi nu devin titulari ai dreptului
de proprietate publica, au in patrimoniul lor un drept de administrare asupra
bunurilor din domeniul public. Agadar, intr-o asemenea ipoteza, exercitiul
dreptului de proprietate publica este supus unui regim de drept
administrativ.

Exercitiul dreptului de proprietate publica se realizeaza insé si prin inter-
mediul unor subiecte de drept civil. Astfel, prin acte de putere sau prin
contracte, bunurile proprietate publica, in vederea punerii lor in valoare, sunt
incredintate unor persoane juridice infiintate in acest scop sau altor persoane
juridice ori unor persoane fizice.

Prin urmare, administrarea bunurilor din domeniul public de catre regiile
autonome ori institutiile publice, concesionarea, inchirierea sau darea in
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folosinta gratuita a acestor bunuri unor persoane juridice sau fizice reprezinta
forme juridice de exercitare a dreptului de proprietate publica. in patrimoniul
acestor subiecte de drept civil va exista un drept de administrare (in cazul
regiilor autonome si al institutiilor publice) sau, dupé caz, un drept de con-
cesiune ori un drept de folosinta (in cazul altor persoane juridice si al per-
soanelor fizice) cu privire la bunurile proprietate publica.

Dreptul de administrare este efectul unui act de autoritate, in schimb,
dreptul de concesiune si dreptul de folosinta sunt efectele unor acte juridice
civile.

Mai retinem ca, astfel cum dispune art. 865 C.civ., obligatia apararii in
justitie a proprietatii publice revine titularului, insa titularii drepturilor cores-
punzatoare proprietatii publice sunt obligati:

—sa il informeze pe proprietar cu privire la orice tulburare adusa dreptului
de proprietate publica;

—sa il introduca in proces pe titularul dreptului de proprietate publica, in
conditiile prevazute de Codul de procedura civila (este vorba despre aratarea
titularului dreptului real, reglementata de art. 64-66 C.proc.civ.).

6.2. Dreptul de administrare

Articolul 868 alin. (1) C.civ. dispune cé ,dreptul de administrare apartine
regiilor autonome sau, dupa caz, autoritatilor administratiei publice centrale
sau locale si altor institutii publice de interes national, judetean sau local”.

Potrivit art. 867 C.civ., darea in administrare se realizeaza prin hotarare
a Guvernului (pentru bunurile din domeniul public al statului) sau, dupa caz,
prin hotaréare a consiliului judetean ori a consiliului local (pentru bunurile din
domeniul public al judetelor sau, dupé caz, al municipiilor, oragelor ori
comunelor).

Pentru a determina natura juridica a dreptului de administrare a bunurilor
proprietate publicd de catre regiile autonome si institutiile publice, trebuie
sa avem in vedere doua categorii de raporturi juridice:

— raporturile juridice care se stabilesc intre, pe de o parte, titularii dreptului
de proprietate publica (statul si unitatile administrativ-teritoriale), iar, pe de
alta parte, titularii dreptului de administrare a bunurilor proprietate publica
(regiile autonome si autoritatile administratiei publice centrale sau locale si
alte institutii publice de interes national, judetean sau local);

— raporturile juridice ce se stabilesc intre, pe de o parte, titularii dreptului
de administrare a bunurilor proprietate publica, iar, pe de alta parte, celelalte
subiecte de drept.
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Cét priveste prima categorie de raporturi juridice, este de retinut ca titularii
dreptului de proprietate publica infiinteaza, prin acte de autoritate (emise de
organele competente potrivit legii), subiectele dreptului de administrare a
bunurilor proprietate publica, determinand si sfera de activitate a acestora,
in functie de care hotarasc ce bunuri proprietate publica le vor fi incredintate
in administrare. Se observa ca persoanele juridice astfel infiintate sunt in
raporturi de subordonare fat de titularii dreptului de proprietate publica. Deci,
in raporturile juridice dintre titularii dreptului de proprietate publica si titularii
dreptului de administrare a bunurilor proprietate publica, dreptul de admi-
nistrare este supus unui regim juridic administrativ.

in leg&tura cu cea de-a doua categorie de raporturi juridice, este de retinut
ca regiile autonome si autoritatile administratiei publice centrale sau locale
si alte institutii publice de interes national, judetean sau local (institutiile
publice), in vederea realizarii scopului pentru care au fost infiintate (satisfa-
cerea unor interese publice sau indeplinirea unor servicii publice, in alte
cuvinte, asigurarea finalitatii exercitiului dreptului de proprietate publica),
participa in nume propriu la circuitul civil, intrand in raporturi juridice cu
celelalte subiecte de drept, raporturi guvernate de normele juridice civile.

Asadar, dreptul de administrare a bunurilor proprietate publica este un
drept real cu o natura juridica mixta, atat administrativa, cat si civila, iar din
aceasta calificare rezulta importante consecinte practice.

Astfel, trasatura de drept administrativ a dreptului real de administrare
ar exclude opozabilitatea sa fata de titularii dreptului de proprietate publica,
in sensul ca acestia din urma, prin organul competent potrivit legii, ar trebui
s& aiba posibilitatea de a retrage unei regii autonome sau institutii publice
dreptul de administrare a unor bunuri proprietate publica, fie in scopul redis-
tribuirii acestor bunuri (mentinandu-se forma de exercitare a dreptului de
proprietate publica asupra acestora, adica administrarea, insa de catre o
alta regie autonoma sau institutie publica), fie in scopul schimbarii formei
juridice de exercitare a dreptului de proprietate publica asupra bunurilor
respective (din administrare in concesionare sau inchiriere ori dare in folo-
sinta gratuitad), iar cel ce a fost titularul dreptului de administrare nu ar putea
opune mijloacele de aparare specifice dreptului civil (de exemplu, actiunea
in revendicare, actiunea posesorie) impotriva masurilor luate cu privire la
exercitiul dreptului de proprietate publica, insa, daca ar fi vorba despre luarea
unor asemenea masuri cu nerespectarea conditiilor prevazute de lege, ar
avea la indemana calea unei actiuni in contencios administrativ.

Articolul 869 C.civ. prevede ca dreptul de administrare poate fi revocat
,daca interesul public o impune, de organul care I-a constituit”. Se poate
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observa ca sfera de aplicare a revocarii la care se refera acest text de lege
este mai larga fata de cea reglementaté de fostul art. 12 alin. (3) din Legea
nr. 213/1998 (in prezent abrogat), intrucat revocarea conform reglementarii
anterioare era posibila numai atunci cand exista o neexecutare a drepturilor
si obligatiilor ndscute din actul de constituire de catre titularul dreptului de
administrare, deci numai cu titlu de sanctiune.

Aceeasi trasatura de drept administrativ face imposibila dezmembrarea
dreptului de administrare a bunurilor proprietate publica, posibilitate specifica
dreptului civil.

Natura civila a dreptului real de administrare a bunurilor proprietate publica
are drept consecinta opozabilitatea dreptului respectiv fata de celelalte
subiecte de drept, deci impotriva acestora titularul dreptului de administrare
poate recurge la mijloacele de aparare specifice dreptului civil.

Astfel, in cazul in care titularul dreptului de administrare este impiedicat
in exercitarea dreptului sau, acesta poate exercita actiunea confesorie
impotriva oricarei persoane, inclusiv impotriva titularului dreptului de propri-
etate publica [art. 870 alin. (2) si art. 696 alin. (1) C.civ.].

De asemenea, aceeasi natura civila permite exercitarea anumitor atribute
(prerogative) de drept civil asupra bunurilor proprietate publica de catre
regiile autonome si autoritatile publice, direct si nemijlocit. in acest sens,
art. 868 alin. (2) C.civ. prevede ca ,titularul dreptului de administrare poate
folosi si dispune de bunul dat in administrare in conditiile stabilite de lege
si, daca este cazul, de actul de constituire”.

Folosinta permite regiilor autonome si institutiilor publice sa exercite
posesia si sa intrebuinteze bunurile proprietate publica, in vederea realizarii
scopului pentru care au fost infiintate, in puterea proprietarului si potrivit
destinatiei bunurilor (uzul sau interesul public). in virtutea acestei prerogative,
titularii dreptului real de administrare pot dobandi, in proprietate, fructele
produse de bunurile proprietate publici pe care le administreaz. in acest
sens, spre exemplu, art. 16 alin. (2) din Legea nr. 213/1998 stabileste ca,
in cazul cand titularul dreptului de administrare directa a incheiat un contract
de inchiriere a bunului proprietate publica, el are dreptul sa incaseze din
chirie 0 anumita cota-parte (restul se face venit la bugetul de stat sau la
bugetele locale).

Posesia regiilor autonome i a institutiilor publice, ca atribut al dreptului real
de administrare a bunurilor proprietate publica, este asemanatoare sub aspectul
elementului material cu posesia exercitata de titularul dreptului de proprietate
publica, insa difera elementul intentional, care este corespunzator doar conti-
nutului dreptului real de administrare, iar nu dreptului de proprietate publica.
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in anumite limite, determinate de exploatarea bunurilor conform destinatiei
lor, regiile autonome si institutiile publice se bucura si de o dispozitie mate-
riala (spre exemplu, ar putea sa efectueze unele lucrari ce ar afecta substanta
lucrului, faré insé a-i schimba destinatia; ar putea obtine productele).

in legatura cu raporturile juridice dintre titularii dreptului real de adminis-
trare a bunurilor proprietate publica si celelalte subiecte de drept, mai sunt
de retinut gi caracterele juridice ale acestui drept, anume: inalienabilitatea,
imprescriptibilitatea si insesizabilitatea.

6.3. Concesionarea bunurilor proprietate publica

Concesionarea bunurilor proprietate publica este evocata de art. 136
alin. (4) din Constitutie, de art. 15 din Legea nr. 213/1998 si este in prezent
reglementata de art. 871-873 C.civ. side O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica™. Este de retinut
ca, pentru corecta intelegere si aplicare a notiunii si regimului concesionarii
bunurilor proprietate publica, trebuie avuta in vedere si O.U.G. nr. 34/2006
privind atribuirea contractelor de achizitie publica, a contractelor de conce-
siune de lucrari publice si a contractelor de concesiune de servicii®, aprobata
prin Legea nr. 337/2006. Aceste acte normative au inlocuit vechea regle-
mentare a Legii nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor, care privea atat
concesiunea de bunuri publice, cat si concesiunea de lucrari si servicii publice,
cu precizarea ca acest act normativ era aplicabil si ipotezelor in care obiectul
concesiunii 1l constituiau bunuri proprietate privatd. Modificarea legislativa
s-a impus ca urmare a procesului de armonizare a cadrului normativ intern
cu legislatia si practica Uniunii Europene.

0.U.G. nr. 54/2006 si O.U.G. nr. 34/2006 nu se aplica in mod cumulativ,
iar distinctia situatiilor in care sunt incidente cele doua acte normative rezulta
din indicarea in corpul textelor legale a exceptiilor de aplicare. Probleme de
calificare apar mai cu seama pentru acele situatii in care realizarea unei
lucrari publice ori a unui serviciu public implica folosirea unor bunuri aflate
in proprietate publica. Astfel, potrivit art. 2 din O.U.G. nr. 54/2006, atunci
cand obiectul concesiunii il reprezinta atribuirea contractelor de achizitie
publica, concesiunea de lucrdri publice si concesiunea de servicii publice,
se aplica exclusiv O.U.G. nr. 34/20086, preluand, potrivit alin. (2) al aceluiasi
articol, cadrul si procedura aplicate contractului in cauza si in ceea ce priveste
dreptul de exploatare a bunului public.

' M. Of. nr. 569 din 30 iunie 2006.
21 M. Of. nr. 418 din 15 mai 2006.
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Concesiunea, ca forma de exercitare a dreptului de proprietate publica,
presupune incheierea unui contract de concesiune, insa raporturile juridice
dintre parti nu tin doar de domeniul dreptului civil, ci trebuie avute in vedere
si elementele de drept public, care sunt prezente in cadrul lor.

Potrivit art. 1 alin. (2) din O.U.G. nr. 54/2006, contractul de concesiune
este acel contract in forma scrisa prin care ,autoritatea publica, denumita
concedent, transmite, pe o perioada determinata, unei persoane, numita
concesionar, care actioneaza pe riscul si pe raspunderea sa, dreptul si
obligatia de exploatare a unui bun proprietate publica, in schimbul unei
redevente”.

Concesiunea de bunuri poate fi definita ca acel contract prin care o
autoritate publica permite unei persoane fizice sau juridice private sa exercite
posesia si s& foloseasca, in conditiile legii si ale contractului de concesiune,
un bun ce apartine domeniului public al statului ori al unitatilor
administrativ-teritoriale.

Cu toate ca textul legal nu prevede expres sanctiunea, apreciem ca forma
scrisa a incheierii contractului este necesara ad validitatem, lipsa ei repre-
zentand o cauza de nulitate absoluta si virtuala a actului juridic. Mai mult,
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 O.U.G. nr. 34/2006, iar nu ale O.U.G. nr. 54/2006.

in temeiul O.U.G. nr. 34/2006, contractul de concesiune de lucréri publice
are ca obiect executia unei lucrari, avand drept contraprestatie dreptul con-
cesionarului de a exploata pe o perioada determinata rezultatul lucrarilor,
global sau Tnsotit de plata unei sume de bani prestabilite, iar contractul de
concesiune de servicii are ca obiect prestarea unui serviciu, avand contra-
prestatie dreptul concesionarului de a exploata pe o perioada determinata
rezultatul serviciilor, global sau Tnsotit de plata unei sume de bani
prestabilite.

incheierea contractului de concesiune este precedats de o procedurs de
concesionare, legea reglementand procedura concesionarii prin licitatie
publica, precum si procedura concesionarii prin negociere directa. Potrivit
art. 15 din O.U.G. nr. 54/2006, ,concedentul are obligatia de a atribui con-
tractul de concesiune, de regul&, prin aplicarea procedurii licitatiei”, iar potrivit
art. 26, ,concedentul are dreptul de a aplica procedura de negociere directa
numai in situatia in care, dupa repetarea procedurii de licitatie (...), nu au
fost depuse cel putin 3 oferte valabile”.

Articolul 5 din O.U.G. nr. 54/2006 dispune ca au calitatea de concedent,
in numele statului sau al unitatii administrativ-teritoriale, autoritatile publice
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de la nivel central (ministere sau alte organe de specialitate ale administratiei
publice centrale) pentru bunurile proprietate publica a statului (ori pentru
activitatile sau serviciile publice de interes national), respectiv consiliile
judetene, consiliile locale sau institutiile publice de interes local, pentru
bunurile ce le apartin in proprietate publicd (sau pentru activitatile ori ser-
viciile publice de interes local). Conform art. 6 din ordonanta [articol ce Tsi
gaseste corespondentul in art. 871 alin. (2) C.civ.], calitatea de concesionar
0 poate avea orice persoana fizica sau orice persoana juridica, romana sau
stréind. Pe cale de consecinta, rezultd ca persoanele juridice de drept public
pot avea calitatea de concesionar — ubi lex non distinguit, nec nos distin-
guere debemus. Mai mult, potrivit art. 59 din ordonanta, concesionarea se
poate face prin atribuire directd in favoarea companiilor si societatilor
nationale.

Concesionarul va plati concedentului o redeventa proportionala cu bene-
ficiile obtinute din exploatarea bunului concesionat, care se face venit la
bugetul de stat sau, dupa caz, la bugetele locale, deci concesiunea se face
cu titlu oneros.

Articolul 59 din O.U.G. nr. 54/2006 permite subconcesionarea numai in
mod exceptional, prin aprobarea concedentului i cu respectarea anumitor
conditii, ceea ce confera contractului de concesiune un puternic caracter
intuitu personae.

Intrucat concesionarul exercita asupra bunului sau bunurilor proprietate
publica ce formeaza obiectul contractului de concesiune posesia gi folosinta,
puténd sa culeaga fructele produse de acesta si, in limitele prevazute de
lege si in actul de constituire, productele [art. 872 alin. (2) C.civ.], rezulta ca
din contractul de concesiune izvoraste un drept real opozabil erga omnes
si, in anumite limite, opozabil chiar gi concedentului pe durata existentei
concesiunii.

Acest drept real are o existenta limitata in timp la durata concesiunii, care
nu poate fi mai mare de 49 de ani. Ea poate fi prelungita o singura data, prin
simplul acord de vointa al partilor, pe o perioada egald cu cel mult jumatate
din durata initiala [art. 7 din O.U.G. nr. 54/2006].

Sub sanctiunea nulitatii absolute, titularul dreptului de concesiune nu are
prerogativa dispozitiei juridice asupra bunurilor concesionate. in acest sens,
potrivit art. 872 alin. (1) teza a ll-a C.civ., ,concesionarul nu poate instraina
si nici greva bunul dat in concesiune sau, dupa caz, bunurile destinate ori
rezultate din realizarea concesiunii si care trebuie, potrivit legii sau actului
constitutiv, sa fie predate concedentului la incetarea, din orice motive, a
concesiunii”.
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La expirarea termenului concesiunii, concesionarul este obligat sa resti-
tuie, in deplina proprietate, liber de orice sarcina, bunul concesionat, inclusiv
investitiile pe care el le-a realizat. Bunul concesionat si investitiile poarta
denumirea generica de bunuri de retur, avand un regim juridic diferit de cel
al bunurilor proprii ale concesionarului, cele din urma revenindu-i de drept
acestuia la incetarea contractului de concesiune.

Contractul de concesiune poate sa inceteze, potrivit art. 57 din
0.U.G. nr. 54/2006:

— prin ajungerea la termenul prevazut in contract, afara de situatia pre-
lungirii lui prin acordul partilor pentru o perioada de cel mult jumatate din
durata sa initiala;

— prin denuntarea unilaterala a contractului de catre concedent, in cazul
in care interesul national sau local impune o asemenea incetare, cu plata
de despagubiri juste si prealabile catre concesionar daca acesta sufera un
prejudiciu ca urmare a unei asemenea denuntari unilaterale;

— prin reziliere, in cazul neexecutarii culpabile a obligatiilor contractuale
de catre oricare dintre pértile sale, cu plata de despéagubiri in sarcina partii
raspunzatoare de neexecutare;

— prin disparitia, dintr-un caz de forta majora, a bunului concesionat,
precum si in cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata,
prin renuntare, fara plata unei despagubiri.

Trebuie retinut ca apararea dreptului de concesiune in justitie revine
concesionarului, acesta putand recurge la mijloacele de aparare specifice
dreptului civil si, asa cum am aratat si in cazul apararii dreptului de adminis-
trare, in cazul in care titularul dreptului este impiedicat in exercitarea dreptului
sdu, acesta poate exercita actiunea confesorie impotriva oricarei persoane,
inclusiv a titularului dreptului de proprietate publica.

Litigiile referitoare la incheierea, executarea si incetarea contractului de
concesiune sunt de competenta instantelor judecatoresti de drept comun.

6.4. inchirierea bunurilor proprietate publici

Posibilitatea inchirierii bunurilor proprietate publica este recunoscuta atat
de art. 136 alin. (4) din Constitutie, céat si de alte acte normative.

Astfel, art. 14 alin. (1) din Legea nr. 213/1998 dispune ca ,inchirierea
bunurilor proprietate publica a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale
se aprobd, dupa caz, prin hotarare a Guvernului, a consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, iar con-
tractul de inchiriere va cuprinde clauze de natura sa asigure exploatarea
bunului inchiriat, potrivit specificului acestuia”.
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Contractul de inchiriere se poate incheia cu orice persoana fizica sau
juridica, romana ori straina, fie de catre titularul dreptului de proprietate, fie
de catre titularul dreptului de administrare [art. 14 alin. (2) din Legea
nr. 213/1998].

inchirierea bunurilor proprietate publica se face prin licitatie publica, in
conditiile legii [art. 15 din Legea nr. 213/1998].

Potrivit articolului urmator din aceeasi lege, sumele incasate din inchiriere
se fac venit, dupa caz, la bugetul de stat sau la bugetele locale. in cazul in
care contractul de inchiriere se incheie de catre titularul dreptului de admi-
nistrare, acesta are dreptul sa incaseze din chirie o cota-parte intre 20-50%,
stabilitd, dupa caz, prin hotaréare a Guvernului, a consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local prin care
s-a aprobat inchirierea.

Asa cum s-a subliniat, spre deosebire de contractul de concesiune care
conduce la nasterea unui drept real asupra bunului concesionat, avand ca
titular pe concesionar, contractul de inchiriere duce la nasterea unui raport
juridic obligationalt™.

Mai precizam ca litigiile privitoare la inchirierea bunurilor proprietate
publica sunt de competenta instantelor de drept comun.

6.5. Dreptul de folosinta gratuita

in plus fata de dispozitiile inscrise in art. 136 alin. (4) din Constitutie
care prevad in mod expres posibilitatea ca bunurile proprietate publica a
statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale sa fie date in folosinta gratuita
unor persoane fizice sau juridice, potrivit art. 874 alin. (1) C.civ., ,dreptul
de folosinta asupra bunurilor proprietate publica se acorda, cu titlu gratuit,
pe termen limitat, in favoarea institutiilor de utilitate publicd”. De asemenea,
potrivit art. 124 din Legea nr. 215/2001, bunurile mobile si imobile propri-
etate publica a unitatilor administrativ-teritoriale pot fi date in folosinta
gratuita, pe termen limitat, persoanelor juridice fara scop lucrativ care
desfasoara activitate de binefacere sau de utilitate publica ori serviciilor
publice.

Asadar, dreptul de folosinta gratuita:

— se naste prin acte ale autoritatilor publice;

— este un drept real, deoarece permite titularului exercitarea unor prero-
gative asupra bunurilor primite in folosinta —in acest sens, titularul dreptului

1 C. Birsan, op. cit., 2008, p. 112.
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de folosinta cu titlu gratuit nu beneficiaza de fructele civile in lipsa unor
dispozitii contrare Th actul de constituire;

— este un drept temporar;

— are ca obiect bunuri imobile proprietate publica a statului sau bunuri
imobile si mobile proprietate publica a unitatilor administrativ-teritoriale;

— are ca beneficiari numai persoane juridice fara scop lucrativ care des-
fasoara activitate de binefacere sau de utilitate publica ori serviciile
publice.

Cét priveste regimul juridic al dreptului de folosinta gratuita, se aplica, in
mod corespunzator, regulile referitoare la dreptul de administrare, art. 874
alin. (3) C.civ. stabilind ca ,dispozitiile privind constituirea si incetarea drep-
tului de administrare se aplica in mod corespunzator”.

7. incetarea dreptului de proprietate publici

Articolul 864 C.civ. prevede doua moduri de incetare a dreptului de pro-
prietate publica, anume:

— pieirea bunului;

— trecerea bunului in domeniul privat, daca a incetat uzul sau interesul
public.

Trecerea bunului din domeniul public in domeniul privat se face, dupa
caz, prin hotarare a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, afara de cazul cand prin
Constitutie sau prin lege se dispune altfel. Hotararea respectiva poate fi
atacata, in conditiile legii, la instanta de contencios administrativ in a carei
raza teritoriala se afla bunul.

Subliniem insa ca, in cazul in care un bun a devenit proprietate publica
in temeiul legii (in sensul restrans al acestei notiuni, deci de act normativ
emis de Parlament), atunci trecerea lui in domeniul privat presupune un act
normativ de cel putin aceeasi forta juridica.



Capitolul al ll-lea. Modalitatile juridice ale
dreptului de proprietate privata

Sectiunea 1. Consideratii generale privind modalitatile juridice ale
dreptului de proprietate privatd

in cele mai multe cazuri, atributele dreptului de proprietate apartin unei
singure persoane. Sunt insa situatii in care doud sau mai multe persoane
detin, concomitent, cele trei atribute ale dreptului de proprietate privata ori
au vocatia de a exercita, concomitent, aceste atribute, vorbindu-se astfel
despre modalitatile juridice ale dreptului de proprietate privata.

in doctrina corespunzatoare reglementarii anterioare, se admitea ca
modalitatile juridice ale dreptului de proprietate privatd sunt proprietatea
comuna, proprietatea rezolubila si proprietatea anulabila.

Dintre acestea, doar proprietatea comuna este reglementata de catre
Codul civil din 2009, care mai reglementeaza si proprietatea periodica, aceasta
din urma putand fi privita si ca un caz particular de coproprietate fortata.

S-a subliniat c&, in cazul proprietatii rezolubile si al celei anulabile, practic
nu se ajunge la exercitiul concomitent, de catre mai multe persoane, a atri-
butelor dreptului de proprietate asupra unuia si aceluiasi bun, ci, mai degraba,
se poate spune ca exista vocatia unui asemenea exercitiu, motiv pentru care
proprietatea rezolubila si proprietatea anulabila sunt denumite modalitati
teoretice ale dreptului de proprietate!™. Dimpotriva, in ipoteza proprietaii
comune, prerogativele dreptului de proprietate pot fi exercitate concomitent
de catre mai multi titulari asupra aceluiagi bun sau asupra aceleiagi mase
de bunuri.

U C. Birsan, op. cit., 2008, p. 162-163. Uneori, proprietatea rezolubila si propri-
etatea anulabila sunt analizate ca forme ale unei modalitati a dreptului de proprietate
denumite proprietate conditionald — V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale,
Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2009, p. 253, insa s-a aratat ca numai proprietatea rezo-
lubila este conditionala, iar nu si cea anulabila — O. Uncureanu, C. MunTeanu, Tratat
de drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008,
p. 188.
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Modalitatile juridice ale dreptului de proprietate privata nu trebuie con-
fundate cu drepturile reale principale asupra bunului proprietatea altei per-
soane, deci cu dezmembramintele dreptului de proprietate privata. in cazul
acestora din urma, atributele ce intrd in continutul juridic al dreptului de
proprietate sunt separate, fiecare titular exercitand atributul sau atributele
corespunzatoare dreptului sau real principal, nefiind deci vorba de posibili-
tatea de exercitare in acelasi timp, de catre tofi titularii, a aceluiasi atribut.



Sectiunea a 2-a. Proprietatea comund

1. Consideratii introductive

Cea mai importanta modalitate juridica a dreptului de proprietate, sub
aspectul atat al complexitatii, cat si al aplicabilitatii practice, este proprietatea
comuna.

in cazul proprietétii comune, dreptul de proprietate apartine, concomitent,
mai multor persoane, care exercitd sau au posibilitatea sa exercite, deopo-
triva, atributele acestui drept.

in alte cuvinte, proprietatea comuna permite tuturor titularilor efectuarea
simultana a actelor materiale si a actelor juridice prin care se concretizeaza
exercitiul dreptului de proprietate.

in functie de determinarea sau nedeterminarea, in favoarea fiecarui titular,
a unei cote-parti din dreptul de proprietate, se pot deosebi, asa cum rezulta
din art. 632 alin. (1) C.civ., doua forme de proprietate comuna, anume:

— proprietate comuna pe cote-parti (coproprietatea);

— proprietate comuna in devalmasie.

2. Dreptul de proprietate comuna pe cote-parti (coproprietatea)

2.1. Notiune. Clasificare. Prezumtia de coproprietate

Dreptul de proprietate comuna pe cote-pdrti (coproprietatea) este acel
drept de proprietate al cdrui obiect este nedivizat sub aspect material, insa
divizat sub aspect ideal, in sensul ca niciunul dintre titulari nu are un drept
exclusiv cu privire la o fractiune materiala din obiectul respectiv, dar detine
o cota-parte ideala si abstracta din dreptul de proprietate.

Din aceasta definitie rezulta cele doua caractere juridice esentiale ale
dreptului de proprietate comuna pe cote-parti.

in primul rand, fiecare dintre coproprietari este titularul exclusiv al unei
cote-parti din dreptul de proprietate [art. 634 alin. (1) teza | C.civ.] asupra
lucrului sau, dupa caz, asupra universalitatii, cotg-parte ideala si abstracta
ce se exprima fie ih forma procentuala, fie in forma unei fractii.

in al doilea rand, niciunul dintre coproprietari nu este titularul exclusiv al
unei parti (fractiuni) materiale din lucru (universalitate), iar aceasta indepen-
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dent de intinderea cotei-parti din drept detinute de fiecare. Daca lucrul ar fi
fractionat in materialitatea Iui, nu ar mai fi vorba despre proprietatea comuna
pe cote-pérti, ci despre suprapunerea (alaturarea) unor drepturi de proprietate
exclusive.

Corespunzétor reglementarii anterioare, proprietatea comuna pe cote-parti
se clasifica, in functie de obiectul ei (dupa cum avea ca obiect un lucru
determinat sau o masa de lucruri, adica o universalitate), in coproprietate si
indiviziune. Deosebirea dintre coproprietate si indiviziune era insa numai de
ordin cantitativ, iar nu si calitativ, iar in frecvente cazuri, atat in jurisprudenta,
cat si in doctrind, ambele erau desemnate prin acelasi cuvant, cel de
coproprietate. Tocmai de aceea, actuala reglementare nu a retinut aceasta
clasificare!.

in schimb, intr-o clasificare ce are in vedere combinarea a dous criterii,
anume rolul vointei partilor in nagterea si in mentinerea starii de proprietate
comuna, precum si, mai ales, posibilitatea incetérii proprietétii comune prin
partaj judiciar, trebuie sa deosebim:

— proprietatea comuna pe cote-parti (coproprietatea) obignuita;

— proprietatea comuné pe cote-parti (coproprietatea) fortata.

Mai retinem ca, pentru ipoteza in care un bun este stapanit in comun de
mai multe persoane, art. 633 C.civ. instituie o prezumtie legala relativa de
coproprietate, deci o prezumtie care poate fi rasturnata prin proba
contrara.

2.2. Coproprietatea obisnuita

2.2.1. Notiune. Izvoare. Titulari

Coproprietatea obisnuita este acea forma de proprietate comuna pe
cote-pdrti care poate inceta prin partaj judiciar.

Coproprietatea obisnuita poate sa rezulte:

— ca urmare a deschiderii unei succesiuni, atunci cand mostenirea lui de
cuius este acceptata de mai multi mostenitori, fiecare dintre acestia doban-
dind o cota-parte din dreptul de proprietate asupra patrimoniului
succesoral;

—dintr-un act juridic translativ de proprietate avand mai multi dobanditori
(cumparatori, donatari etc.);

[l Exista totusi si in Codul civil din 2009 unele dispozitii legale care se referd la
indiviziune, de exemplu, art. 1143 in materia partajului succesoral.
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— dintr-o posesie exercitata in comun, in conditiile prevazute de lege, de
mai multe persoane, care sa conduca la dobandirea dreptului de proprietate
prin uzucapiune;

— din accesiune, in masura in care un tert realizeaza o lucrare asupra
unui imobil coproprietatea altor persoane (de exemplu, o constructie este
edificata pe un teren aflat in coproprietate) sau mai multe persoane realizeaza
o lucrare asupra imobilului proprietatea altei persoane, iar aceasta din urma
solicita obligarea autorilor lucrérii s cumpere imobilul la valoarea de circulatie
pe care acesta ar fi avut-o daca lucrarea nu s-ar fi efectuat.

Titularii coproprietatii obignuite pot fi persoane fizice sau persoane juridice,
inclusiv statul si unitatile administrativ-teritoriale.

O prezumtie legalé relativa este instituita in ceea ce priveste intinderea
cotelor-parti. Astfel, potrivit art. 634 alin. (2) C.civ., cotele-parti sunt prezu-
mate a fi egale, pana la proba contrara. Aceeasi dispozitie legala mai sta-
bileste ca, daca bunul a fost dobandit prin act juridic, proba contrara nu se
va putea face decéat prin inscrisuri.

2.2.2. Exercitarea posesiei asupra bunului aflat in coproprietate

Posesia asupra bunului proprietate comuna pe cote-parti poate fi exer-
citatd, simultan, de toti titularii, insa pot exista si cazuri in care stapanirea
materiala se exercitd numai de catre unul dintre titulari.

Pentru aceste din urma cazuri, in doctrina corespunzatoare reglementarii
anterioare, se spunea ca posesia acestuia are un caracter echivoc, avand
in vedere principiul potrivit caruia fiecare coproprietar este presupus a stapani
bunul si pentru ceilalti. in consecints, se considera c& nu era vorba despre
0 posesie utila, care, in principiu, sa conduca la producerea de efecte juridice
in persoana coproprietarului care a exercitat posesia, cum ar fi dobandirea,
prin uzucapiune, de catre cel ce a exercitat-o, a dreptului de proprietate
exclusiva asupra bunului respectiv. Totusi, se admitea ca, daca a intervenit
0 manifestare exterioara, din care ar rezulta ca titularul ce a exercitat sta-
pénirea materiala a inteles sa transforme posesia din comuna in exclusiva,
deci ca a stapanit bunul numai pentru sine, cu titlu de proprietar, atunci
acesta va putea dobéandi, prin uzucapiune, dreptul de proprietate exclusiva
asupra bunului respectiv.

Codul civil din 2009 nu reglementeaza echivocul ca viciu al posesiei, insa
prevede in art. 918 alin. (1) lit. ¢) ca nu constituie posesie stapanirea unui
bun de catre un coproprietar in proportie cu cotele-péarti ce revin celorlalti
coproprietari. Prin urmare, coproprietarul care exercita singur stdpanirea
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asupra bunului proprietate comuna are o posesie corespunzatoare numai
cotei-parti ce fi revine din dreptul de proprietate, iar, in privinta cotelor-parti
ce revin celorlalti coproprietari, trebuie considerat detentor, cu toate conse-
cintele care decurg din aceasta calificare, inclusiv cea referitoare la inter-
vertirea detentiei precare in posesie utila in cele trei cazuri stabilite de art. 920
C.civ.lm

Se mai admitea ca titularul care a fost tulburat in posesia sa, exercitata
numai pentru sine, de catre ceilalti titulari ar avea posibilitatea sa introduca
impotriva acestora o actiune posesorie, insa, daca un coproprietar a exercitat
posesia si pentru ceilalli, atunci el nu poate exercita impotriva acestora
actiunea posesorie. Apreciem ca solutia trebuie reconsiderata partial, in
sensul ca nu ar trebui recunoscuta posibilitatea exercitarii unei actiuni pose-
sorii impotriva celorlalti coproprietari decét in situatia de exceptie in care,
cu privire la cotele-pérti ce revin celorlalti coproprietari, detentia precara a
coproprietarului care a exercitat singur stapanirea asupra bunului s-a trans-
format in posesie.

2.2.3. Drepturile coproprietarilor cu privire la intregul bun

Din principiul potrivit caruia niciunul dintre titulari nu are un drept exclusiv
asupra unei parti (fractii) materiale din lucru ar decurge regula unanimitatii,
care ar impune existenta acordului de vointe ale tuturor coproprietarilor
pentru efectuarea unui act referitor la intregul bun. Totusi, aplicarea regulii
unanimitatii in toate cazurile ar face dificila si anevoioasa efectuarea unor
acte, ceea ce ar insemna ca insasi exercitarea dreptului de proprietate sa
intampine serioase dificultati.

in examinarea drepturilor coproprietarilor cu privire la intregul bun, vom
deosebi, pe de o parte, efectuarea actelor materiale, adica a actelor referi-
toare la folosinta bunului, iar, pe de alta parte, efectuarea actelor juridice.

a) Actele materiale (actele privind exercitarea dreptului de folosinta)

Chiar siin lipsa unui text expres de lege se admitea c& regula unanimitatii
nu trebuie aplicata atunci cand este vorba despre efectuarea unor acte
materiale asupra bunului proprietate comuna pe cote-parti, deoarece ase-
menea acte (de exemplu, utilizarea bunului, culegerea fructelor) presupun
un exercitiu curent, care ar deveni anevoios daca s-ar cere, in prealabil, de

[ Posibilitatea unuia dintre coproprietari de a dobandi bunul proprietate comuna
prin uzucapiune (ceea ce presupune cé detentia corespunzatoare cotelor-pérti ale
celorlalti coproprietari a fost intervertita in posesie) rezulta din art. 675 C.civ.
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cétre coproprietarul care urmeaza sa efectueze actul, acordul tuturor celorlalti
titulari.

in actuala reglementare, art. 636 alin. (1) C.civ. dispune ci ,fiecare
coproprietar are dreptul de a folosi bunul comun Th masura in care nu schimba
destinatia si nu aduce atingere drepturilor celorlalti coproprietari”.

Asadar, fiecare titular poate efectua singur, fara a fi necesar acordul
celorlalti coproprietari, acte materiale privitoare la intregul bun, ins& cu res-
pectarea a doua cerinte:

— sa nu schimbe destinatia bunului ori modul de folosinta a acestuia;

— sa nu stanjeneasca folosinta bunului de cétre ceilalti coproprietari.

Rezultd ca, in ceea ce priveste dispozitia materiald, un titular nu poate,
fara acordul celorlalti, s& execute lucrari de transformare sau alte lucrari ce
ar schimba destinatia bunului.

Daca un coproprietar exercita in mod exclusiv folosinta bunului comun,
impotriva vointei celorlalti coproprietari, atunci, la cererea acestora, va fi
obligat la despagubiri [art. 636 alin. (2) C.civ.].

Referitor la efectuarea actelor materiale, s-a pus problema de a sti daca,
in cazul ivirii unor neintelegeri in legatura cu folosinta bunului, este admisibil
ori nu partajul judiciar de folosinta.

Initial, s-a decis c& aceste neintelegeri nu pot fi solutionate pe calea unui
partaj judiciar de folosinta, prin care instanta sa formeze loturi pe care sa le
atribuie fiecarui coproprietar in folosinta sa exclusiva®. in aceast opinie,
coproprietarii ar avea de ales una dintre urmatoarele posibilitati: sa rezolve
amiabil neintelegerile dintre ei prin incheierea unui partaj voluntar (conven-
tional) de folosinta; sa solicite incetarea stéarii de coproprietate prin partajul
propriu-zis. Ulterior insa, instanta suprema si-a schimbat practica in materie,
stabilind ca este admisibila partajarea judiciara a folosintei, deoarece, pe de
o parte, Codul civil din 1864, desi nu reglementeaza partajul judiciar de
folosinta, nu il interzice (regula fiind aceea ca, daca legea nu interzice, atunci
ea permite), iar, pe de alta parte, ratiunile de ordin economic se opun, de
multe ori, sistarii starii de coproprietatet.

Controversa a fost rezolvata de Codul civil din 2009, care, in art. 639,
prevede ca ,modul de folosire a bunului comun se stabileste prin acordul

2"

coproprietarilor, iar in caz de neintelegere, prin hotarare judecatoreasca.

M Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 819/1968, in R.R.D. nr. 11/1968, p. 168; C.A. lasi,
dec. civ. nr. 759/1999, in Jurisprudenta Curtii de Apel lagi in materie civila pe anul
1999, de M. GaTA, M.M. Pivniceru, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 2000, p. 16.

! Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 2626/1985, in C.D. 1985, p. 110.
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Asadar, folosinta bunului aflat in coproprietate poate fi partajatéd nu numai
prin conventie, ci si prin hotarare judecatoreasca, evident faré a se pune
capat starii de coproprietate.

Pentru ipoteza in care, dupa un partaj voluntar sau judiciar al folosintei
bunului sau bunurilor proprietate comuna, unul dintre coproprietari tulbura
folosinta atribuitd altui coproprietar, apreciem ca acesta din urmé are des-
chisa calea unei actiuni posesorii, pe temeiul art. 949 alin. (2) si art. 950
alin. (1) C.civ.

O alta problema, controversata in doctrina corespunzatoare reglementarii
anterioare, viza drepturile coproprietarilor la fructele produse de bunul pro-
prietate comuna.

intr-o solutie, se facea distinctie intre fructele civile si fructele industriale,
aratandu-se ca fructele civile ar reveni tuturor coproprietarilor, in toate cazurile
si independent de diligentele depuse, in proportie cu cota-parte din dreptul
de proprietate, in schimb, fructele industriale, a caror producere presupune
munca omului, vor fi dobandite numai de coproprietarul care a lucrat efectiv,
iar cel ce a stat in pasivitate avand posibilitatea sa pretinda o cota-parte din
fructele industriale numai daca dovedeste ca a fost impiedicat sa participe
la producerea si culegerea lor. in ceea ce ne priveste, am considerat c&
titularii au dreptul de a obtine foloasele bunului atat odata cu, cat si inainte
de sistarea starii de coproprietate, aplicandu-se regulile din materia manda-
tului sau a gestiunii de afaceri, care il obliga pe coproprietar sa dea socoteala
cu privire la fructele culese, imprejurarea ca ceilalli titulari au tolerat ca unul
dintre ei sa foloseasca bunul nescutindu-I pe cel ce a cules fructele de obli-
gatia de a respecta drepturile tuturor coproprietarilor.

Aceasta din urma solutie a fost adoptata si de art. 637 C.civ., care stabileste
ca ,fructele produse de bunul comun se cuvin tuturor coproprietarilor, propor-
tional cu cota lor parte din drept”, faréa a distinge in raport de felul fructelor.

Anumite distinctii, care rezulta din art. 638 alin. (2) si (3) C.civ., se impun
totusi in ceea ce priveste natura juridica a actiunii in justitie ce poate fi intro-
dusa impotriva coproprietarului care si-a insusit toate fructele produse de
bunul aflat in coproprietate.

Astfel, in cazul in care fructele naturale si industriale culese doar de unul
dintre coproprietari exista in materialitatea lor si se mai afla la acesta, adica ,nu
au fost consumate ori instrainate sau nu au pierit si pot fi identificate distinct”,
ceilalti coproprietari au la indeméana o actiune reala, prin care sa solicite imparirea
acestora proportional cu cota-parte a fiecaruia, fie odata cu cererea de impartire
a bunului aflat in coproprietate, fie independent de o asemenea cerere. Fiind
vorba de o actiune de partaj, aceasta este imprescriptibila extinctiv.
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Daca fructele naturale sau industriale culese doar de unul dintre copro-
prietari au fost consumate sau instrainate, ceilalti coproprietari au deschisa
calea unei actiuni in despagubire, prin care sa solicite contravaloarea cote-
lor-parti, fiind, ca orice actiune prin care se valorifica un drept de creanta,
supusa prescriptiei extinctive.

Daca fructele naturale sau industriale culese doar de unul dintre copro-
prietari au pierit fortuit, ceilalti coproprietari nu au deschisa calea unei actiuni
in despagubire, deoarece, potrivit art. 558 C.civ., proprietarul suporta riscul
pieirii fortuite a bunului — res perit domino —, deci riscul pieirii fortuite a
bunurilor aflate in coproprietate se suporta de catre toti coproprietarii.

Cat priveste fructele civile, avand in vedere ca acestea sunt veniturile
rezultate din folosirea bunului de catre o alta persoana in baza unui act
juridic, rezulta ca actiunea prin care ceilalti coproprietari solicita coproprie-
tarului care le-a incasat partile din fructele civile corespunzatoare cotelor
detinute este o actiune personala si deci prescriptibila extinctiv, potrivit
dreptului comun.

Mai retinem ca, potrivit art. 638 alin. (1) C.civ., ,coproprietarul care a
suportat singur cheltuielile producerii sau culegerii fructelor are dreptul la
restituirea acestor cheltuieli de catre coproprietari, in proportie cu cotele lor
parti”, fiind vorba tot de o actiune personalé supusa prescriptiei extinctive in
conditiile dreptului comun.

Desigur ca, daca este cazul, coproprietarul care a suportat singur chel-
tuielile producerii sau culegerii fructelor naturale sau industriale poate sa
invoce, pe temeiul art. 2495 alin. (1) C.civ., un drept de retentie asupra
fructelor pe care trebuie sa le remita celorlalti coproprietari pana cand acestia
ii vor restitui cheltuielile aferente cotelor-parti pe care le detin.

De asemenea, ar putea opera compensatia pentru ipoteza in care copro-
prietarul care a suportat singur cheltuielile producerii sau culegerii fructelor
datoreaza celorlalti coproprietari contravaloarea cotelor-parti din fructele
naturale sau industriale consumate ori instrainate sau din fructele civile.

Desi legea nu se refera si la dobandirea productelor bunului proprietate
comuna, acestea revin fiecarui titular, proportional cu cota-parte pe care o
are din dreptul de proprietate, urménd a se aplica, prin analogie, dispozitiile
legale referitoare la fructele bunului comun.

b) Actele juridice

Analiza regimului actelor juridice Tncheiate cu privire la bunul aflat n
coproprietate face necesaré distinctia intre actele de conservare, actele de
administrare si actele de dispozitie.
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Orice coproprietar poate efectua singur, fard consimtamantul si chiar
impotriva vointei celorlalli titulari, acte juridice de conservare, deoarece
acestea sunt intotdeauna profitabile, menirea lor fiind aceea de a preintdm-
pina diminuarea ori pierderea dreptului. Aceasta solutie, care in reglementarea
anterioara nu era stipulata expres, dar care se intemeia pe regulile din materia
gestiunii intereselor altei persoane, este prevazuta de art. 640 C.civ., potrivit
caruia ,fiecare coproprietar poate sa faca acte de conservare cu privire la
bunul comun fara acordul celorlalti coproprietari”.

in privinta actelor juridice de administrare, acestea pot fi incheiate, in
principiu, cu acordul coproprietarilor care detin majoritatea cotelor-parti.

in acest sens, art. 641 alin. (1) C.civ. dispune ca ,actele de adminis-
trare, precum incheierea sau denuntarea unor contracte de locatiune,
cesiunile de venituri imobiliare si altele asemenea, cu privire la bunul
comun pot fi facute numai cu acordul coproprietarilor ce detin majoritatea
cotelor-parti”.

ins alin. (2) al aceluiasi articol prevede ca ,actele de administrare care
limiteaz& in mod substantial posibilitatea unui coproprietar de a folosi bunul
comun in raport cu cota sa parte ori care impun acestuia o sarcina excesiva
prin raportare la cota sa parte sau la cheltuielile suportate de cétre ceilalti
coproprietari nu vor putea fi efectuate decat cu acordul acestuia”.

Mai retinem ca, potrivit art. 641 alin. (3) C.civ., ,coproprietarul sau
coproprietarii interesati pot cere instantei sa suplineasca acordul copropri-
etarului aflat in imposibilitate de a-si exprima vointa sau care se opune in
mod abuziv la efectuarea unui act de administrare indispensabil mentinerii
utilitatii sau valorii bunului”. Daca insa actul juridic de administrare nu este
indispensabil mentinerii utilitatii ori valorii bunului aflat in coproprietate,
atunci acesta nu poate fi incheiat decat in conditiile primelor doua alineate
ale art. 641 C.civ.

Actele juridice de dispozitie cu privire la bunul aflat in coproprietate sunt
supuse regulii unanimitatii.

Astfel, art. 641 alin. (4) C.civ. prevede ca ,orice acte juridice de dispozitie
cu privire la bunul comun, actele de folosinta cu titlu gratuit, cesiunile de
venituri imobiliare si locatiunile incheiate pe termen mai mare de 3 ani,
precum si actele care urmaresc exclusiv infrumusetarea bunului nu se pot
incheia decat cu acordul tuturor coproprietarilor. Orice act juridic cu titlu
gratuit va fi considerat act de dispozitie”.

Cét priveste sanctiunea care intervine in cazul actelor juridice de admi-
nistrare sau de dispozitie incheiate cu nerespectarea regulilor mentionate
mai sus, art. 642 alin. (1) C.civ. declara asemenea acte juridice inopozabile
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coproprietarului care nu a consimtit, expres ori tacit, la incheierea
actuluit.

in consecinta, potrivit art. 642 alin. (2) C.civ., coproprietarul vatamat are
dreptul, inainte de partaj, sa exercite actiunile posesorii impotriva tertului care
ar fi intrat in posesia bunului comun in urma incheierii actului. in acest caz,
restituirea posesiei bunului se va face in folosul tuturor coproprietarilor, iar
nu numai al coproprietarului care a exercitat actiunea posesorie. De asemenea,
coproprietarii care au participat la incheierea actului juridic cu nerespectarea
prevederilor art. 641 C.civ. pot fi obligati, la cerere, sa plateascéa despagubiri.

2.2.4. Contractul de administrare a coproprietdtii

Articolul 644 C.civ. permite sa se incheie, cu acordul tuturor coproprie-
tarilor, un contract de administrare a coproprietatii.

Printr-un asemenea contract se poate deroga de la dispozitiile legale
referitoare la repartizarea beneficiilor si a sarcinilor intre coproprietari, la
exercitarea in comun a dreptului de folosintd asupra bunului proprietate
comuna, la efectuarea actelor juridice de administrare si de dispozitie.

in cazul in care printre bunurile aflate in coproprietate se afl4 si imobile,
contractul de administrare a coproprietatii se noteaza in cartea funciara, la
cererea oricaruia dintre coproprietari.

Prin derogare de la regula de drept comun, contractul de administrare a
coproprietéatii poate fi denuntat de oricare dintre coproprietari, caz in care
contractul si inceteaza existenta, urmand a se aplica, in ceea ce priveste
regimul juridic al coproprietétii, dispozitiile legale in materie.

in cazul in care printre bunurile aflate in coproprietate se afl4 si imobile,
declaratia de denuntare a contractului de administrare a coproprietatii se
noteaza in cartea funciara, la cererea oricaruia dintre coproprietari.

2.2.5. Drepturile coproprietarilor cu privire la cota-parte proprie din drept

Din principiul potrivit caruia fiecare coproprietar este titularul exclusiv al
unei cote-parti ideale si abstracte din dreptul de proprietate asupra lucrului

[ Asadar, pentru situatia in care un coproprietar instréineaza bunul in mod unila-
teral, in numele sau propriu, deci comportandu-se ca un veritabil proprietar exclusiv
al acestuia, nu mai poate fi mentinuta solutia care se oferea corespunzator reglemen-
tarii anterioare, cand se admitea ca soarta actului juridic de instrainare depindea de
rezultatul partajului (care avea efect declarativ, iar nu constitutiv), in sensul ca actul
juridic de instrainare se consolida retroactiv daca bunul respectiv era atribuit celui care
I-a instréinat, iar, in caz contrar, actul juridic de instrainare se desfiinta retroactiv.
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(universalitatii) decurge dreptul fiecarui coproprietar de a incheia acte juridice
de dispozitie avand ca obiect cota sa parte din drept, fara a se pune problema
acordului celorlalti coproprietari.

in acest sens, art. 634 alin. (1) C.civ. stabileste ¢4, in lips& de stipulatie
contrara, fiecare coproprietar poate dispune in mod liber de cota sa parte.

Desigur ca instrainarea cotei-pérti nu modifica situatia juridica a bunului,
continuéndu-se starea de proprietate comuna pe cote-pérti cu dobanditorul
acesteia.

2.2.6. Actiunile in justitie

Articolul 643 alin. (1) C.civ. prevede ca ,fiecare coproprietar poate sta
singur in justitie, indiferent de calitatea procesuald, in orice actiune privitoare
la coproprietate, inclusiv in cazul actiunii in revendicare”™.

[l Corespunzator reglementarii anterioare, intr-o prima etapa, se admitea aproape
unanim ca legitimarea (calitatea) procesual& activa apartine tuturor titularilor dreptului
de proprietate comuna, deci actiunea in revendicarea bunului proprietate comuna
detinut de o terté persoané ar trebui introdusa de toti coproprietarii, unul dintre acestia
nefiind indreptétit s& actioneze singur, fara acordul expres al celorlalti; daca nu s-ar
obtine acordul unuia dintre titulari in vederea declansarii actiunii in revendicare, ar
trebui s se solicite partajul, dupa care actiunea in revendicare se va exercita de catre
copartagul Tn lotul caruia a fost inclus bunul aflat ih posesia (detentia) tertului; a se
vedea, de exemplu: Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 1105/1969, in C.D. 1969, p. 237;
dec. nr. 1030/1975,in C.D. 1975, p. 222; C.S.J., s. civ., dec. nr. 1467/1992, in Dreptul
nr. 7/1993, p. 91; dec. nr. 295/1993, in B.J. 1993, p. 131; dec. nr. 892/1995, in
B.J. 1995, p. 103; C.A. Bucuresti, s. alV-aciv., dec. nr. 285/1998, in C.P.J.C. 1993-1998,
p. 172; dec. nr. 184/1999, in C.P.J.C. 1999, p. 186;s. alll-a civ., dec. nr. 2025/1999,
in C.P.J.C. 1999, p. 204; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. All
Beck, Bucuresti, 2001, p. 201; E. Popra, Actiunea in revendicare, Ed. Lumina Lex,
Bucuresti, 1998, p. 66-67. Numai in mod izolat se sustinea ca actiunea in revendicarea
bunului proprietate comuna aflat in posesia unei terte persoane poate fi introduséa de
un singur coproprietar; a se vedea L. Por, Dreptul de proprietate si dezmembramintele
sale, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 2001, p. 254-255.

Ins& C.E.D.O., prin Hotararea din 14 decembrie 2006, pronuntata in cauza Lupas
si alfii c. Roméniei (M. Of. nr. 464 din 10 iulie 2007), a constatat incalcarea art. 6
parag. 1 din Conventie prin aplicarea stricta a regulii unanimitatii in materia actiunii
in revendicare a unui bun proprietate comuna pe cote-parti: ,Curtea reaminteste inca
de la inceput ca art. 6 parag. 1 ii garanteaza fiecaruia dreptul ca o instantd sa ia act
de orice contestatie legata de drepturile si obligatiile sale cu caracter civil (§ 62). De-
sigur, dreptul de acces la o instantd nu este absolut. El poate da ocazia unor limit&ri
implicit admise, deoarece el reclama prin insasi natura sa o reglementare din partea
statului. In elaborarea unei astfel de reglementari, statele se bucura de o anumita
marja de apreciere. Cu toate acestea, limitarile aplicate nu pot restrange accesul
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deschis individului de o maniera sau intr-o asemenea masura incat dreptul sa fie
atins in ins&gi substanta sa. Mai mult decét atat, ele nu se conciliaza cu art. 6 parag. 1
decat daca urmaresc un scop legitim si daca exista un raport rezonabil de propor-
tionalitate intre mijloacele utilizate i scopul vizat (§ 63). Conform regulii unanimitatii,
instantele interne le-au declarat actiunile inadmisibile pe motivul c& fusesera introduse
fara acordul mostenitorilor a doi dintre fostii coproprietari ai bunurilor revendicate (§
66). Agadar, este obligatia Curtii s& verifice daca regula unanimitatii aplicata in speta
de instantele interne este clara, accesibila si previzibild in sensul jurisprudentei Curtii,
daca limitarea pe care a impus-o dreptului reclamantilor de acces la o instanta urmarea
un scop legitim si daca era proportionala cu acesta (§ 67). Curtea constata in primul
rand ca regula in discutie este o constructie jurisprudentiala ce nu decurge dintr-o
dispozitie proceduralé specificd, ci este inspirata din particularitatile actiunii in reven-
dicare (§ 68). Avand in vedere faptul c& aceasta regula jurisprudentiala era respectata
de majoritatea instantelor interne, Curtea poate admite ca ea era clara si accesibila
si ca aplicarea sa in speté era previzibila. Curtea poate, de asemenea, sa admita ca
ea urmarea un scop legitim, si anume protejarea drepturilor tuturor mostenitorilor
fostilor coproprietari ai bunului (§ 69). Curtea nu considera necesar sé solutioneze
aceasta controversa, ce tine de teoria si practica interne de drept civil (§ 72) in-
tr-adevar, este suficient sa constate ca regula unanimitétii nu numai ca i-a impiedicat
pe reclamanti sa obtind examinarea temeiniciei actlunllor lor de catre instante. in
realitate, t,lnandu se cont de circumstantele spemale ale spetei si in special de data
nationalizarii si de dificultatile ce decurg din aceasta pentru a identifica mogtenitorii
unui fost coproprietar, precum si de refuzul mostenitorului unui alt fost coproprietar
de a se alatura actiunilor lor, ea reprezinta un obstacol insurmontabil pentru orice
tentativa viitoare de revendicare a bunurilor indivize (§ 73). Desigur, Curtea observa
ca cea de-a doua actiune in revendicare nu a fost introdusa decéat de mostenitorii lui
Nicolae Lupas. Cu toate acestea, avand in vedere imposibilitatea de a obtine con-
simtamaéntul tuturor mostenitorilor fogtilor coproprietari, Curtea apreciaza cé o even-
tuala cerere de interventie din partea celorlalti 14 reclamanti nu ar fi schimbat nimic
in solutia acestei actiuni (§ 74). In lumina considerentelor de mai sus, Curtea apre-
ciaza cé aplicarea strictd a regulii unanimitatii le-a impus reclamantilor o sarcina
disproportionata ce i-a privat de orice posibilitate claré gi concreté de a obtine exa-
minarea de catre instante a cererilor lor de restituire a terenurilor in litigiu, aducand
astfel atingere substantel insesi a dreptului lor de acces la o instanta” (§ 76).

Dupa aceasta hotarare s-a exprimat o opinie mai nuantata, t,lnand cont de fondul
motivarii instantei europene a drepturilor omului, in sensul ca regula unanimitétii in
privinta revendicérii bunului proprietate comuna pe cote-parti ar trebui aplicata cu
mai multa suplete, deci ca s-ar putea recunoaste calitatea procesuala doar unuia
dintre coproprietari atunci cand acesta face dovada ca a fost in imposibilitate de a
obtine consimtamantul tuturor celorlalti, inclusiv atunci cadnd unul dintre coproprietari
s-ar opune introducerii actiunii (a se vedea, spre exemplu: G. Borol, M.M. PivNICERU,
T.V. RapuLescu, C.A. AnGHELEScU, Drept civil. Drepturile reale principale. Note de
curs, jurisprudenta relevantd, spete, teste grild, ed. a 2-a, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2011, p. 70; 1.C.C.J., s. civ. si de propr. int., dec. nr. 4442 din 2 aprilie 2009, www.
scj.ro), dar si opinia in sensul solutiei pentru care, ulterior, a optat noua
reglementare.
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Asadar, in procesele cu terte persoane avand ca obiect bunul aflat in
coproprietate, calitatea procesuala activa sau, dupa caz, pasiva poate sa
revina oricaruia dintre coproprietari, nefiind obligatoriu ca in proces sa figu-
reze toti coproprietarii.

Asa cum rezulta din dispozitia legald mentionata mai sus, oricare dintre
coproprietari poate sta in judecata in calitate de reclamant sau de parat
indiferent de felul actiunii in justitie exercitate, deci atat in cazul actiunii in
revendicare sau al altor actiuni reale (actiune negatorie, actiune posesorie
etc.) cu privire la bunul proprietate comuna, cat si in cazul unor actiuni per-
sonale cu privire la bunul proprietate comuna (de exemplu, in ipoteza in care
bunul comun a fost dat in locatiune unui tert, doar unul dintre coproprietari
poate solicita obligarea locatarului sa predea bunul la expirarea termenului
stipulat in contractul de locatiune).

Se poate spune ca oricare dintre coproprietari ii reprezinta pe ceilalti
coproprietari in procesul desfasurat in contradictoriu cu o terta persoana.

Exista totusi o particularitate semnificativa, in sensul ca hotararea care
se va pronunta nu va produce in toate situatiile efecte si fatd de coproprietarii
care nu au fost parte in proces, ci trebuie deosebit dupa cum hotararea este
sau nu in favoarea coproprietarilor.

Astfel, potrivit art. 643 alin. (2) C.civ., hotararile judecatoresti pronuntate
in folosul coproprietatii profita tuturor coproprietarilor, in schimb, hotaréarile
judecatoresti potrivnice coproprietarului care a fost parte in proces nu sunt
opozabile celorlalti coproprietari.

Solutia adoptata de legiuitor in privinta efectelor hotaréarii potrivnice
coproprietarului care a fost parte in proces nu este la adapost de orice critica
pentru situatia in care coproprietarul a avut calitatea procesuala de
reclamant. Spre exemplu, sa presupunem ca exista patru coproprietari si
ca fiecare dintre ei exercita, succesiv, aceeasgi actiune impotriva tertului,
existand aceeasi situatie de fapt, iar terful formuland aceleasi aparari in toate
cele patru procese; chiar daca terul a castigat in primele trei procese, este
suficient ca el sa piarda in cel de-al patrulea, iar hotararea care se va pro-
nunta va fi preferatd hotararilor anterioare si va profita si coproprietarilor
care au pierdut atunci cand au fost reclamanti.

Tocmai de aceea, legiuitorul a incercat sa inlature asemenea inconve-
niente, stabilind in art. 643 alin. (3) C.civ., pentru ipoteza in care actiunea
in justitie nu este introdusé& de toti coproprietarii (deci coproprietarul care
este parte in proces are calitatea de reclamant, iar tertul este paréat), ca
paratul poate cere instantei de judecata introducerea in cauza a celorlalti
coproprietari in calitate de reclamanti, in termenul gi in conditiile prevazute
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in Codul de procedura civila pentru chemarea in judecata a altor
persoane.

ins& coproprietarul care introduce actiunea nu are obligatia sa ii indice
si pe ceilalti coproprietari, fiind suficient sa mentioneze ca actioneaza in
calitate de coproprietar. Aceasta, deoarece dispozitiile din Codul de proce-
dura civila care reglementeaza continutul cererii de chemare in judecata
stabilesc, intre altele, obligatia pentru reclamant de a mentiona, sub sanc-
tiunea anulérii cererii, anumite elemente de identificare a pértilor din proces
(adica a reclamantului si a paratului, iar nu si a altor persoane in privinta
carora ar exista interesul sa participe la judecata), iar 643 alin. (1) C.civ. re-
cunoaste calitatea de parte (si) doar unuia dintre coproprietari. Prin urmare,
ar fi posibil ca paratul sa nu fie in masura sa afle elementele necesare intro-
ducerii celorlalti coproprietari in proces in termenul relativ scurt in care poate
fi formulatd o asemenea cerere.

Pentru ipoteza in care terful are calitatea de reclamant si afla din intam-
pinarea péaratului ca acesta pretinde ca este coproprietar al bunului in litigiu,
mijlocul procesual de introducere in proces, in calitate de parati, a celorlalti
coproprietari, in masura in care reclamantul cunoaste datele de identificare
a acestora, il constituie modificarea sau completarea cererii de chemare in
judecata, in conditiile stabilite de Codul de procedura civila.

2.2.7. Obligatiile coproprietarilor

Conform art. 635 C.civ., coproprietarii ,vor suporta sarcinile coproprietatii,
proportional cu cota lor parte din drept”, deci toti coproprietarii trebuie sa
contribuie, proportional cu cota-parte a fiecaruia, la acoperirea cheltuielilor
ocazionate de conservarea, intretinerea si administrarea bunului proprietate
comuna.

Subliniem ca, in lipsa de stipulatie contrara, obligatiile coproprietarilor
fatd de o tertd persoané sunt divizibile, iar nu solidare sau indivizibile.

2.2.8. Incetarea coproprietdtii obisnuite

Coproprietatea obisnuita poate inceta ca urmare a unor diverse impre-
jurari, cum ar fi:

— instrainarea, de catre toti coproprietarii, a bunului catre un tert, care
devine astfel proprietar exclusiv al acelui bun, respectiv instrainarea, de
catre fiecare dintre coproprietari, a cotei-parti catre acelasi dobanditor;

—dobandirea, de catre unul dintre titulari, a cotelor-parti ce apartin celorlalti
titulari, prin incheierea unor contracte cu fiecare dintre acestia avand ca
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obiect cota-parte a fiecaruia din dreptul de proprietate ori prin mostenire
legala sau testamentars;

— dobéandirea, de catre un tert, a dreptului de proprietate asupra bunului
prin uzucapiune sau, in conditiile art. 937 C.civ., prin posesia de buna-credinta,
respectiv dobandirea de catre un coproprietar a dreptului de proprietate prin
uzucapiune, in masura in care detentia acestuia corespunzatoare cotelor-parti
ale celorlalti coproprietari a fost intervertita in posesie;

— disparitia bunului ce forma obiectul dreptului de proprietate comuna etc.

Modul specific de incetare a proprietatii comune pe cote-parti obignuite
este Tnsa partajul.

2.3. Coproprietatea fortata

2.3.1. Aspecte generale

Coproprietatea fortaté este acea formé de proprietate comuna pe cote-parti
care are ca obiect un lucru care, prin natura sa, este susceptibil sa fie folosit
in mod permanent de catre doud sau mai multe persoane, fara posibilitatea
de a fi supus partajului judiciar.

Bunul ce formeaza obiectul acestui tip de proprietate comuna pe
cote-parti este, in principiu, un bun a céarui destinatie consta in asigurarea
utilizarii normale a doua sau mai multor bunuri principale, detinute in regim
de proprietate exclusiva sau chiar de coproprietate obisnuita ori de
devalmasie.

Pentru o asemenea situatie, art. 647 alin. (2) C.civ. prevede ca, atunci
~cand bunul comun are caracter accesoriu in raport cu un bun principal,
fiecare coproprietar poate sa dispuna cu privire la cota sa parte din dreptul
de proprietate asupra bunului comun numai odata cu exercitarea dreptului
de dispozitie asupra bunului principal”.

Raportul de accesorietate dintre bunul aflat in coproprietate si bunurile
deservite de acesta explica de ce instrainarea dreptului de proprietate asupra
unuia dintre bunurile principale atrage automat, chiar in lipsa unor clauze in
acest sens, instrainarea cotei-parti pe care transmitatorul o detinea din
dreptul de proprietate asupra bunului accesoriu.

in privinta drepturilor titularilor asupra bunului proprietate comuna pe
cote-parti fortata, este de retinut ca fiecare titular poate utiliza bunul respectiv
fara a avea nevoie de consimtamantul expres ori tacit al celorlalti, insa cu
respectarea a doud limite mentionate de art. 647 alin. (1) C.civ.:

— sa respecte destinatia bunului;
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— s& permita exercitarea folosintei de cétre ceilalti coproprietari, in alte
cuvinte, sa nu aduca atingere drepturilor simultane si concurente, de aceeasi
natura, ale celorlalti coproprietari.

insa niciun coproprietar nu poate face acte de dispozitie cu privire la
intregul bun proprietate comuna.

Potrivit art. 647 alin. (3) C.civ., cheltuielile pentru intretinerea si conser-
varea bunului comun se suporté in mod proportional cu cota-parte din drept
a fiecarui coproprietar, iar daca bunul comun are caracter accesoriu, in
absenta unei conventii contrare, cota-parte din drept a fiecarui coproprietar
se stabileste in functie de intinderea bunului principal.

Se poate spune céa obligatia coproprietarilor de a suporta, proportional
cu cota-parte a fiecaruia, cheltuielile de intretinere si de conservare a bunului
proprietate comuné este o obligatie reala.

Daca unul dintre coproprietari sau chiar un tert efectueaza integral astfel
de cheltuieli, evident in lipsa unei conventii incheiate cu coproprietarii, atunci
se vor naste obligatii personale impotriva celorlalti coproprietari, intemeiate
pe gestiunea intereselor altei persoane sau chiar pe incheierea unui mandat
tacit. insd coproprietarii nu sunt tinuti solidari fata de tert, deoarece solida-
ritatea pasiva poate izvori numai din conventia partilor sau din lege, ceea
ce nu este cazul.

Articolul 646 C.civ. mentioneaza ca se afla in coproprietate fortata:

— partile comune din cladirile cu mai multe etaje sau apartamente avand
proprietari diferiti;

— despartiturile comune;

— bunurile asupra carora exista un drept de proprietate periodica;

— bunurile care constituie amintiri de familie;

— bunurile comune necesare sau utile pentru folosirea a doua imobile
vecine, situate pe linia de hotar intre acestea, cum ar fi potecile, fantanile,
drumurile si izvoarele;

— bunurile comune afectate utilizarii a doua sau a mai multor fonduri, cum
ar fi o centrala termica sau alte instalatii care deservesc doua sau mai multe
cladiri, un drum comun intr-un cartier de locuinte sau alte asemenea bunuri;

— orice alt bun comun prevazut de lege.

2.3.2. Coproprietatea asupra pdrtilor comune din cladirile cu mai multe
etaje sau apartamente avdnd proprietari diferiti

Articolul 648 alin. (1) C.civ. stabileste ca, ,daca intr-o cladire sau intr-un
ansamblu rezidential exista spatii cu destinatie de locuinta sau cu alta des-
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tinatie avand proprietari diferiti, partile din cladire care, fiind destinate intre-
buintarii spatiilor respective, nu pot fi folosite decat in comun sunt obiectul
unui drept de coproprietate fortata”, iar alin. (2) al aceluiasi articol dispune
ca ,partile comune sunt bunuri accesorii in raport cu spatiile locative, care
constituie bunurile principale”.

Conform art. 649 alin. (1) C.civ., sunt considerate parti comune, in masura
in care prin lege ori prin act juridic nu se prevede altfel:

— terenul pe care se afla cladirea, compus atat din suprafata construita,
cat si din cea neconstruita necesara, potrivit naturii sau destinatiei construc-
tiei, pentru a asigura exploatarea normalé a acesteia; pentru eventuala
suprafata excedentara proprietarii sunt titularii unei coproprietati obignuite;

— fundatia, curtea interioara, structura, structura de rezistenta, peretii
perimetrali si despartitori dintre proprietati si/sau spatiile comune, acoperisul,
terasele, scarile si casa scarilor, holurile, pivnitele si subsolurile necompar-
timentate, rezervoarele de apa, centralele termice proprii si ascensoarele;

—instalatiile de apa si canalizare, electrice, de telecomunicatii, de incalzire
si de gaze de la brangament/racord pana la punctul de distributie céatre partile
aflate in proprietate exclusiva, canalele pluviale, paratrasnetele, antenele
colective, precum gi alte asemenea parti;

— alte bunuri care, potrivit legii sau vointei partilor, sunt in folosinta
comuna.

Potrivit art. 649 alin. (2) C.civ., cosurile de fum si de aerisire, precum si
spatiile pentru spalatorii gi uscatorii sunt considerate parti comune exclusiv
pentru coproprietarii care utilizeaza aceste utilitati in conformitate cu proiectul
cladirii.

Referitor la stabilirea cotelor-parti, art. 652 C.civ. prevede ca, in lipsa
unei stipulatii contrare existente in titlurile de proprietate, cotele-parti se
stabilesc prin raportarea suprafetei utile a fiecarui spatiu locativ la totalul
suprafetei utile a spatiilor locative din cladire.

Cota-parte din dreptul de proprietate asupra partilor comune are caracter
accesoriu in raport cu dreptul de proprietate asupra spatiului din cladire care
constituie bunul principal, asa incéat instrdinarea sau ipotecarea cotei-parti
nu se va putea face decét odata cu dreptul asupra spatiului care constituie
bunul principal [art. 651 C.civ., care nu reprezinta altceva decéat o aplicare
a dispozitiei inscrise in art. 647 alin. (2) din acelasi cod].

Fiecare coproprietar poate folosi atat spatiul care constituie bunul principal,
cat si partile comune, fara a aduce atingere drepturilor celorlalti proprietari
si fara a schimba destinatia cladirii, daca este cazul tinandu-se seama gi de
conditiile stabilite in acordul de asociere.
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Legea permite insa atribuirea partilor comune in folosinta exclusiva. Astfel,
art. 650 C.civ., dupa ce dispune, in alin. (1), ca partile comune pot fi atribuite
coproprietarilor in folosinta exclusiva numai daca prin aceasta nu sunt lezate
drepturile celorlalti coproprietari, prevede, in alin. (2), ca decizia de atribuire
in folosinta exclusiva trebuie adoptatd cu o majoritate de doud treimi atat
din numarul coproprietarilor, cat si al cotelor-parti, iar in cladirile unde sunt
constituite asociatii de proprietari, decizia se adopta de catre adunarea
generald, cu aceeasi majoritate. Desi decizia de atribuire in folosinta exclu-
siva luatd cu majoritatea ceruta de lege poate fi atacata in justitie de copro-
prietarul care pretinde ca prin aceastd decizie i-au fost lezate drepturile sale,
consideram totusi ca ar fi fost mai bine daca legea pretindea acordul tuturor
coproprietarilor, iar nu majoritate calificata.

Cat priveste cheltuielile legate de intretinerea, repararea si exploatarea
partilor comune, art. 654 C.civ. prevede ca, in lipsa unor prevederi legale
sau intelegeri contrare, fiecare coproprietar suporta asemenea cheltuieli in
proportie cu cota sa parte, insa cheltuielile legate de partile comune folosite
exclusiv de catre unii dintre coproprietari cad in sarcina acestora din
urma.

Proprietarul este obligat sa asigure intretinerea spatiului care constituie
bunul principal, astfel incat cladirea sa se pastreze in stare buna (art. 655
C.civ.).

Coproprietarii sunt obligati sa permitd accesul in spatiile care constituie
bunuri principale pentru efectuarea lucrarilor necesare conservarii cladirii si
intretinerii partilor comune, situatie in care, pentru prejudiciile cauzate, ei
vor fi despagubiti de cétre asociatia de proprietari sau, dupa caz, de catre
proprietarul in interesul caruia au fost efectuate lucrarile (art. 656 C.civ.).

in cazul in care cladirea a fost distrusa in intregime ori intr-o proportie
mai mare de jumatate din valoarea ei, orice coproprietar poate, in lipsa unei
intelegeri contrare, sa solicite vanzarea la licitatie publica a terenului si a
materialelor de constructie care au rezultat [art. 657 alin. (1) C.civ.].

in cazul distrugerii unei parti mai mici decét jumatate din valoarea cladirii,
coproprietarii vor contribui la refacerea partilor comune, proportional cu
cotele-parti. Daca unul sau mai multi coproprietari refuza sau nu pot sa
participe la refacere, ei sunt obligati sa cedeze celorlalti coproprietari cotele
lor parti din dreptul de proprietate. Pretul se stabileste de parii ori, in caz de
neintelegere, de catre instanta judecatoreasca [art. 657 alin. (2) C.civ.]. in
ceea ce ne priveste, consideram cé instanta poate fi sesizata de cel interesat
nu numai cu o actiune prin care se solicita atat obligarea coproprietarului
care refuza sa participe la refacere sa instraineze cota sa parte catre ceilalli
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coproprietari, cat si stabilirea pretului acestei instrainari, ci si cu o actiune
prin care se solicita pronuntarea unei hotéréari care sa tina loc de contract
de instrainare a cotei-parti. Pentru aceastéa din urma ipoteza, apreciem ca
pronuntarea hotararii nu este conditionata de consemnarea pretului stabilit
de instantd, deoarece nu exista nicio dispozitie legala in acest sens, iar plata
pretului tine de efectele (executarea) contractului, iar nu de incheierea sa
valabila.

Articolul 658 C.civ. reglementeaza incetarea destinatiei de folosinta
comuna pentru partile comune din cladirile cu mai multe etaje sau aparta-
mente, care este posibild numai cu acordul tuturor coproprietarilor. intr-un
asemenea caz, devin aplicabile dispozitiile privitoare la coproprietatea
obignuita. Imobilul sau, dupa caz, partea din imobil care rezulta din ince-
tarea destinatiei folosintei comune se inscrie in mod corespunzator in
cartea funciard pe baza documentatiei cadastrale intocmite in acest
scop.

2.3.3. Coproprietatea asupra despdrtiturilor comune

Articolul 660 alin. (1) C.civ. prezuma ca zidul, santul si orice alta despar-
titura intre doua fonduri sunt proprietatea comuna a vecinilor.

Aceasta prezumtie legald este relativa, insd combaterea ei nu poate fi
facuta prin orice mijloc, in sensul ca rasturnarea prezumtiei se poate face
fie cu titlul de proprietate din care rezulta ca despartitura nu este bun comun,
ci proprietate exclusiva, fie prin existenta unui semn de necomunitate, fie
prin dovedirea uzucapiunii care a avut ca efect transformarea proprietatii
comune in proprietate exclusiva a uzucapantului.

Cat priveste existenta unui semn de necomunitate a despartiturii comune,
art. 661 C.civ. instituie trei prezumtii, pe care le consideram a fi relative. Ast-
fel: atunci cand culmea zidului este dreapta si perpendiculara spre un fond
si inclinata spre celdlalt fond, zidul este prezumat a fi in proprietatea exclusiva
a proprietarului fondului catre care este inclinata coama zidului; atunci cand
pamantul este aruncat ori inaltat exclusiv pe o parte a santului, santul este
prezumat a fi in proprietatea exclusiva a proprietarului fondului pe care este
aruncat pamantul; vor fi considerate semne de necomunitate orice alte semne
care fac sa se prezume ca zidul a fost construit exclusiv de unul dintre
proprietari.

Cota-parte din dreptul de proprietate asupra despartiturilor comune are
caracter accesoriu in raport cu dreptul de proprietate asupra fondului pro-
prietate exclusiva, instrdinarea sau ipotecarea cotei-parti neputéandu-se face
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decéat odata cu instrainarea sau ipotecarea fondului care constituie bunul
principal.

Articolul 662 C.civ. prevede ca oricare dintre vecini ii poate obliga pe
proprietarii fondurilor invecinate s& contribuie la construirea unei despartituri
comune, ipoteza in care, in lipsa unor dispozitii legale, a regulilor de urbanism
sau a obiceiului locului, inaltimea zidului comun se stabileste de parti, dar
fara a depasi 2 metri, socotindu-se si coama zidului.

Articolul 665 C.civ. permite oricaruia dintre coproprietari sa Thalte zidul,
cu indatorirea de a suporta singur cheltuielile de inaltare peste limita zidului
comun, precum gi cheltuielile de reparare a pértii comune a zidului ca urmare
a inaltarii acestuia, ins&, daca zidul nu poate rezista inaltarii, proprietarul
care doreste sa facé aceasta inaltare este dator sa reconstruiasca zidul in
intregime lu&nd din fondul s&u suprafata pentru a asigura grosimea necesara
zidului nou-ridicat. Vecinul care nu a contribuit la Tnaltare poate dobandi
coproprietatea, platind jumatate din valoarea actualizata a materialelor si
manoperei folosite, precum si, daca este cazul, jumatate din valoarea terenului
intrebuintat pentru ingrosarea zidului.

Vecinul care nu a contribuit la realizarea despartiturii comune poate,
conform art. 666 C.civ., sa dobandeasca un drept de coproprietate asupra
despartiturii, daca plateste jumatate din valoarea actualizata a materialelor
si manoperei folosite si, dupa caz, jumatate din valoarea terenului pe care
despartitura a fost construita, dispozitiile in materie de carte funciaré fiind
aplicabile.

Potrivit art. 664 C.civ., oricare dintre coproprietari are dreptul sa sprijine
constructii ori sa instaleze grinzi in zidul comun cu obligatia de a lasa 6
centimetri spre celdlalt coproprietar si fara a afecta dreptul acestuia de a
sprijini constructiile sale ori de a instala propriile grinzi in zidul comun. Un
coproprietar va avea dreptul de a scurta grinzile puse de vecinul sau pana
in jumatatea zidului, in cazul in care ar dori sa instaleze el insusi grinzi ori
sa construiasca un cos de fum in acelasi loc.

Cat priveste cheltuielile de intretinere si reparare a despartiturilor
comune, art. 663 C.civ. stabileste obligatia coproprietarilor de a suporta
aceste cheltuieli proportional cu dreptul fiecaruia, dispunand insa ca un
coproprietar poate sé nu participe la cheltuielile de intretinere gi reparare,
daca renunta la dreptul sau de proprietate asupra despartiturii comune,
dispozitiile in materie de carte funciara fiind aplicabile. Totusi, coproprietarul
care are o constructie sprijinita de zidul comun ori care trage un alt folos
din exploatarea despartiturii comune va trebui sa contribuie la cheltuielile
respective.
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2.3.4. Coproprietatea asupra bunurilor care constituie amintiri de
familie

Constituie amintiri de familie, potrivit art. 1141 C.civ., bunurile care au
apartinut membrilor familiei si stau marturie istoriei acesteia, textul de lege
incluzand in aceasta categorie bunuri precum corespondenta purtata de
membrii familiei, arhivele familiale, decoratiile, armele de colectie, portretele
de familie, documentele, precum si orice alte bunuri cu semnificatie morala
deosebita pentru respectiva familie.

Fiind vorba de o coproprietate fortata, incetarea acesteia nu poate avea
loc pe calea unui partaj judiciar. Desigur ca bunurile care constituie amintiri
de familie pot fi impartite prin conventia tuturor mostenitorilor, ins&, in cazul
in care nu se realizeaza partajul voluntar, bunurile care constituie amintiri
de familie raman in coproprietate, chiar daca celelalte bunuri succesorale
au fost impartite. in alte cuvinte, daca mostenitorii nu se inteleg in privinta
unui partaj voluntar care sa includa si bunurile ce constituie amintiri de
familie sau care sa aiba ca obiect exclusiv asemenea bunuri, atunci, in
litigiul avand ca obiect impartirea bunurilor succesorale, instanta nu va
putea include in masa partajabild si bunurile ce constituie amintiri de
familie.

Pe durata coproprietatii, prin acordul mostenitorilor sau, in lipsa acestuia,
prin hotararea instantei, amintirile de familie sunt depozitate in interesul
familiei la unul ori mai multi dintre mostenitori sau in locul convenit de ei. In
ceea ce ne priveste, considerdm ca cererea prin care se solicitd instantei
sa desemneze depozitarul bunurilor care constituie amintiri de familie se
solutioneaza potrivit regulilor aplicabile procedurii necontencioase, deoarece
printr-o asemenea cerere nu se urmareste stabilirea unui drept potrivnic fata
de o alta persoana.

Articolul 1142 alin. (4) C.civ. prevede ca mostenitorul desemnat ca depo-
zitar poate revendica bunurile care constituie amintiri de familie de la cel
care le detine pe nedrept, dar nu le poate instraina, imprumuta sau da in
locatiune fara acordul unanim al coindivizarilor.

3. Proprietatea comuna in devalmasie

3.1. Notiune

Devalmasia este acea proprietate comuna care se caracterizeaza prin
faptul ca titularii nu au precizata cota-parte ce ar reveni fiecaruia din dreptul
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de proprietate, ci acesta este nefractionat, deci dreptul de proprietate nu
este divizat si, cu atat mai mult, nici lucrul sau lucrurile nu sunt fractionate.

Ca exemplu de devalmasie, mentionam proprietatea sotilor asupra bunu-
rilor comune dobandite in timpul casatoriei in cadrul regimului matrimonial
al comunitatii legale sau, dupa caz, al regimului matrimonial al comunitatii
conventionale.

O definitie legala a proprietatii comune in devéalmagie este oferita de
art. 667 C.civ., potrivit caruia ,exista proprietate in devalmasie atunci cand,
prin efectul legii sau in temeiul unui act juridic, dreptul de proprietate apartine
concomitent mai multor persoane fara ca vreuna dintre acestea sa fie titularul
unei cote-parti determinate din dreptul de proprietate asupra bunului sau
bunurilor comune”.

3.2. lzvoarele si felurile devalmasiei

Din definitia devalmasiei rezulta si izvoarele devalmagiei, anume:
—legea;

— vointa pértilor exprimata printr-un act juridic.

Prin urmare, s-ar putea deosebi doua feluri de devalmasie, anume:
— devalmasia legal;

— devalmasia voluntara.

3.3. Regulile aplicabile devalmasiei

Céat priveste regulile aplicabile proprietétii comune in devalmagie, art. 668
C.civ. stabileste ca, in cazul in care se naste prin efectul legii, proprietatea
in devalmasie este supusa dispozitiilor acelei legi, care se completeaza, in
mod corespunzétor, cu cele privind regimul comunitatii legale.

Acelasi text de lege prevede ca, in cazul in care izvorul proprietatii in
devalmagie este un act juridic, dispozitiile privitoare la regimul comunitatii
legale se aplica in mod corespunzator, evident in masura in care clauzele
actului juridic nu ar fi suficiente.

4. Partajul

4.1. Notiune

Partajul (imparteala) este operatiunea juridica prin care se pune capat
starii de proprietate comund, in sensul ca bunul sau bunurile stapanite in
comun se impart, in materialitatea lor, intre titulari.
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4.2, Felurile partajului

Partajul poate fi facut prin buna invoiala sau prin hotarare judecatoreasca. Prin
urmare, partajul poate fi de doua feluri:

— partaj voluntar;

— partaj judiciar.

Partajul voluntar este posibil, ca reguld, in toate cazurile de proprietate
comuna, deci atat in cazul coproprietatii obignuite, cat si al coproprietatii
fortate [art. 632 alin. (3), interpretat per a contrario, si art. 671 alin. (3) C.civ.],
precum si al devalmasiei [art. 355 alin. (1), art. 358 alin. (1) si art. 668
C.civ.].

in schimb, partajul judiciar este posibil, ca reguld, numai in cazul copro-
prietatii obignuite si al devalmasiei [art. 355 alin. (1), art. 358 alin. (1) si
art. 668 C.civ.], fiind inadmisibil in cazul coproprietatii fortate [art. 632 alin. (3)
siart. 671 C.civ.].

Cu toate acestea, partajul judiciar poate fi cerut in cazul partilor comune
din cladirile cu mai multe etaje sau apartamente avand proprietari diferiti,
atunci cand aceste parii inceteazé de a mai fi destinate folosintei comune
[art. 671 alin. (2) C.civ.], deoarece, asa cum am vazut, in cazul incetarii
destinatiei de folosintd comunéa pentru asemenea bunuri devin aplicabile
dispozitiile legale referitoare la coproprietatea obignuita.

Exista totusi situatii particulare in care partajul voluntar nu poate avea
loc, astfel incat, daca unul dintre titulari doreste incetarea starii de copropri-
etate obignuita sau de devalmasie, partajul judiciar devine practic
obligatoriu.

Astfel, conform art. 674 C.civ., ,daca un coproprietar este lipsit de capa-
citate de exercitiu ori are capacitate de exercitiu restransa, partajul va putea
fi facut prin buna invoiala numai cu autorizarea instantei de tutela, precum
si, daca este cazul, a ocrotitorului legal”’, ceea ce inseamna ca, in cazul in
care nu se obtine autorizatia ceruta de lege, cel interesat are la indeméana
numai calea partajului judiciar.

De asemenea, avand in vedere ca, potrivit art. 684 alin. (2) C.civ., ,partajul
facut fara participarea tuturor coproprietarilor este lovit de nulitate absoluta”,
rezulta ca, in cazul in care lipseste unul dintre titulari sau acesta nu este de
acord cu incheierea unei conventii de partaj, cel care doregte sa obtina
impartirea bunului sau bunurilor comune trebuie sa recurga la partajul
judiciar.

Dispozitii asemanatoare celor inscrise in art. 674 si art. 684 alin. (2)
C.civ. seregasesc siin art. 1144 alin. (2) C.civ., care, referitor la impartirea
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bunurilor succesorale, prevede ca, ,daca nu sunt prezenti toti mostenitorii
ori daca printre ei se afla minori sau persoane puse sub interdictie judecé-
toreasca ori persoane disparute, atunci se vor pune sigilii pe bunurile mos-
tenirii in cel mai scurt termen, iar partajul voluntar se va realiza cu respectarea
regulilor referitoare la protectia persoanelor lipsite de capacitate de exercitiu
sau cu capacitate de exercitiu restrdnsa ori privitoare la persoanele
disparute”.

in cazurile anume prevazute de lege, conventia de partaj trebuie incheiata
in form& autentic&, sub sanctiunea nulitatii absolute. Spre exemplu, forma
autentica este ceruta ad validitatem pentru partajul voluntar in cazul in care
acesta are ca obiect (si) bunuri imobile [art. 680 alin. (2) si art. 1244, respectiv
art. 1144 alin. (1) C.civ. pentru impartirea bunurilor succesorale], in cazul
lichidarii regimului legal al comunitatii la incetarea acesteia [art. 355 alin. (1)
C.civ.] sau al impartirii bunurilor comune in timpul comunitatii [art. 358 alin. (1)
C.civ.] etc.

4.3. Imprescriptibilitatea partajului

Incetarea coproprietatii prin partaj poate fi ceruté oricand, afara de cazul
in care partajul a fost suspendat prin lege, prin act juridic ori prin hotarare
judecéatoreasca (art. 669 C.civ.)!", ceea ce inseamna ca actiunea de partaj
este imprescriptibila extinctiv.

Desigur c&, desi nu este supusé prescriptiei extinctive, actiunea de partaj
poate fi paralizata prin invocarea dobandirii dreptului de proprietate exclusiva
prin uzucapiune. in acest sens, art. 675 C.civ. dispune c& ,partajul poate fi
cerut chiar atunci cand unul dintre coproprietari a folosit exclusiv bunul, afara
de cazul cand acesta |-a uzucapat, in conditiile legii”.

4.4. Suspendarea partajului

Toti titularii (copartagii) se pot intelege asupra suspendarii partajului, insa,
potrivit art. 672 C.civ., conventiile privind suspendarea partajului nu pot fi
incheiate pentru o perioada mai mare de 5 ani, iar in cazul imobilelor, ase-
menea conventii trebuie incheiate in forma autentica si sunt supuse forma-
litatilor de publicitate prevazute de lege.

[l De asemenea, art. 1143 alin. (1) C.civ. prevede ca niciun mostenitor nu poate
fi obligat sa ramana in coproprietate si ca orice mostenitor poate cere oricand impar-
tirea bunurilor succesorale, chiar si atunci cand exista conventii sau clauze testa-
mentare care prevad altfel.
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Pentru ipoteza partajului judiciar, art. 673 C.civ. prevede ca instanta
sesizata cu cererea de partaj poate ,suspenda pronuntarea partajului”, pentru
cel mult un an, pentru a nu se aduce prejudicii grave intereselor celorlalti
coproprietari. Daca pericolul acestor prejudicii este inlaturat inainte de
implinirea termenului, instanta, la cererea partii interesate, va reveni asupra
masurii.

Subliniem ca terminologia folosita de acest text de lege este neglijenta,
deoarece Codul de procedura civila nu reglementeaza ,,suspendarea pro-
nuntarii”, iar daca s-ar fi dorit introducerea unei institutii procesuale noi, ar
fi trebuit sa se ofere o reglementare corespunzatoare.

in consecinta, ar putea fi vorba fie de suspendarea judecatii, fie de ama-
narea pronuntérii hotararii. insd amanarea pronuntarii nu ar fi o masura
adecvata situatiei avute in vedere de legiuitor (nu exista nicio justificare ca
partile s& puna concluzii pe fond, iar instanta s& declare dezbaterile inchise,
urmand a pronunta hotararea la un interval mare de timp, fara a mai asculta
partile), asa incat consideram ca prin dispozitia legala mentionata mai sus
se instituie un caz particular de suspendare facultativa (judecatoreasca) a
judecétii in materia partajului judiciar.

4.5. Modurile de impartire

Tmpér’girea bunului sau, dupa caz, a bunurilor comune se poate face prin
unul dintre cele trei moduri prevazute de art. 676 C.civ.

Regula in aceasta privintd o reprezinta partajarea bunurilor comune in
naturd, proportional cu cota-parte a fiecarui titular [art. 676 alin. (1) C.civ.].

Daca bunul este indivizibil ori nu este comod partajabil in natura, partajul
se va face in unul dintre urmatoarele moduri:

— atribuirea intregului bun, in schimbul unei sume de bani, denumita sulta
de art. 676 alin. (2) C.civ., in favoarea unuia ori a mai multor titulari, la cererea
acestora;

— vanzarea bunului in modul stabilit de titulari ori, in caz de neintelegere,
la licitatie publica, in conditiile legii, si distribuirea pretului cétre titulari pro-
portional cu cota-parte a fiecaruia dintre ei.

4.6. Stingerea datoriilor si situatia creditorilor

Cu ocazia partajului, oricare dintre coproprietari poate cere stingerea
datoriilor nascute in legatura cu coproprietatea si care sunt scadente ori
devin scadente in cursul anului in care are loc partajul. Suma necesara
pentru stingerea acestor obligatii va fi preluata, in lipsa unei stipulatii contrare,
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din pretul vanzarii bunului comun cu ocazia partajului i va fi suportata de
catre coproprietari proportional cu cota-parte a fiecaruia (art. 677 C.civ.).

Articolele 678-679 C.civ. reglementeaza situatia creditorilor personali ai
unui coproprietar, a creditorilor care au un drept de garantie asupra bunului
proprietate comuna, precum si a creditorilor ale caror creante s-au nascut
in legatura cu conservarea sau administrarea bunului proprietate comuna.

Astfel, potrivit art. 678 alin. (1) C.civ., creditorii unui coproprietar pot
urmari silit cota lui parte din dreptul asupra bunului comun sau pot cere
instantei imparteala bunului, caz in care urmarirea se va face asupra partii
de bun sau, dupa caz, asupra sumei de bani cuvenite debitorului.

in cazul vanzarii silite a unei cote-parti din dreptul de proprietate asupra
unui bun, art. 678 alin. (2) C.civ. stabileste obligatia pentru executorul jude-
catoresc de a-i notifica pe ceilalti coproprietari cu cel putin doua saptamani
inainte de data stabilita pentru vanzare, ingtiintandu-i despre ziua, ora si
locul licitatiei. La pret egal, coproprietarii vor fi preferati la adjudecarea
cotei-parti.

Creditorii care au un drept de garantie asupra bunului comun ori cei a
caror creantd s-a nascut in legatura cu conservarea sau administrarea
acestuia au dreptul, conform art. 678 alin. (3) C.civ., sa urmareasca silit
bunul, in méainile oricui s-ar gasi, atat inainte, cat si dupa parta;.

Conventiile de suspendare a impartelii pot fi opuse creditorilor numai
dacs, inainte de nagterea creantelor, au dobandit data certa in cazul bunurilor
mobile sau au fost autentificate in cazul bunurilor imobile si s-au indeplinit
formalitatile de publicitate prevazute de lege, daca este cazul [art. 678 alin. (4)
C.civ.].

De asemenea, art. 679 C.civ. permite creditorilor personali ai unui copro-
prietar, creditorilor care au un drept de garantie asupra bunului comun,
precum si creditorilor ale caror creante s-au nascut in legatura cu conservarea
sau administrarea bunului proprietate comuna sa intervina, pe cheltuiala lor,
in partajul cerut de coproprietari ori de un alt creditor. Ei nu pot insa sa atace
un partaj efectuat, afara numai daca acesta s-a facut in lipsa lor si fara sa
se tina seama de opozitia pe care au facut-o, precum si in cazurile cand
partajul a fost simulat ori s-a facut astfel incat creditorii nu au putut sa inter-
vina n proces.

4.7. Efectele partajului

in actuala reglementare, partajul nu mai produce efecte declarative, ci
constitutive.
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in acest sens, art. 680 alin. (1) C.civ. prevede ci fiecare coproprietar
devine proprietarul exclusiv al bunurilor ce i-au fost atribuite numai cu ince-
pere de la data stabilita in actul de partaj, dar nu mai devreme de data
incheierii actului, in cazul impartelii voluntare, sau, dupa caz, de la data
ramanerii definitive a hotararii judecatoresti.

Mai mult, potrivit alin. (2) al aceluiasi articol, in cazul imobilelor, efectele
juridice ale partajului se produc numai daca actul de partaj incheiat in forma
autentica sau hotararea judecatoreasca ramasa definitiva, dupa caz, au fost
inscrise in cartea funciara.

Actele incheiate, in conditiile legii, de un coproprietar cu privire la bunul
comun raman valabile si sunt opozabile celui caruia i-a fost atribuit bunul in
urma partajului (art. 681 C.civ.).

in schimb, actele juridice care nu au fost efectuate cu respectarea dis-
pozitiilor legale speciale privind incheierea actelor de administrare sau de
dispozitie avand ca obiect un bun proprietate comuna nu sunt opozabile
celui caruia i-a fost atribuit bunul in urma partajului, daca acesta nu a con-
simtit, expres ori tacit, la incheierea actului respectiv [art. 642 alin. (1)
C.civ.].

Garantiile constituite de un coproprietar asupra cotei sale parti se stramuta
de drept asupra bunului atribuit acestuia sau, dupa caz, a sumelor de bani
care i-au fost atribuite prin partaj (art. 682 C.civ.).

Articolul 683 C.civ. reglementeaza garantia pentru evictiune si vicii ascunse
in materia partajului.

Astfel, copértagii igi datoreaza, in limita cotelor-parti, garantie pentru
evictiune si vicii ascunse, dispozitiile legale privitoare la obligatia de garantie
a vanzatorului aplicandu-se in mod corespunzator. Fiecare copartas este
obligat sa il despagubeasca pe copartasul prejudiciat prin efectul evictiuniit"
sau al viciului ascuns, iar daca unul dintre copartasi este insolvabil, partea
datorata de acesta se va suporta, proportional, de cétre ceilalti copartasi,
inclusiv de cel prejudiciat. Copéartagul nu datoreaza garantie daca a fost
scutit de aceasta prin conventia de partaj si nici dacéa prejudiciul este urmarea
faptei savarsite de un alt copartas.

Partajul voluntar, fiind o conventie, poate fi desfiintat pentru aceleasi
cauze ca si contractele [art. 684 alin. (1) C.civ.]. insa, conform art. 685
C.civ., nu poate invoca nulitatea relativa a partajului voluntar copartasul

[ Pe temeiul art. 2386 pct. 5 C.civ., coproprietarul evins are, pentru creanta ce
rezulta din evictiune, un drept de ipotecé legala asupra imobilelor care, la partaj, au
revenit coproprietarilor tinuti de obligatia de garantie.
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care, cunoscand cauza de nulitate, instrdaineaza in tot sau in parte bunurile
atribuite.

Ca o cauza speciala de nulitate, am mentionat deja ca art. 684 alin. (2)
C.civ. declara lovit de nulitate absoluta partajul facut fara participarea tuturor
titularilor dreptului de proprietate comuna. intrucat nu distinge, aceasta
dispozitie legala se aplica atat in cazul partajului voluntar, cat si al partajului
judiciar, iar, in privinta acestuia din urma, chiar si atunci cand nu s-a finalizat
printr-o hotérare de expedient, adica o hotarare care sa consfinteasca invoiala
partilor. Nulitatea hotarérii de partaj pronuntate fara participarea tuturor
titularilor dreptului de proprietate comuna va putea fi invocata fie in cadrul
unei noi actiuni de partaj, fie, in cazul in care bunurile care au format obiectul
partajului se afla la cel ce nu a participat la impartirea lor, chiar pe calea
contestatiei la executare. De asemenea, consideram ca, in masura in care
se inteleg, toti titularii pot sa recurga la un partaj voluntar, fara a mai fi necesar
ca nulitatea absoluta a hotararii de partaj sa fie constatata printr-o alta hota-
rare judecatoreasca.

Mai retinem ca, potrivit art. 684 alin. (3) C.civ., partajul este valabil chiar
daca nu cuprinde toate bunurile comune, iar pentru bunurile omise se poate
face oricand un partaj suplimentar, dispozitie legala care vizeaza atat partajul
voluntar, cét si partajul judiciar.



Sectiunea a 3-a. Proprietatea periodicd, proprietatea rezolubila si
proprietatea anulabild

1. Proprietatea periodica

Proprietatea periodica se caracterizeaza prin aceea ca, asa cum rezulta
din art. 687 C.civ., mai multe persoane exercitd succesiv si repetitiv atributul
folosintei specific dreptului de proprietate asupra unui bun mobil sau imobil,
in intervale de timp determinate, egale sau inegale.

Proprietatea periodica poate fi privita ca un caz aparte de coproprietate
fortata, care prezinta particularitatea céa folosinta este impartita intre titulari
in intervale de timp determinate si repetitive. Dupa cum prevede art. 690
alin. (3) C.civ., ,la incetarea intervalului, coproprietarul este dator sa predea
bunul coproprietarului indreptatit sa il foloseasca in urmatorul interval”.

Proprietatea periodica se naste in temeiul unui act juridic.

Daca are ca obiect un bun imobil, dispozitiile in materie de carte funciara
se aplica in mod corespunzator.

Ca si in cazul coproprietatii obignuite, este posibila incheierea unui con-
tract de administrare a coproprietétii. Acest contract poate fi denuntat de
oricare dintre coproprietari. Pentru ipoteza in care nu s-a incheiat un contract
de administrare sau eventualul contract a fost denuntat, Codul civil stabileste
anumite reguli care guverneaza regimul juridic al proprietatii periodice, reguli
care se aplica in absenta unei reglementari speciale.

Articolul 690 alin. (1) C.civ. prevede ca fiecare coproprietar este obligat
sa faca toate actele de conservare, in asa fel incat sa nu impiedice ori sa
nu ingreuneze exercitarea drepturilor celorlalti coproprietari. Pentru reparatiile
mari, coproprietarul care avanseaza cheltuielile necesare are dreptul la
despagubiri in raport cu valoarea drepturilor celorlalti coproprietari. Alineatul
(2) al aceluiasi articol prevede ca actele prin care se consuma in tot sau in
parte substanta bunului pot fi facute numai cu acordul celorlalti
coproprietari.

Potrivit art. 689 alin. (1) C.civ., orice coproprietar poate incheia, in privinta
intervalului de timp ce fii revine, acte juridice precum inchirierea, vanzarea,
ipotecarea si altele asemenea.

in schimb, actele de administrare sau de dispozitie privind cota-parte din
dreptul de proprietate aferenta unui alt interval de timp decat cel care i revine
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coproprietarului ce incheie un asemenea act juridic sunt declarate de art. 689
alin. (2) C.civ. inopozabile titularului cotei-parti respective.

Articolul 689 alin. (3) C.civ. dispune ca, in raporturile cu tertii cocontrac-
tanti de bunéa-credintd, actele de administrare sau de dispozitie privind
cota-parte din dreptul de proprietate aferenta unui alt interval de timp sunt
anulabile. Desigur ca nulitatea relativa nu va fi invocata de coproprietarul
caruia ii revine cota-parte aferenta intervalului de timp cu privire la care s-a
incheiat actul juridic de administrare sau de dispozitie, avand in vedere ca
actul respectiv nu ii este opozabil, iar, daca este cazul, acest coproprietar
poate sa exercite impotriva tertului contractant o actiune posesorie. Tertul
contractant de buné&-credinta este cel care poate invoca anulabilitatea actului
de administrare sau de dispozitie in contradictoriu cu coproprietarul cu care
a incheiat acel act juridic. Daca tertul contractant a cunoscut ca i se instra-
ineaza cota-parte din dreptul de proprietate aferenta unui alt interval de timp
decét cel care ii revine coproprietarului cu care incheie actul, atunci urmeaza
a se aplica regulile de la instrainarea (vanzarea) bunului altuia.

Articolul 691 alin. (1) C.civ. prevede ca nerespectarea obligatiilor preva-
zute de dispozitiile legale mentionate mai sus atrage plata de despagubiri,
iar alin. (2)-(3) ale aceluiasi articol reglementeaza chiar posibilitatea excluderii
unuia dintre coproprietari.

Astfel, coproprietarul care tulburd in mod grav exercitarea proprietatii
periodice va putea fi exclus, prin hotarare judecatoreasca, la cererea copro-
prietarului vatamat, insa excluderea poate fi dispusa numai daca unul dintre
ceilalti coproprietari sau un tert cumpara cota-parte a celui ce urmeaza a fi
exclus.

Instanta sesizata cu o cerere de excludere va pronunta, mai intéi, o
incheiere de admitere in principiu a cererii de excludere, prin care va stabili
ca sunt indeplinite conditiile excluderii, incheiere care va putea fi atacata cu
recurs pe cale separata.

Dupa ramanerea definitiva a incheierii de admitere in principiu, se va
stabili pretul vanzarii silite prin intelegerea partilor (deci si a coproprietarului
exclus), iar daca partile nu se inteleg, pretul va fi stabilit pe baza de
expertizd. Dupa consemnarea pretului la institutia de credit stabilita de
instanta, se va pronunta hotarérea care va tine loc de contract de
vanzare-cumparare.

Dupa raméanerea definitiva a acestei hotarari, dobanditorul isi va putea
inscrie dreptul in cartea funciara, iar instrainatorul (coproprietarul exclus) va
putea sa ridice suma consemnata la institutia de credit stabilita de
instanta.
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Mai retinem ca dispozitiile art. 643 C.civ., referitoare la actiunile in justitie
in cazul coproprietatii obisnuite, se aplica in mod corespunzator si ih cazul
proprietatii periodice.

Proprietatea periodica inceteaza prin radierea din cartea funciara in
temeiul dobandirii de cétre o singura persoana a tuturor cotelor-parti din
dreptul de proprietate periodica, precum si in alte cazuri prevazute de lege
(art. 692 C.civ.).

2. Proprietatea rezolubila

Proprietatea rezolubila are ca principal izvor un act juridic translativ de
proprietate afectat de o conditie rezolutorie si dureaza de la data incheierii
acestui act juridic pana la momentul indeplinirii conditiei sau, dupa caz, pana
la momentul la care devine sigura nerealizarea conditiei.

Neindeplinirea conditiei rezolutorii consolideaza retroactiv dreptul de
proprietate al dobanditorului, insa indeplinirea conditiei rezolutorii desfiinteaza
dreptul de proprietate al dobanditorului.

in ceea ce Tl priveste pe transmitétor, conditia care afecteaz transferul
dreptului de proprietate se manifesta ca o conditie suspensivéa, deoarece
neindeplinirea conditiei impiedica renasterea dreptului de proprietate in
patrimoniul transmitatorului, iar indeplinirea conditiei are un efect juridic
contrar.

Asadar, proprietatea rezolubila presupune existenta a doi proprietari: un
proprietar sub conditie rezolutorie (dobanditorul) si un proprietar sub conditie
suspensiva (transmitatorul). Pana la momentul indeplinirii conditiei, propri-
etarul sub conditie rezolutorie se comporté ca un proprietar pur si simplu,
calitate in care exercita singur toate atributele dreptului de proprietate.

Neindeplinirea sau indeplinirea conditiei are ca efect transformarea
proprietatii rezolubile in proprietate pura si simpla, avand ca unic titular pe
dobéanditor sau, dupéa caz, pe transmitator.

3. Proprietatea anulabila

Proprietatea anulabila rezulta dintr-un act juridic translativ de proprietate
lovit de nulitate si dureaza de la data incheierii acestui act juridic pana in
momentul solutionarii actiunii in declararea nulitatii sau, dupa caz, al confir-
marii actului juridic ori cel al acoperirii cauzei de nulitate print-un alt mod.

Proprietatea anulabila se aseamana cu proprietatea rezolubila, in sensul
ca se poate spune ca dreptul de proprietate al dobanditorului coexista cu
dreptul de proprietate al transmitatorului.
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Practic, respingerea actiunii in declararea nulitatii actului juridic, respectiv
confirmarea actului juridic sau acoperirea cauzei de nulitate printr-un alt mod
admis de lege produc aceleasi efecte juridice cu cele produse de neindepli-
nirea conditiei rezolutorii (dreptul de proprietate al dobanditorului se consoli-
deaza), iar admiterea actiunii in anulare produce consecintele realizarii
conditiei rezolutorii (dreptul de proprietate al dobanditorului se

desfiinteaza).



Capitolul al lll-lea. Actiunea in revendicare

Sectiunea 1. Aspecte generale referitoare la actiunea in
revendicare imobiliara

1. Notiune si caractere generale

Actiunea in revendicare este acea actiune in justitie prin care reclamantul,
care pretinde cd este proprietarul unui bun individual determinat cu privire
la care a pierdut posesia, solicitd obligarea parétului, care stdpaneste bunul
respectiv, sa ii recunoasca dreptul de proprietate si sa ii restituie bunul.

in doctrina de specialitate se spunea ca actiunea in revendicare este
acea actiune prin care proprietarul neposesor pretinde restituirea bunului de
la posesorul neproprietar, insa aceasta afirmatie nu este riguros exacta,
deoarece, aga cum rezulta in mod expres din art. 563 alin. (1) C.civ., actiunea
in revendicare poate sa fie exercitata impotriva posesorului sau a oricarei
alte persoane care detine bunul fara drept (de exemplu, detentorul care
refuza restituirea bunului).

Actiunea in revendicare este o actiune reald, putand fi exercitata impotriva
oricarei persoane care detine bunul sau, cum se mai spune relativ impropriu,
dar foarte sugestiv, actiunea urmaregte bunul, iar nu 0 anumita persoana.

Actiunea in revendicare este o actiune petitorie, deoarece prin intermediul
ei se urmareste insasi apararea unui drept real, mai exact, actiunea in
revendicare tinde sa stabileascéa direct existenta dreptului de proprietate al
reclamantului asupra bunului.

2. Delimitarea actiunii in revendicare de alte actiuni

2.1. Actiunea in revendicare si actiunea posesorie

In cazul admiterii actiunii in revendicare, reclamantul redobandeste posesia
asupra bunului revendicat, insa este vorba doar de un efect accesoriu al
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admiterii actiunii in revendicare. Tocmai de aceea, 0 asemenea actiune nu
trebuie confundaté cu actiunea posesorie, prin care reclamantul urmareste
sa pastreze ori sa redobandeasca posesia, ca simpla stare de fapt, fara insa
a pune in discutie existenta dreptului de proprietate asupra bunului.

Dacé actiunea posesorie poate fi exercitata de simplul posesor, indiferent
daca acesta este sau nu si titularul dreptului real principal, in schimb, admi-
terea actiunii in revendicare implica, printre altele, dovedirea dreptului de
proprietate al reclamantului asupra bunului revendicat.

Actiunea posesorie trebuie exercitatd intr-un interval scurt de timp [ter-
menul de prescriptie extinctiva fiind de un an de la tulburare sau depose-
dare —art. 951 alin. (1) C.civ.], in vreme ce actiunea in revendicare este, in
principiu, imprescriptibila extinctiv.

Hotérarea pronuntata in posesoriu nu are autoritate de lucru judecat in
petitoriu, astfel incat cel care a pierdut intr-o actiune posesorie este indreptatit
s& introducd o actiune in revendicare cu privire la acelasi bun, insa hotararea
prin care s-a admis actiunea in revendicare are autoritate de lucru judecat
si in posesoriu, ceea ce inseamna cé partea care a pierdut intr-o actiune in
revendicare nu este indreptatita sa solicite, printr-o actiune posesorie,
ocrotirea posesiei pe care a exercitat-o asupra bunului respectiv.

2.2. Actiunea in revendicare si actiunea confesorie

Actiunea confesorie este acea actiune in justitie prin care se urmareste
apararea unui dezmembramant al dreptului de proprietate (privata), solici-
tandu-se instantei sa il oblige pe parat sa permita reclamantului exercitarea
deplina si netulburata a dreptului real principal.

Daca persoana care pretinde ca este proprietar are pozitia procesuala
de reclamant intr-o actiune in revendicare, in schimb, in actiunea confesorie,
pozitia procesuala de reclamant este detinuta de cel care afirma céa este
titularul unui drept de uzufruct, de uz, de abitatie, de servitute ori de super-
ficie, iar pozitia procesuala de péarat este detinuta fie de proprietar, fie de o
alta persoana care contesta existenta dreptului real principal in favoarea
reclamantului. In acest sens, art. 696 alin. (1) C.civ. prevede ca »actiunea
confesorie de superficie poate fi intentata impotriva oricarei persoane care
impiedica exercitarea dreptului, chiar si a proprietarului terenului”, textul de
lege aplicandu-se in mod corespunzator si dreptului de uzufruct (art. 705

M Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 816/1955, in C.D. 1955, vol. |, p. 220; C.A. Plo-
iesti, dec. civ. nr. 106/1998, in B.J. semestrul /1998, p. 189.
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C.civ.), implicit dreptului de uz si de abitatie, care sunt varietati de uzufruct
(art. 754 C.civ.), dreptului de servitute (art. 757 C.civ.), dar si drepturilor
reale corespunzatoare dreptului de proprietate publica, anume dreptului de
administrare [art. 870 alin. (2) C.civ.], dreptului de concesiune [art. 873
alin. (2) C.civ.] si dreptului de folosinta [art. 875 alin. (2) C.civ.].

Spre deosebire de actiunea in revendicare, care, in principiu, este
imprescriptibila extinctiv, actiunea confesorie [cu exceptia celei intemeiate
pe dreptul de superficie, care este declarata imprescriptibila de art. 696
alin. (2) C.civ.] se prescrie in termen de 10 de ani.

2.3. Actiunea in revendicare si actiunea negatorie

Potrivit art. 564 alin. (1) C.civ., ,proprietarul poate intenta actiunea nega-
torie contra oricarei persoane care pretinde ca este titularul vreunui drept
real, altul decat cel de proprietate, asupra bunului sdu”, o asemenea actiune
fiind imprescriptibila extinctiv potrivit alin. (2) al aceluiasi articol.

Asadar, actiunea negatorie este acea actiune in justitie prin care se
contesta existenta unui dezmembramant al dreptului de proprietate, ceea
ce inseamna ca, indirect, prin intermediul ei se apara si dreptul de
proprietate.

Printr-o asemenea actiune nu se pune in discutie dreptul de proprietate,
ci numai (in)existenta dreptului real principal (dreptul de uzufruct, de uz, de
abitatie, de servitute sau de superficie) pe care paratul pretinde ca il are.

2.4. Actiunea in revendicare si actiunea in granituire

Potrivit art. 560 C.civ., ,proprietarii terenurilor invecinate sunt obligati sa
contribuie la granituire prin reconstituirea hotarului i fixarea semnelor
corespunzatoare, suportand, in mod egal, cheltuielile ocazionate de
aceasta”.

Actiunea in granituire (in hotarnicie) este acea actiune in justitie prin care
se solicita instantei determinarea, prin semne exterioare, a liniei despartitoare
dintre doua fonduri vecine.

Se admite c& actiunea in granituire poate fi introduséa nu numai de catre
proprietar, ci si de catre titularul unui dezmembramant al dreptului de pro-
prietate asupra fondului respectiv, precum si de simplul posesor!’. Pe cale
de consecinta, o asemenea actiune ar putea fi exercitata impotriva propri-

[ A sevedea l.C.C.J., s. civ. side propr. int., dec. nr. 123/2005, in Jurisprudenta
Sectiei civile si de proprietate intelectuald 2005, p. 6.
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etarului fondului vecin, a titularului unui alt drept real sau chiar a titularului
unui drept de folosinta, ca drept personal (de creanta).

Prin actiunea in granituire se urmareste (re)constituirea hotarului real
dintre cele doua fonduri, fara a se contesta dreptul de proprietate asupra
fondului vecin gi fatd de care se va face delimitarea. Agadar, actiunea in
granituire nu implica dovedirea dreptului de proprietate asupra fondurilor cu
privire la care se va stabili hotarul despartitor!.

Daca insa, cu ocazia granituirii, reclamantul pretinde o parte determinata
din terenul limitrofi?, atunci granituirea este dublata de o revendicare a por-
tiunii respective de teren, astfel incat va trebui sa se faca dovada dreptului
de proprietate cu privire la aceasta®.

2.5. Actiunea in revendicare si petitia de ereditate

Articolul 1130 C.civ. prevede ca ,mostenitorul cu vocatie universala sau
cu titlu universal poate obtine oricand recunoagterea callitatii sale de mostenitor
contra oricarei persoane care, pretinzand ca se intemeiaza pe titlul de mos-
tenitor, poseda toate sau o parte din bunurile din patrimoniul succesoral”.

Asadar, petitia de ereditate poate fi definita ca acea actiune in justitie
prin care reclamantul solicita instantei recunoasterea calitatii sale de mos-
tenitor universal ori cu titlu universal (ori de succesor in drepturi al unui astfel

[11.C.C.J., s. com., dec. nr. 433/2006, in Dreptul nr. 2/2007, p. 218. intr-o actiune
in granituire instanta nu are a se pronunta asupra existentei dreptului de proprietate
in intregul sau, ci asupra formei terenului care alcatuieste dreptul de proprietate in
partea aflata in litigiu, al carui contur este fixat prin linia hotarului despartitor, deter-
minat& prin semne vizibile. Operatiunea judiciara a granituirii presupune identificarea
hotarului real, trasarea hotarului si asezarea semnelor de hotar — 1.C.C.J., s. civ. si
de propr. int., dec. nr. 2153/2005, in Jurisprudenta Sectiei civile si de proprietate
intelectuala 2005, p. 40.

@ fn principiu, granituirea reprezintd o operatiune de determinare prin semne
exterioare a limitelor dintre doua proprietéti vecine, cu scopul stabilirii traseului real
pe care trebuie sa il urmeze hotarul. Rezulta ca granituirea, fiind menita sa apere
dreptul de proprietate, se poate cere atat in cazul inexistentei unei delimitari intre
proprietati, cat si in situatia in care astfel de semne exterioare exista, dar sunt con-
testate de pérti. Totodata, este necesar ca o granituire dispusa prin hotérare jude-
catoreasca sé rezolve contestatiile si pretentiile partilor cu caracter revendicativ, dar
si sa tind seama de transformarile produse in configuratia terenurilor din cauze care
nu le sunt imputabile — C.S.J., s. civ., dec. nr. 1330 din 5 mai 1995, in B.J. 1990-2003,
Ed. All Beck, Bucuresti, 2004, p. 217-218.

Bl Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 15/1970, in I.G. MiHuTA, Repertoriu de practica
Jjudiciara in materie civild a Tribunalului Suprem si a altor instante judecétoresti pe
anii 1969-1975, Ed. $tiintifica, Bucuresti, 1976, p. 96.
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de mostenitor), precum si obligarea pératului, care se pretinde de asemenea
mostenitor universal sau cu titlu universal, la restituirea bunurilor succesorale
pe care le detine, drepturile pretinse de cele doua parti fiind inconciliabile.

Chiar din aceasta definitie rezulta ca natura actiunii se poate stabili numai
dupa ce paréatul isi precizeaza pozitia sa fata de cererea reclamantului. Daca
paréatul se apara sustinand ca este mostenitor universal ori cu titlu universal,
contestand drepturile succesorale pretinse de reclamant, atunci actiunea
formulata de reclamant va fi calificatd ca petitie de ereditate, insa, daca
paratul se prevaleaza de o alta calitate (de proprietar, de titular al altui drept
real sau de simplu posesor), actiunea reclamantului va fi calificata ca actiune
in revendicare sau, dupa caz, ca actiune negatorie. in ambele situatii insa,
reclamantul, pentru a-si justifica legitimarea (calitatea) procesuala activa,
va trebui sa faca dovada calitatii sale de mogtenitor (mostenitor legal sau
legatar universal ori cu titlu universal).

2.6. Actiunea in revendicare si actiunea in evacuare

Avéand in vedere ca intr-o actiune in revendicare reclamantul solicita nu
numai obligarea paratului sa ii recunoasca dreptul de proprietate, ci si obli-
garea paratului sa ii predea bunul, rezulta ca, in materie imobiliara, reven-
dicarea implica si evacuarea. Prin urmare, daca se admite actiunea in
revendicare, nu mai este necesar sa se formuleze si o actiune in evacuare,
care, de altfel, ar fi lipsité de interes.

in afara de evacuare, ca 0 componenta a actiunii in revendicare imobiliara,
exista si o actiune in evacuare de sine statatoare.

Sunt solutii, de cele mai multe ori implicite, potrivit cérora calificarea
actiunii s-ar face in raport de atitudinea péaratului in proces, mai exact, dupa
cum acesta prezinta sau nu titlu de proprietatet. in ceea ce ne priveste, nu

[ Actiunea in revendicare este cel mai specific mijloc juridic de aparare a dreptului
de proprietate, pentru ca prin aceasta actiune proprietarul poate sa obtina restituirea
bunului proprietatea sa de la cel care il detine fara drept. Pentru inlaturarea unor
atingeri aduse dreptului séu gi asigurarea exercitarii lui in conditii normale, proprietarul
poate formula gi alte actiuni care, degi nu se intemeiaza direct pe dreptul de propri-
etate, ci pe un raport juridic obligational (contract, delict, imbogatire fara justa cauza,
anularea actelor juridice), in mod indirect apara si dreptul de proprietate, daca raportul
juridic obligational este legat de dreptul real. In speta, reclamantul a formulat actiune
in evacuare, invocand dreptul sau de proprietate asupra imobilului, iar paratul i-a
negat dreptul, sustinand ca imobilul apartine domeniului public al municipiului C. So-
lutia de respingere a actiunii de evacuare este legala, deoarece, atunci cand ambele
parti invoca un drept de proprietate asupra aceluiagi bun, trebuie sa se procedeze
la compararea titlurilor ce se opun, comparare care nu este posibila in actiunea in
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putem fi de acord cu o asemenea solutie, care ar restrange sfera de aplicare
a actiunii in revendicare la situatia in care ambele parti ar detine céate un titlu
de proprietate, mai exact, ambele parti ar invoca un mod de dobandire a
proprietatii. De altfel, aga cum am mentionat deja, actiunea in revendicare
poate fi exercitata si impotriva detentorului, care, prin ipoteza, nu pretinde
ca ar fi proprietar al bunului revendicat.

in opinia noastra, actiunea in evacuare este admisibila doar in cazul in
care intre reclamant si parat a existat un raport juridic prin care s-a transmis
folosinta imobilului, care a incetat, precum si atunci cand, ca urmare a tole-
rantei indelungate, s-a creat aparenta existentei unui asemenea raport
juridic. n lipsa transmiterii voluntare a folosintei catre parat sau a tolerantei,
proprietarul are la indeména numai calea actiunii in revendicare.

2.7. Actiunea in revendicare si actiunea in constatare

Prin actiunea in constatare, reglementaté de art. 111 C.proc.civ., recla-
mantul solicita instantei numai s& constate existenta unui drept subiectiv al
sau ori inexistenta unui drept subiectiv al paratului impotriva sa, deci recla-
mantul nu urmareste sa obtina obligarea paratului sa efectueze o prestatie
catre el. Trebuie retinut ca actiunea in constatare are un caracter subsidiar
faté de cererea in realizare, urmand a se respinge ca inadmisibila daca
partea poate cere realizarea dreptului.

in masura in care justifici un interes, in sensul de folos practic, actiunea
in constatare este deschisa proprietarului care se gaseste in posesia bunului,
atunci cand acestuia ii este necesara o hotarare judecatoreasca prin care sa
i se recunoasca dreptul sau, daca dovedeste ca acest drept li este contestat
de pérét", deoarece nu are la indemana calea unei actiuni in realizare, respectiv
a actiunii in revendicare, aceasta din urma presupunand existenta unui pro-
prietar neposesor si a unui posesor neproprietar? ori a unui detentor.

3. Calitatea procesuala

intr-o actiune in revendicare, calitatea procesuala activa apartine proprie-
tarului®, iar calitatea procesuala pasiva revine celui care stdpéneste, ca

evacuare — I.C.C.J., s. civ. si de propr. int., dec. nr. 2574 din 31 martie 2005, in
Jurisprudenta Sectiei civile si de proprietate intelectuala 2005, p. 21-22.

M Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 1528/1978,in R.R.D. nr. 3/1979, p. 52; C.A. lasi,
dec. civ. nr. 799/1997, in C.P.J. 1997, p. 48.

© Trib. Bucuresti, s. a lll-a civ., dec. nr. 2140/1997, in C.P.J. 1993-1997, p. 270.

Bl Legatarul cu titlu particular este succesor in drepturile autorului sau numai in
limitele legatului transmis. Prin urmare, legatarul unei sume de bani nu are calitate
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posesor sau chiar ca detentor, bunul revendicat. Desigur ca, in baza art. 1560
C.civ., actiunea in revendicare poate fi exercitata si de creditorii proprietarului,
pe calea actiunii oblice.

Daca, la data intentarii actiunii, reclamantul nu mai este proprietar al
bunului pe care il revendica, intrucat dreptul de proprietate asupra acelui
bun fusese anterior dobandit de o alta persoana prin oricare dintre modurile
de transmitere (dobé&ndire) a proprietétii prevazute de lege, atunci actiunea
in revendicare se va respinge ca fiind introdusa de o persoana fara calitate
procesuala actival’. Tn alte cuvinte, admiterea actiunii in revendicare presu-
pune, printre altele, ca dreptul de proprietate asupra bunului revendicat nu
a iesit din patrimoniul reclamantului, prin niciunul dintre modurile de trans-
mitere (dobéndire) a proprietatii, deci ca reclamantul a pierdut numai stapa-
nirea materiald a bunului respectiv.

in cazul in care dreptul de proprietate asupra acelui bun a fost transmis
(dobandit de) catre o alta persoana, atunci actiunea in revendicare exercitata
de fostul proprietar se va respinge.

Insa, in functie de imprejurarile concrete ale spetei, se va putea invoca,
inclusiv pe cale incidentala in cadrul actiunii in revendicare, nevalabilitatea
dobandirii dreptului de proprietate de cétre terta persoana (prin raportare la
dispozitiile legale in vigoare la momentul la care a avut loc dobandirea). Aceasta
afirmatie priveste nu numai actiunea in revendicare a unui bun proprietate
privata, ci si actiunea in revendicare intemeiata pe dreptul de proprietate
publica, in sensul ca paratul are posibilitatea sa dovedeasca faptul ca bunul
nu a fost dobandit de stat sau de unitatea administrativ-teritoriala prin unul
dintre modurile prevazute de lege, astfel incat, potrivit tezei finale a art. 858
C.civ., nu poate fi considerat bun proprietate publica.

S-a decis ca in raporturile dintre coproprietari nu poate fi folosita actiunea
in revendicare, titularii avand drepturi simultane si concurente asupra bunului
proprietate comuna, niciunul neavand vreun drept exclusiv pana la efectuarea
partajuluit.

Pentru ipoteza revendicarii unui bun proprietate comuna pe cote-parti,
legiuitorul ofera pentru prima datd o solutie expresa. Astfel, aga cum am

procesuala activa intr-o actiune in revendicare care are ca obiect un bun imobil din
patrimoniul autorului siu, intrucat vocatia sa succesorala priveste strict suma de bani —
C.A. Bucuresti, s. a IV-a civ., dec. nr. 923/1995, in C.P.J.C. 1993-1998, p. 87.

[l Spre exemplu, in cazul unui imobil expropriat, fostul proprietar nu mai este
indreptatit s& exercite actiunea in revendicarea imobilului respectiv — C.S.J., s. civ.,
dec. nr. 1276/1995, in B.J. 1995, p. 42.

@ Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 1335/1978, in C.D. 1978, p. 32.
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aratat, art. 643 alin. (1) C.civ. prevede ca ,fiecare coproprietar poate sta
singur in justitie, indiferent de calitatea procesuald, in orice actiune privitoare
la coproprietate, inclusiv in cazul actiunii in revendicare”, deci actiunea in
revendicarea bunului proprietate comuna detinut de o terta persoana poate
fi introdusa (si) de catre un singur coproprietar, dupa cum tertul poate intro-
duce actiunea in revendicare gi doar impotriva unuia dintre coproprietari. Re-
amintim ca, potrivit art. 643 alin. (2) C.civ., hotararile judecatoresti pronuntate
in folosul coproprietatii profita tuturor coproprietarilor, insa hotararile jude-
catoresti potrivnice unui coproprietar nu sunt opozabile celorlalti coproprietari. De
asemenea, in cazul in care actiunea in revendicarea bunului proprietate
comuna nu este introdusa de toti coproprietarii, art. 643 alin. (3) C.civ. per-
mite paréatului sa solicite introducerea in cauza a celorlalti coproprietari in
calitate de reclamanti, ih termenul si conditiile prevézute in Codul de proce-
dura civila pentru chemarea in judecata a altor persoane.

Cat priveste actiunea in revendicare a unui bun proprietate publica,
calitatea procesualé activa apartine statului sau, dupa caz, unitéatii adminis-
trativ-teritoriale, avand in vedere c4, potrivit art. 865 alin. (1) C.civ., ,obligatia
apararii in justitie a proprietatii publice revine titularului”.

U1 A se vedea, pentru dezvoltéri, supra, capitolul al ll-lea, sectiunea a 2-a,
nr. 2.2.6.



Sectiunea a 2-a. Actiunea in revendicare imobiliara

1. Proba dreptului de proprietate

1.1. Consideratii introductive

Regula inscris& in art. 1169 C.civ. 1864 (text de lege mentinut in vigoare
pana la intrarea in vigoare a Codului de procedura civila din 2010) referitoare
la sarcina probei igi gaseste aplicare gi in materia actiunii in revendicare.

De asemenea, potrivit art. 919 alin. (3) C.civ., ,pana la proba contrara,
posesorul este considerat proprietar, cu exceptia imobilelor inscrise in cartea
funciara”.

Prin urmare, cel care pretinde ca este proprietar (reclamantul) trebuie sa
faca dovada dreptului sau de proprietate. Posesorul chemat in judecata
(péaratul) are o situatie comoda, pur pasiva, de agteptare, in favoarea lui
operand o prezumtie de proprietate dedusa din simplul fapt al posesiei.

Regula generala instituita de art. 565 C.civ. este aceea ca proba dreptului
de proprietate asupra imobilelor inscrise in cartea funciara se va face cu
extrasul de carte funciara!. insa, potrivit art. 56 din Legea nr. 71/2011,
aceasta regula se va aplica numai dupa finalizarea lucrarilor de cadastru
pentru fiecare unitate administrativ-teritoriald si deschiderea, la cerere sau
din oficiu, a cartilor funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu
dispozitiile Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare.

De altfel, chiar si dupa ce art. 565 C.civ. va deveni aplicabil, regula refe-
ritoare la dovada dreptului de proprietate imobiliara nu va avea caracter
absolut, in sensul ca textul de lege mentionat va trebui interpretat in acord

[l Valoarea probatorie a inscrierii in cartea funciara este intarita, pentru ipoteza
in care obiectul revendicarii il constituie o unitate imobiliara de locuit, si de art. 10'
din Legea nr. 114/1996, inscrierea fiind adaugata titlului de proprietate in vederea
dovedirii dreptului de proprietate. Astfel, art. 10" din Legea nr. 114/1996 prevede ca
»dovada dreptului de proprietate si a celorlalte drepturi reale asupra unei unitati de
locuit se face numai pe baza actelor de proprietate si a extrasului de carte funciara
pentru informare”.

Totodata, potrivit art. 900 C.civ., inregistrarea prezuma ca exista dreptul in
favoarea persoanei pana la proba contrara.
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nu numai cu art. 885 alin. (1) C.civ., potrivit caruia, ,sub rezerva unor dispozitii
legale contrare, drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in cartea funciara
se dobéandesc, atat intre parti, cat si fata de terti, numai prin inscrierea lor
in cartea funciard, pe baza actului sau faptului care a justificat inscrierea”,
ci sicu art. 887 alin. (1) C.civ., conform caruia ,drepturile reale se dobandesc
fara inscriere in cartea funciara cand provin din mostenire, accesiune natu-
rald, vanzare silita, expropriere pentru cauza de utilitate publica, precum si
in alte cazuri expres prevazute de lege”. De asemenea, in anumite cazuri,
vor trebui avute in vedere art. 892 C.civ. (care reglementeaza situatia tertului
dobénditor de rea-credinta), art. 897 C.civ. (care reglementeaza efectele
actiunii in prestatie tabulara fatéa de tertul dobanditor de rea-credinta), precum
siart. 908-909 C.civ. (care reglementeaza rectificarea intabularii sau inscrierii
provizorii), iar uneori chiar si a art. 901 C.civ. (care reglementeaza situatia
tertului dobanditor de buna-credintd si cu titlu oneros al unui drept
tabular).

Vom trata in cele ce urmeaza proba dreptului de proprietate astfel cum
aceasta a fost conturata in trecut de doctrina de specialitate si de
jurisprudenta.

Daca dreptul de proprietate asupra imobilului revendicat a intrat in patri-
moniul reclamantului printr-un mod originar de dobéandire a proprietatii (cum
ar fi uzucapiunea, accesiunea naturald), se considera ca proba existentei
acestui drept, care consta in dovedirea unui astfel de fapt juridic, are un
caracter cert, absolut.

Daca insa dreptul de proprietate a fost dobandit printr-un mod derivat,
spre exemplu, printr-un act juridic translativ de proprietate, dovada acestui
drept implica producerea inscrisului constatator al actului juridic respectiv,
iar proba dreptului de proprietate nu mai are caracter cert, absolut.

Se pot ivi unele dificultati de ordin material, in sensul ca in multe cazuri
nu s-au incheiat sau nu se incheie inscrisuri constatatoare ale actului juridic
translativ de proprietate ori, desi au fost redactate asemenea inscrisuri,
acestea nu au fost insotite de planuri topografice de natura a individualiza
imobilul fara niciun echivoc sub aspectul intinderii si al vecinatatilor sale.

in cazul dobandirii dreptului de proprietate prin acte juridice translative,
dovada proprietatii imobiliare intampina nu numai dificultéti de ordin material,
ci si unele dificultati de ordin juridic.

Astfel, dovada certd a proprietatii s-ar putea face numai in conditiile
probarii imprejurarii ca persoana care a transmis dreptul avea calitatea de
adevarat proprietar, in sensul ca aceasta I-ar fi dobandit, la randul ei, de la
adevaratul proprietar g.a.m.d., deci daca s-ar proba ca toti autorii care anterior
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au instrainat imobilul au fost ei ingisi adevarati proprietari. in alte cuvinte,
proba ar avea un caracter absolut numai atunci cand reclamantul ar produce
in instanta, pe langéa inscrisul constatator al actului juridic prin care el a
dobandit dreptul de proprietate, toate inscrisurile din care sa rezulte trans-
miterile anterioare ale proprietétii, incepand de la primul titular al dreptului
de proprietate. O asemenea proba ar fi, mai ales in privinta terenurilor, o
probatio diabolica.

O alta dificultate de ordin juridic ar putea decurge si dintr-o anumita
interpretare a principiului relativitatii efectelor actelor juridice, in sensul ca
paratul se va apara invocand faptul ca actul juridic prin care reclamantul
pretinde ca a dobandit dreptul de proprietate nu produce efectele decét intre
parti, nu si fata de el, care este un tert fatd de acest act.

Pentru rezolvarea dificultatilor de ordin juridic ale probei dreptului de
proprietate (atunci cand se invoca moduri de dobandire derivate), in doctrina
si in jurisprudentd s-a incercat sa se contureze, pe de o parte, notiunea de
titlu, iar, pe de altd parte, s& se stabileasca o serie de reguli in functie de
situatiile posibile in cadrul actiunii prin care se revendicéa un imobil.

1.2. Notiunea de titlu in materia actiunii in revendicare

Prin titlu in aceastd materie se intelege actul juridic, actul jurisdictional
sau chiar actul administrativ translativ, constitutiv ori chiar declarativ de
proprietate!!,, care genereaza o prezumtie de proprietate in favoarea persoanei
care il invoca.

Includem in aceasta notiune, spre exemplu: contractul de vanzare-cum-
parare, legatul cu titlu particular, conventia sau hotarérea de partaj, tranzactia
conventionald sau judiciara, hotararea judecatoreasca ce tine loc de contract
pronuntata in conditiile legii etc.

Corespunzétor reglementarii anterioare, in privinta certificatului de
mostenitor, in principiu, se admitea ca acesta nu ar constitui titlu, deoarece
singura lui functie ar fi aceea de a atesta calitatea de mostenitor, precum
si intinderea drepturilor succesorale ale persoanei ori persoanelor avand
aceast3 calitate. In realitate insa, asa cum de altfel s-a aratat®, reclamantul

[ Prin titluri, ca proba a proprietétii, se inteleg nu numai titlurile translative de
proprietate, cum ar fi vanzarea, schimbul, donatia, ce creeaza un drept de proprietate
nou in patrimoniul dobanditorului, ci si cele declarative, care recunosc un drept
anterior —1.C.C.J., s. civ. side propr. int., dec. nr. 1591/2005, in Jurisprudenta Sectiei
civile si de proprietate intelectualda 2005, p. 102.

[ A se vedea, spre exemplu, G. Boroi, M.M. Pivniceru, T.V. RibuLescu, C.A. ANGHE-
LESCU, Op. Cit., p. 72.
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se putea prevala de mostenirea legala sau testamentara, in masura in
care va reusi sa faca dovada ca autorul sau era proprietarul imobilului pe
care il revendica de la parat. Altfel spus, certificatul de mostenitor putea
fi folosit ca mijloc de dovada a unui mod de dobéandire a proprietatii. Legiuitorul
a pus capat acestei controverse, art. 1133 alin. (1) C.civ. stipuland expres
ca ,certificatul de mostenitor face dovada calitatii de mostenitor, legal sau
testamentar, precum si dovada dreptului de proprietate al mostenitorilor
acceptanti asupra bunurilor din masa succesorald, in cota care se cuvine
fiecaruia”. Desigur ca proba dreptului de proprietate asupra bunurilor
succesorale nu are caracter absolut, in sensul ca persoana interesata
poate sa dovedeasca faptul ca autorul nu era proprietar al unui anumit
bun, caz in care va deveni incident principiul conform caruia nimeni nu
poate transmite, inclusiv pe cale succesorala, mai multe drepturi decéat
are.

Efectul ce i se atribuie titlului, in acceptiunea aratata mai sus, este acela
de a crea o prezumtie simpla in legaturd cu calitatea de proprietar a per-
soanei care il produce, prezumtie care poate fi insé rasturnata de partea
adversad, inclusiv prin invocarea unui titlu propriu de natura sa genereze o
prezumtie de proprietate mai puternica, dar tot susceptibila de a fi
combatuta.

Trebuie subliniat ca principiul relativitatii efectelor actului juridic (jurisdic-
tional) nu este incalcat prin invocarea titlului fata de o terta persoana, intrucéat
cel care se prevaleaza de titlu nu tinde sé& obtina recunoagterea unei obligatii
in sarcina celui caruia i se opune titlul respectiv, ci, dimpotriva, drepturile si
obligatiile izvorate din acel act juridic (jurisdictional) profitd sau, dupéa caz,
incumb& numai partilor, insa actul juridic (jurisdictional) ca titlu de proprietate
este opozabil oricarui tert!",

Mai este de retinut c&, intrucét notiunea de act juridic este susceptibila
de doud intelesuri (negotium iuris i instrumentum probationis), si notiunea
de titlu poate fi folosita, la randul ei, intr-unul dintre aceste intelesuri. in alte
cuvinte, nu trebuie exclusa ipoteza in care, neexistand un inscris care sa
constate actul juridic (negotium) translativ sau declarativ de proprietate,
incheierea acestuia se probeaza prin alte mijloace de proba, in aplicarea
exceptiilor de la regulile restrictive stabilite de lege.

[l Cand reclamantul invocd o hotarare de partaj fata de o persoana care nu a
fost parte in acel proces, existenta titlului constituie o prezumtie simpla de proprietate,
susceptibila a fi inlaturata prin dovada contrara — Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 1287/1971,
in R.R.D. nr. 7/1972, p. 111.
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1.3. Situatii posibile

1.3.1. Precizdri

Conturarea notiunii de titlu permite stabilirea unor solutii in functie de
diferitele situatii care se pot ivi in cadrul actiunii in revendicare imobiliara.

Se impun insa unele precizari prealabile.

in primul rand, trebuie retinut c& nu este obligatoriu ca in actiunea in
revendicare sa se ajunga la compararea de titluri (de moduri de dobandire
a dreptului de proprietate). Am aratat cA o asemenea actiune poate fi
introdusa si impotriva unei persoane care nu pretinde vreun drept real asupra
bunului revendicat, adica impotriva unui detentor, caz in care este suficient
ca reclamantul sa dovedeasca modul de dobandire a proprietatii pe care il
invoca, iar daca intre parti nu exista ori nu mai exista raporturi juridice pe
temeiul carora a fost transmisa folosinta bunului, atunci actiunea va fi
admisa.

in al doilea rand, subliniem ca, pentru ipoteza in care atat reclamantul,
cat si paréatul pretind ca sunt proprietari ai bunului in litigiu, nu este riguros
exact sa se vorbeasca in toate cazurile de compararea de titluri, ci mai
degrabéa de compararea de moduri de dobandire a proprietatii, pentru a se
putea stabili care dintre cele doua moduri de dobandire/transmitere a pro-
prietatii invocate de parti este preferabil.

Astfel, un mod originar de dobandire a proprietétii este preferat unui mod
derivat de dobandire a proprietatii. De exemplu, partea care se prevaleaza
de uzucapiune va castiga impotriva partii care se prevaleaza de un contract
de vanzare incheiat cu adevaratul (fostul) proprietar al imobilului in litigiu.

Daca insa ambele parti se prevaleaza de moduri derivate, uneori chiar
de acelasi mod de dobandire a dreptului de proprietate (spre exemplu,
contractul translativ), urmeaza a se recurge la regulile pe care le vom infatisa
imediat.

in al treilea rand, mentionam ca intr-o actiune in revendicare se va ajunge
la compararea de titluri atunci cand ambele titluri sunt valabile sau cand

T practicd, se mai intalnesc si asa-numitele actiuni ,,in comparare de titluri”. Daca
0 asemenea actiune se introduce dupa ce, intre aceleasi parti, a fost solutionata o
actiune in revendicare in care partile au invocat acele titluri, atunci se va putea opune
autoritatea de lucru judecat a hotararii pronuntate in actiunea in revendicare, deoa-
rece, in realitate, ,actiunea in comparare de titluri’ nu este altceva decét fie o actiune
in revendicare, daca reclamantul nu are posesia imobilului, fie o actiune in constatare,
daca reclamantul are posesia imobilului.
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partea nu este persoana indreptatitd sa invoce nulitatea relativa a titlului
celeilalte parti din proces. Dacé insa se invoca (inclusiv pe cale de exceptie,
nefiind deci necesar un capat de cerere distinct) si dovedeste nulitatea
absoluta sau relativa a titlului uneia dintre parti, se va trece in situatia actiunii
in revendicare in care numai una dintre parti are titlu.

in al patrulea rand, mai adaugdm c&, pentru aceeasi ipoteza in care
ambele parti pretind ca sunt proprietari ai bunului in litigiu, invocand moduri
de dobéandire a proprietatii care nu sunt originare, trebuie avuté in vedere si
regula generald inscrisa in art. 17 alin. (1) C.civ., care dispune ca ,nimeni
nu poate transmite sau constitui mai multe drepturi decat are el insusi”,
tindndu-se cont, totodata, de faptul ca exceptiile de la aceasta regula sunt
numai acelea expres si limitativ stabilite de lege.

in sfarsit, mai precizdm c& in cazul in care obiectul actiunii in revendicare
il constituie un imobil inscris in cartea funciara, este necesar sa se tina
seama de normele speciale care reglementeaza aceasta materie.

1.3.2. Ambele pdrti detin titlu

in situatia in care ambele parti, adica atat reclamantul care se pretinde
proprietar, cat si paratul care exercita posesia asupra imobilului, prezinta
cate un titlu (mod de dobéndire) cu privire la imobilul in litigiu, se va avea in
vedere provenienta titlurilor.

a) Daca ambele titluri provin de la acelasi autor, iar niciunul dintre dobéan-
ditori nu gi-a inscris titlul sdu in documentele de publicitate imobiliara (ipoteza
putin probabila in practicé), atunci va avea céastig de cauza cel al carui titlu
are data mai veche (explicatia acestei solutii constéa in aceea cé& autorul nu
mai putea instraina in mod valabil imobilul a carui proprietate o transmisese
in prealabil primului dobénditor — nemo dat quod non habet), cu exceptia
cazului cand ambele parti in litigiu produc ca titlu cate un testament al ace-
leiasi persoane si avand ca obiect acelasi imobil, caz in care va castiga
legatarul din testamentul ulterior, intrucat ultimul legat I-a revocat pe cel
anterior.

b) Daca ambele titluri provin de la acelasi autor, iar numai unul dintre
dobéanditori si-a inscris titlul sdu in documentele de publicitate imobiliara,
atunci acesta va avea céstig de cauza, afara de cazul in care si-ar gasi
aplicare art. 892, art. 897 sau art. 908 C.civ., ceea ce presupune ca, in
cadrul actiunii in revendicare, a fost formulata si o cerere intemeiata pe unul
dintre aceste texte de lege.
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Astfel, potrivit art. 892 alin. (1) si (2) C.civ., cel care a fost indreptatit,
printr-un act juridic valabil incheiat, sa inscrie un drept real in folosul sau
poate cere radierea din cartea funciara a unui drept concurent sau, dupa
caz, acordarea de rang preferential fatd de inscrierea efectuaté de alta
persoand, insd numai daca sunt intrunite urméatoarele 3 conditii:

— actul juridic in temeiul caruia se solicita radierea sau acordarea rangului
preferential sa fie anterior aceluia in baza caruia tertul si-a inscris dreptul;

— dreptul reclamantului si cel al tertului dobanditor sa provina de la un
autor comun;

— Inscrierea dreptului in folosul reclamantului s& fi fost impiedicata de
tertul dobanditor prin violenta sau viclenie, radierea sau acordarea rangului
preferential puténd fi cerutd si daca violenta ori viclenia a provenit de la o
alta persoana decéat tertul dobanditor, dar numai daca acesta din urma a
cunoscut sau trebuia sa cunoasca aceasta imprejurare la data incheierii
contractului in baza caruia a dobandit dreptul intabulat in folosul sau.

Conform art. 892 alin. (3) C.civ., dreptul la actiune se prescrie in termen
de 3 ani de la data inscrierii de catre tert a dreptului in folosul sau.

De asemenea, tot pentru cazul in care dobanditorul care s-a inscris in
cartea funciara a fost de rea-credinta, art. 897 alin. (1) C.civ. prevede ca
actiunea in prestatie tabulara se va putea indrepta si impotriva tertului
dobanditor inscris anterior in cartea funciara, daca actul juridic invocat de
reclamant este anterior celui in temeiul caruia a fost inscris dreptul tertului
dobénditor, iar acesta a fost de rea-credinta la data incheierii actului, iar
alin. (2) al aceluiasi articol dispune ca dreptul la actiune impotriva tertului
se prescrie in termen de 3 ani de la data inscrierii de catre acesta a dreptului
in folosul sau, cu exceptia cazului in care dreptul la actiune al reclamantului
contra antecesorului tabular s-a prescris mai inainte.

Pentru cazul in care titlul uneia dintre parti ar fi afectat de o cauza de
ineficacitate, pot deveni incidente si dispozitiile care reglementeaza actiunea
in rectificare. Astfel, potrivit art. 908 alin. (1) C.civ., orice persoana interesata
poate cere rectificarea unei intabulari sau inscrieri provizorii, daca:

1. inscrierea sau incheierea nu este valabila ori actul in temeiul caruia a
fost efectuaté inscrierea a fost desfiintat, in conditiile legii, pentru cauze ori
motive anterioare sau concomitente incheierii ori, dupa caz, emiterii lui;

2. dreptul inscris a fost gresit calificat;

3. nu mai sunt intrunite conditiile de existenta a dreptului inscris sau au
incetat efectele actului juridic in temeiul caruia s-a facut inscrierea;

4. inscrierea in cartea funciard nu mai este, din orice alte motive, in
concordanta cu situatia juridica reala a imobilului.
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Alineatul (4) al aceluiasi articol stabileste ca ,actiunea in rectificare poate
fi introdusa concomitent sau separat, dupéa ce a fost admisa actiunea de
fond, cand este cazul. Ea poate fi formulata atat impotriva dobanditorului
nemijlocit, cat si impotriva tertilor dobanditori, cu titlu oneros sau cu titlu
gratuit, in conditiile prevazute la art. 909, cu exceptia actiunii intemeiate pe
dispozitiile alin. (1) pct. 3 i 4, care nu poate fi pornita impotriva tertilor care
si-au Tnscris vreun drept real, dobandit cu buné-credinta si printr-un act juridic
cu titlu oneros sau, dupa caz, in temeiul unui contract de ipoteca, intemeindu-se
pe cuprinsul cartii funciare”.

c) Daca ambele titluri provin de la acelasi autor, iar ambii dobanditori
si-au inscris titlurile in documentele de publicitate imobiliara, atunci va avea
castig de cauza, in principiu, cel care si-a inscris mai intai titlul (qui prior
tempore, potior iure), chiar daca actul inscris mai intai a fost incheiat ulterior
celuilalt act, afara de cazul in care si-ar gasi aplicare art. 892, art. 897 sau
art. 908 C.civ.

in acest sens, art. 891 C.civ. prevede c4, ,in cazul in care dous sau mai
multe persoane au fost indreptatite s& dobandeasca, prin acte incheiate
cu acelasi autor, drepturi asupra aceluiasi imobil care se exclud reciproc,
cel care si-a inscris primul dreptul va fi socotit titularul dreptului tabular,
indiferent de data titlului in temeiul caruia s-a savarsit inscrierea in cartea
funciara”.

ins&, daca una dintre parti a dobandit cu rea-credinta de la acelasi autor,
devin incidente prevederile art. 892 C.civ. sau art. 897 C.civ., iar daca titlul
uneia dintre partile din proces este afectat de o cauza de ineficacitate, cealalta
parte se poate prevala de dispozitiile art. 908 C.civ.

d) Dacé cele doua titluri (moduri de dobandire) provin de la autori diferiti,
urmeaza a se compara titlurile (modurile de dobandire) pe care se intemeiaza
drepturile autorilor, dandu-se céastig de cauza celui al carui autor avea un
drept preferabil (fundamentul acestei solutii este principiul nemo dat quod
non habet), tindndu-se cont si de incidenta eventualelor dispozitii speciale
in materie de carte funciara.

Spre exemplu, cel care a dobandit de la un neproprietar va pierde in fata
celui care a dobandit de la o persoana in privinta céreia ar putea invoca un
mod originar de dobandire a dreptului de proprietate.

[ Pentru aceastd ipoteza au fost avansate si alte solutii (sa fie preferat posesorul,
sa fie preferat cel al carui titlu are o datd mai veche), neretinute insa de jurisprudenta
si de majoritatea doctrinei.
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insa, atunci cand este cazul, trebuie tinut cont si de art. 901 alin. (1)
C.civ., care prevede ca, ,sub rezerva unor dispozitii legale contrare, oricine
a dobéndit cu buna-credinta vreun drept real inscris in cartea funciara, in
temeiul unui act juridic cu titlu oneros, va fi socotit titularul dreptului inscris
in folosul sau, chiar daca, la cererea adevaratului titular, dreptul autorului
sau este radiat din cartea funciara”. Prin urmare, cel care a dobandit cu
buna-credinta (astfel cum aceasta este definita de alineatul urmator al
aceluiagi articol) si cu titlu oneros ar putea fi preferat intr-o actiune in reven-
dicare, chiar daca, ulterior actului juridic prin care a dobandit imobilul, dreptul
celui de la care a dobandit este radiat din cartea funciara. Dispozitia legala
mentionatd nu se aplica insa in acele cazuri in care legea prevede altfel,
de exemplu, daca ar fi intrunite conditiile necesare exercitérii unei actiuni
in rectificare, potrivit art. 908-909 C.civ.

1.3.3. Numai una dintre pdrti are titlu

in situatia in care numai una dintre partile in litigiu are titlu (dovedeste
un mod de dobéandire a proprietatii), trebuie distins dupa cum aceasta parte
are pozitia procesuala de reclamant sau de pérat.

Daca intr-o asemenea pozitie se afla reclamantul, atunci actiunea in
revendicare imobiliara se va admite. Uneori, se considera ca ar fi necesar
ca data titlului sa fie anterioara datei la care paratul a intrat in posesia imo-
bilului, aceasta conditie fiind explicata prin aceea c&, in mod firesc, atunci
cand se incheie actul juridic, imobilul ce formeaza obiectul transmisiunii se
gaseste in posesia instrainatorului, asa incat, daca imobilul s-ar afla in
stépénirea unui tert (viitorul parat din actiunea in revendicare), dobanditorul
ar trebui sa se intrebe de ce imobilul nu se gaseste la cel cu care incheie
actul juridic si care pretinde ca este proprietar.

Daca paratul este cel care are titlu, deci exista concordanta intre titlu si
posesie, atunci actiunea in revendicare imobiliara se va respinge.

1.3.4. Niciuna dintre pdrti nu are titlu

in situatia in care niciuna dintre partile in litigiu nu produce un titlu si,
desigur, nu se invoca uzucapiunea sau un alt mod originar de dobandire a
proprietatii, ar urma ca actiunea in revendicare imobiliara sa fie respinsa,
intrucét in favoarea posesorului actual (paratul) opereazé prezumtia de
proprietate, iar, in ipoteze identice, mai buna este situatia celui care poseda —
in pari causa, melior est causa possidentis.
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Cu toate acestea, uneori, in doctrina s-a admis ca o asemenea solutie
nu s-ar aplica automat, ci ar trebui sa se recurga la procedeul identificarii
posesiei celei mai caracterizate, in sensul ca se va compara posesia actuala
a pératului cu posesia anterioara a reclamantului si se va da céstig de cauza
celui ce invoca o posesie mai caracterizata, iar pentru aceasta se folosesc
diferite criterii, precum caracterul neviciat al posesiei, existenta bunei-cre-
dinte, intemeierea posesiei pe un just titlu, durata posesiei etc.

In ceea ce ne priveste, nu putem fi de acord cu un astfel de procedeu,
deoarece ar insemna ca o actiune petitorie sa se rezolve tinandu-se cont
doar de posesia, ca simpla stare de fapt, exercitata de fiecare dintre partile
in litigiu asupra imobilului revendicat. intrucat, asa cum am aratat anterior,
reclamantul este cel care are sarcina probei, nedovedirea dreptului sau de
proprietate asupra imobilului pe care il revendica trebuie sa atraga respin-
gerea actiunii.

2. Imprescriptibilitatea actiunii in revendicare imobiliara

Corespunzator reglementarii anterioare, chiar si in lipsa unui text expres
de lege, in cele din urma jurisprudenta si doctrina s-au oprit la solutia
imprescriptibilitatii actiunii in revendicare imobiliara, solutie care se intemeia
pe caracterul perpetuu al dreptului de proprietate, drept ce nu se stinge prin
neuz oricat timp ar fi trecut de la neexercitarea lui®.

in actuala reglementare, art. 563 alin. (2) C.civ. prevede expres c& ,dreptul
la actiunea in revendicare este imprescriptibil, cu exceptia cazurilor in care
prin lege se dispune altfel”.

Pentru actiunea in revendicare intemeiata pe dreptul de proprietate
publica, indiferent ca titularul dreptului de proprietate publica este statul sau
0 unitate administrativ-teritoriald, imprescriptibilitatea este prevazuta de
art. 136 alin. (4) din Constitutie si de art. 861 alin. (1) si art. 865 alin. (3)
C.civ.

Totusi, in cazurile prevazute de art. 572 C.civ. (avulsiunea) si de art. 520
C.proc.civ. (revendicarea imobilului adjudecat la licitatie publica in cadrul
procedurii de urmarire silitd imobiliara), actiunea in revendicare imobiliara

"l A se vedea si Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 397/1971, in Repertoriu 1969-1975,
p. 95; C.A. Bucuresti, s. a IV-a civ., dec. nr. 3029/1999, in C.P.J.C. 1999, p. 188;
G. Borol, M.M. Pivniceru, T.V. RapuLescu, C.A. ANGHELESCU, op. cit., p. 73.

2 A se vedea, exemplificativ: C. Hamangiu, |. RoseTTi-BALANESCU, AL. BAICOIANU,
op. cit,vol. Il, p. 70-71; L. Por, op. cit., p. 257; Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 539/1953,
in Repertoriu 1952-1969, p. 175; s. civ., dec. nr. 392/1986, in C.D. 1986, p. 15.
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intemeiata pe dreptul de proprietate privata este prescriptibila extinctiv in
termen de 1 an de la ruperea portiunii de teren, respectiv de 3 ani de la data
inscrierii actului de adjudecare in cartea funciara.

in schimb, actiunea in revendicarea unui bun proprietate publica este
imprescriptibila extinctiv in toate cazurile, chiar si in acelea in care, potrivit
dispozitiilor speciale mentionate mai sus, actiunea in revendicarea unui bun
proprietate privata este supusa prescriptiei extinctive.



Sectiunea a 3-a. Actiunea in revendicare mobiliard

1. Situatii de distins

Si in cazul exercitarii unei actiuni in revendicare mobiliard s-ar putea
ajunge la compararea modurilor de dobéandire a dreptului de proprietate de
care se prevaleaza partile in litigiu, Thsa exista anumite particularitati, astfel
incét, din perspectiva solutiilor de admitere sau de respingere a actiunii,
trebuie deosebite urmatoarele situatii:

— proprietarul se desesizeaza de bunul mobil in mod voluntar, incredin-
tandu-l unui detentor precar, iar acesta il instraineaza cu titlu oneros unui
tert dobanditor de buna-credinta;

— proprietarul se desesizeaza involuntar de bunul mobil, ca urmare a unui
furt sau a pierderii bunului, iar bunul respectiv ajunge in posesia unui doban-
ditor de buna-credinta; aceasta situatie prezinta unele particularitati atunci
cand dobandirea de cétre tertul de buna-credinta a bunului mobil pierdut
sau furat a avut loc in conditii speciale, prevazute de lege (reclamant este
cel care a pierdut sau caruia i s-a furat bunul mobil, iar parat este dobanditorul
de buna-credinta);

— proprietarul se desesizeaza involuntar de bunul mobil, iar cel care I-a
gasit se conformeaza dispozitiilor art. 941 si urm. C.civ.;

— bunul mobil se afla in posesia hotului, gasitorului (care nu s-a conformat
dispozitiilor art. 942 si urm. C.civ.) sau a dobénditorului de rea-credinta
(reclamant este cel caruia i s-a furat sau care a pierdut bunul mobil, iar parat
este posesorul de rea-credinta).

Mentionam ca ultima situatie, care, teoretic, reprezintéa regula in materia
revendicarii mobiliare, nu este reglementata expres de Codul civil, in
schimb, celelalte situatii sunt reglementate in art. 937-940 sau art. 942-945
C.civ.

2. Ipoteza reglementata de art. 937 alin. (1) C.civ.

2.1. Precizari prealabile

Potrivit art. 937 alin. (1) C.civ., ,persoana care, cu buna-credinta, incheie
Cu un neproprietar un act translativ de proprietate cu titlu oneros avand ca
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obiect un bun mobil devine proprietarul acelui bun din momentul luarii sale
in posesie efectiva”.

Daca sunt intrunite anumite conditii privitoare la bunuri, la persoane si la
posesia tertului dobanditor (conditii la care ne vom referi mai jos), posesia
acestuia capéata valoarea unei prezumtii legale absolute gi irefragabile de
proprietate, consecinta fiind respingerea actiunii in revendicare mobiliara.

Asgadar, modul de dobé&ndire a proprietatii asupra unui bun mobil consacrat
de art. 937 alin. (1) C.civ. este preferabil oricarui alt mod de dobandire a
dreptului de proprietate mobiliara.

Regula inscrisa in art. 937 alin. (1) C.civ. se justifica pe considerente de
echitate, cat gi pe necesitatea asigurarii sigurantei circuitului civil in privinta
bunurilor mobile. Tertul a dobandit bunul fiind de buna-credintd si inteme-
indu-se pe aparenta de proprietate pe care insusi proprietarul a creat-o atunci
cand a incredintat bunul mobil unei anumite persoane. Lipsa de diligenta in
alegerea persoanei careia proprietarul i-a incredintat bunul mobil trebuie
suportata de proprietar, iar nu de tertul care, cu bunéa-credinta, a dobandit
bunul respectiv de la cel care avea aparenta ca este proprietar.

2.2. Conditii referitoare la bunuri

Articolul 937 alin. (1) C.civ. se aplica bunurilor mobile corporale, deoarece
acestea sunt susceptibile de o posesie efectiva.

Textul respectiv se aplica si anumitor bunuri mobile incorporale, mai exact
acelor drepturi de creanta ce sunt incorporate in inscrisuri, formand un tot
indisolubil, de exemplu, asa cum dispune art. 940 C.civ., titlurile la purtator,
in masura in care prin lege speciald nu se dispune altfel.

Bunul mobil trebuie sa fie privit in mod individual, art. 937 alin. (1)
C.civ. neaplicAndu-se universalitatilor (spre exemplu, in cazul unei suc-
cesiuni mobiliare).

Articolul 937 alin. (1) C.civ. nu poate fi invocat pentru a se dobandi pro-
prietatea bunurilor mobile considerate accesorii ale unuiimobil [art. 937 alin. (4)
C.civ.], adica lucrurilor care, desi servesc ca accesorii la un imobil, isi pastreaza
insusirea de bunuri mobile (de exemplu, mobilierul dintr-o locuinta).

De asemenea, mai este necesar ca bunul mobil sa nu faca parte din
categoria bunurilor supuse inmatricularii, precum navele, aeronavele etc.,
deoarece in cazul acestora nu s-ar mai putea vorbi despre buna-credinta a
tertului ce a dobé&ndit de la un neproprietar.

in sfarsit, mai trebuie retinut ca, spre a fi incident art. 937 alin. (1) C.civ.,
bunul mobil trebuie sa fie proprietate privata, iar nu proprietate publica.
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2.3. Conditii referitoare la persoane

Din chiar art. 937 alin. (1) C.civ. rezulta ca dispozitiile acestui text de
lege pot fi invocate numai de tertul care (cu buna-credinta) a intrat in posesia
bunului mobil ca urmare a instrainarii (cu titlu oneros) acestuia de catre un
detentor precar, caruia adevaratul proprietar i I-a incredintat de bunavoie.

Daca tertul a dobandit bunul mobil de la adevératul proprietar, atunci el
nu mai are nevoie de a invoca in favoarea sa dispozitiile art. 937 alin. (1)
C.civ., intrucéat temeiul dobandirii dreptului de proprietate il constituie insusi
actul juridic incheiat cu adevaratul proprietar, iar daca acest act juridic este
lovit de nulitate, vor deveni incidente regulile aplicabile in materia nulitatii.

De asemenea, daca proprietarul nu s-a desesizat de bunavoie de bunul
sau, ci I-a pierdut sau acesta i-a fost furat, atunci devin incidente alte pre-
vederi legale [art. 937 alin. (2) sau art. 937 alin. (3) C.civ., in cazul in care
bunul se gaseste la cel care a dobandit cu buna-credinta de la hot sau gasitor;
cu atat mai mult, art. 937 alin. (1) C.civ. nu se aplica atunci cand bunul mobil
se afla la hot sau la gasitor, adica, mai larg, la un posesor de rea-credinta],
iar desesizarea de bunavoie de bunul mobil presupune ca proprietarul a
incredintat bunul respectiv unui detentor precar (locatar, depozitar, impru-
mutat etc.).

in sfarsit, daca bunul mobil se afl la detentor, acesta nu poate invoca
in beneficiul sau art. 937 alin. (1) C.civ., deoarece este tinut de obligatia
contractuala de restituire a bunului. Daca bunul mobil se afla la detentor,
proprietarul are impotriva acestuia o actiune contractualé pentru restituirea
lui sau poate formula chiar si o actiune in revendicare impotriva detentorului
(care prezint& interes mai ales daca a intervenit prescriptia extinctiva a actiunii
contractuale). Daca insa detentorul nu se mai afla in posesia lucrului mobil,
ci I-a instrainat unui tert dobanditor de buné-credinta, actiunea in restituire
ce putea fi exercitatd impotriva detentorului se transforma intr-o actiune in
despagubire.

Asadar, ipoteza de aplicare a art. 937 alin. (1) C.civ. (cand actiunea in
revendicare mobiliara va fi respinsa) este urmatoarea: proprietarul bunului
mobil il incredinteaz& unei persoane, care capata calitatea de detentor precar;
detentorul, incalcandu-si obligatia de restituire a bunului, ce ii revenea potrivit
actului juridic prin care a dobandit detentia, instrdineaza (cu titlu oneros)
acest bun catre un tert dobanditor, care are convingerea ca a tratat cu ade-
varatul proprietar (este de buna-credinta).

Articolul 1275 alin. (1) C.civ. face o aplicatie a modului de dobandire a
proprietatii asupra unui bun mobil prin posesia de buna-credinta pentru
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situatia transmiterii succesive a unui bun mobil, dispunand cé ,daca cineva
a transmis succesiv catre mai multe persoane proprietatea unui bun mobil
corporal, cel care a dobandit cu buna-credinta posesia efectiva a bunului
este titular al dreptului, chiar daca titlul sdu are data ulterioarad”, alin. (2)
aratand ca ,este de buna-credinta dobanditorul care, la data intrarii in pose-
sie, nu a cunoscut si nici nu putea s& cunoasca obligatia asumata anterior
de instrainator™.

Spre exemplu, sa presupunem ca Primus, proprietar al unui bun mobil,
vinde acest bun Iui Secundus, insa remiterea bunului mobil nu are loc imediat;
ulterior, Primus, care a devenit un simplu detentor precar al bunului mobil
respectiv, deoarece, din momentul realizarii acordului de vointa, proprietatea
a fost transferata asupra lui Secundus independent de predarea efectiva a
bunului, vinde acel bun mobil si lui Tertius, care intra in posesia lui fiind de
buna-credinta, adica necunoscand si neavand posibilitatea sa cunoasca
faptul ca bunul fusese vandut lui Secundus, deci ca nu a dobandit de la
adevaratul proprietar. intr-o astfel de ipoteza, contrar principiului nemo dat
quod non habet, art. 1275 alin. (1) si (2) C.civ. il declara pe Tertius proprietar
al bunului mobil respectiv.

O alta aplicatie particulard a modului de dobandire a proprietatii unui bun
mobil reglementat de art. 937 alin. (1) C.civ. o intalnim, indirect, in art. 2121
C.civ., potrivit caruia, ,daca mostenitorul depozitarului a vandut cu buna-cre-
dinta bunul, fara sé fi stiut ca este depozitat, el este tinut sa inapoieze numai
pretul primit sau s& cedeze deponentului actiunea sa impotriva cumpéarato-
rului, daca pretul nu i-a fost platit”.

Asa cum a rezultat deja, o alta conditie pentru ca art. 937 alin. (1) C.civ. sa
isi gaseasca aplicare este aceea ca posesorul de buna-credinté sé fi dobandit
bunul mobil de la detentorul precar printr-un act juridic cu titlu oneros, iar nu
printr-un act juridic cu titlu gratuit, deoarece, in acest din urma caz, nu mai
subzista ratiunea de a prefera buna-credinta a tertului dobanditor cu titlu
gratuit fata de lipsa de diligenta a proprietarului, in sensul ca lipsa de diligenta
a acestuia Tn alegerea persoanei careia i-a incredintat bunul mobil este
acoperita de principiul conform caruia trebuie protejat cel care se straduieste
sa evite o paguba (certat de damno vitando), iar nu cel care urmareste sa
pastreze un céstig (certat de lucro captando).

[ Interesant (si destul de neobignuit in privinta partii finale) este si alin. (3) al
art. 1275 C.civ., potrivit caruia, ,daca niciunul dintre dobanditori nu a obtinut posesia
efectiva a bunului mobil corporal gi creanta fiecaruia de predare a bunului este exi-
gibila, va fi preferat cel care a sesizat cel dintéi instanta de judecata”.



IIl. Actiunea in revendicare 119

2.4. Conditii referitoare la posesia tertului dobanditor

Tertul dobénditor se poate prevala de dispozitiile art. 937 alin. (1)
C.civ. numai dacé posesia sa este reala, utila si de buna-credinta.

Posesia tertului dobanditor trebuie sa fie reala, adicd sa intruneasca in
persoana tertului dobanditor ambele elemente ale posesiei (animus si
corpus). Astfel, art. 937 alin. (1) C.civ. nu se aplica atunci cand tertul, desi
a incheiat actul juridic translativ cu detentorul precar, nu a capatat inca
detentia materialé a bunului mobil, stapanind lucrul corpore alieno.

Posesia tertului dobanditor trebuie sa fie utila, adica neviciata, cu preci-
zarea ca, dintre caracterele posesiei, nu se pune, in aceasta materie, pro-
blema continuitatii posesiei. Utilitatea posesiei se prezuma, cel interesat
(proprietarul care a introdus actiunea in revendicare) avand posibilitatea sa
faca dovada contrara.

Prin posesie de bunéa-credinta, in aceasta materie, se intelege posesia
exercitatd de o persoana ce are convingerea sincera ca a dobandit bunul
mobil nu de la un detentor precar, ci de la adevaratul proprietar, deci, asa
cum prevede art. 938 C.civ., In momentul intrarii efective Tn posesia bunului
mobil, tertul dobénditor nu a cunoscut $i nici nu putea sa cunoasca, dupa
imprejurari, lipsa calitatii de proprietar a instrainatorului, adica faptul ca bunul
mobil ii este instrainat de un neproprietar.

Buna-credinta a tertului dobanditor trebuie s& existe la data intrarii in
posesia efectiva a bunului [art. 938 alin. (2) C.civ.], nefiind suficient sa existe,
pentru ipoteza in care intrarea in posesie a dobanditorului este ulterioara
incheierii actului juridic dintre el si detentor, numai la data realizarii acordului
de vointa.

in schimb, faptul ca, ulterior intrarii in posesie efectiva, dobanditorul isi da
seama ca a tratat cu un neproprietar nu face inaplicabil art. 937 alin. (1) C.civ.

Potrivit art. 14 alin. (2) C.civ., buna-credintad se prezuma. Este vorba de
o prezumtie legala relativa, astfel incat reclamantul din actiunea in revendi-
care are posibilitatea s& dovedeascéa reaua-credinta a posesorului, iar in
acest scop poate recurge la orice mijloc de proba.

Corespunzator reglementarii anterioare, in doctrina s-a pus problema de
a sti daca justul titlu este un element distinct de buna-credint&d, predominant&
fiind opinia potrivit careia, in aceasta materie, justul titlu nu ar fi un element
separat de buna-credintd, ci este un element intrinsec acesteia; prin urmare,
se admitea ca ar fi suficient si un titlu putativ, adica un titlu care exista numai

M Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 1120/1966, in C.D. 1966, p. 90.
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in imaginatia posesorului de buna-credinta (spre exemplu, tertul crede ca
intrarea sa in posesia bunului mobil are la baza un contract, care, in realitate,
nu s-a incheiat); de asemenea, includerea justului titlu in sfera bunei-credinte
avea drept consecinta faptul ca tertul dobanditor era scutit de sarcina de a
proba existenta acestuia, deoarece, prezumandu-se buna-credinta, se pre-
zuma si existenta justului titlu™. Evident c& o asemenea opinie ar trebui sa
dispara, cata vreme art. 937 alin. (1) C.civ. se refera expres la ,,un act trans-
lativ de proprietate cu titlu oneros”.

3. Revendicarea de la tertul dobanditor de buna-credinta a bunului
mobil pierdut sau furat

Articolul 937 alin. (1) C.civ. nu se aplica in cazul bunului pierdut sau furat,
nici chiar atunci cand bunul mobil a ajuns in posesia unui tert dobanditor de
buna-credinta, ci, intr-o asemenea situatie, se va aplica art. 937 alin. (2)
C.civ. ori, dupa caz, art. 937 alin. (3) C.civ., actiunea in revendicare mobiliara
putand fi admisa.

Potrivit art. 937 alin. (2) C.civ., ,bunul pierdut sau furat poate fi revendicat
de la posesorul de buna-credintd, daca actiunea este intentata, sub sancti-
unea decaderii, in termen de 3 ani de la data la care proprietarul a pierdut
stapanirea materiala a bunului”.

Cat priveste sfera de aplicare a art. 937 alin. (2) C.civ., este de retinut
ca, pe langa conditiile referitoare la bunuri gi la posesia tertului dobanditor
(analizate mai sus), mai trebuie indeplinite inca doua conditii speciale.

in primul rand, este necesar ca tertul s& dobandeasc& bunul mobil de la
hot sau de la cel care si-a insusit nelegitim bunul pierdut de adevératul
proprietar ori chiar de la o alta persoana care, la randul ei, a dobandit de la
hot sau gasitor. in alte cuvinte, bunul mobil a iesit din posesia proprietarului
fara voia sa. Tocmai de aceea, cu insusirea bunului prin sévéarsirea infractiunii
de furt este asimilata desesizarea produsa pe calea talhariei ori a pirateriei.

in schimb, nu se incadreaz in situatia avuta in vedere de art. 937 alin. (2)
C.civ. unele infractiuni cum ar fi abuzul de incredere, ingelaciunea, gestiunea
frauduloasa, deoarece in asemenea cazuri proprietarul s-a desesizat de
bunavoie de bunul sau.

[ in mod surprinztor, o asemenea opinie era imbrétisata si de unii autori care
admiteau ca aplicarea fostului art. 1909 alin. (1) C.civ. 1864 presupunea ca posesorul
sa fi dobandit bunul mobil printr-un act juridic cu titlu oneros, iar nu printr-un act juridic
cu titlu gratuit — a se vedea, spre exemplu, C. Birsan, op. cit., p. 220-221 si
p. 223.
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Cat priveste pierderea bunului mobil, nu prezinta interes daca aceasta
se datoreaza neglijentei proprietarului sau unui eveniment fortuit, in ambele
cazuri art. 937 alin. (2) C.civ. fiind aplicabil.

in al doilea rand, pentru a fi admis&, actiunea in revendicare trebuie
introdusa in termen de trei ani de la data pierderii sau furtului bunului mobil,
acesta fiind un termen legal de decadere, deci, neintroducerea actiunii ina-
untrul acestui termen are ca efect, potrivit art. 2545 alin. (2) C.civ., chiar
pierderea dreptului de proprietate asupra bunului mobil respectiv.

in concluzie, actiunea in revendicarea bunului mobil pierdut sau furat de
la tertul dobanditor de buna-credinta va fi admis& dacé proprietarul o intro-
duce in cel mult trei ani de la data pierderii sau furtului si, desigur, daca
dovedeste dreptul sau de proprietate asupra bunului, iesirea bunului din
posesie fara voia sa, precum si identitatea dintre bunul revendicat si bunul
pierdut sau furat.

Daca actiunea in revendicare a fost admisa, tertul dobanditor are la
indeména regresul impotriva hotului sau a gasitorului, insa va suporta riscul
eventualei insolvabilitdti a acestuia.

Cu toate acestea, daca tertul a dobandit bunul mobil pierdut sau furat
in anumite conditii speciale, prevazute de lege, conditii care, prin natura
lor, sunt susceptibile de a intari buna-credinta a tertului, desi actiunea in
revendicare mobiliara se va admite, proprietarul va trebui sa ii plateasca
tertului de bunéa-credintd o suma de bani egala cu pretul pe care acesta
l-a platit pentru a dobandi bunul respectiv. in acest sens, art. 937 alin. (3)
C.civ. prevede ca, ,daca bunul pierdut sau furat a fost cumparat dintr-un
loc ori de la o persoana care vinde in mod obisnuit bunuri de acelasi fel
ori daca a fost adjudecat la o licitatie publica, iar actiunea in revendicare
a fost introdusa induntrul termenului de 3 ani, posesorul de bunéa-credinta
poate retine bunul pana la indemnizarea sa integrald pentru pretul platit
vanzatorului”.

Trebuie retinut ca art. 937 alin. (3) C.civ. se referéa la un caz particular al
situatiei avute in vedere de art. 937 alin. (2), ceea ce inseamna ca sunt
comune celor doua texte de lege conditiile referitoare la bunuri, la posesia
tertului dobanditor, la desesizarea involuntara a proprietarului si la termenul
de trei ani.

Proprietarul va putea recupera ulterior, prin intermediul unei actiuni in
despagubire introduse impotriva hotului sau gasitorului, suma pe care a
platit-o tertului, numai ca, de data aceasta, riscul insolvabilitatii hotului sau
a gasitorului nu va mai fi suportat de tertul de buna-credinta ce a dobandit
bunul in anumite conditii speciale, ci de proprietar.
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4. Revendicarea bunului mobil de la hot, de la gasitorul care nu s-a
conformat dispozitiilor art. 941 si urm. C.civ. sau de la tertul dobanditor
de rea-credinta

Dovedirea de catre reclamant a dreptului sau de proprietate este suficienta
pentru a conduce la admiterea actiunii in revendicare, indiferent daca bunul
mobil se afla la autorul furtului, la cel care si-a insusit bunul gasit (fara a se
conforma dispozitiilor inscrise in art. 941 si urm. C.civ.) sau la o alta persoana
care este de rea-credinta. In privinta acestor persoane, nu se aplica art. 937
alin. (2) si cu atat mai mult nu se aplica nici art. 937 alin. (1) C.civ., ceea ce
inseamna ca actiunea in revendicare poate fi admisa.

Reaua-credintd constéa in faptul c& persoana a intrat in posesia bunului
mobil in conditii ce exclud formarea convingerii sale sincere ca a dobandit
dreptul de proprietate asupra bunului. Spre exemplu, sunt posesori de
rea-credinta atéat cel care dobéandeste bunul mobil de la o persoana despre
care stia sau ar fi trebuit sa stie ca nu are calitatea de proprietar, cat si cel
care dobé&ndeste bunul mobil de la adevaratul proprietar, insa obtine con-
simtamantul acestuia prin dol. Desigur ca tot posesori de rea-credinta sunt
si hotul, precum si cel care si-a insusit bunul gasit.

Pe temeiul art. 563 alin. (2) C.civ., care nu distinge intre revendicarea
unui imobil si revendicarea unui mobil, actiunea in revendicarea bunului
mobil proprietate privata pierdut sau furat de la tertul de rea-credinta este
imprescriptibild extinctiv. insa posesorul de rea-credinta ar putea invoca,
potrivit art. 939 C.civ., uzucapiunea de 10 ani.

Actiunea in revendicarea unui bun mobil proprietate publicd este imprescrip-
tibila extinctiv [art. 136 alin. (4) din Constitutie si art. 861 alin. (1) si art. 865
alin. (3) C.civ.] si nu poate fi paralizata prin invocarea uzucapiunii [art. 861
alin. (2) C.civ.].

Mai precizadm ca actiunea in revendicare mobiliara poate fi exercitata si
impotriva detentorului precar, urmand a se aplica regulile de la revendicarea
bunului mobil de la posesorul de rea-credinta, cu particularitatea ca in nicio
situatie detentorul nu poate invoca uzucapiunea.

5. Ipoteza in care gasitorul bunului mobil s-a conformat dispozitiilor
art. 941 si urm. C.civ.

Articolul 942 C.civ., dupa ce afirma regula ca ,bunul mobil pierdut con-
tinua sa apartind proprietarului sau”, il obligé pe gésitorul bunului ca, in

termen de 10 zile, sa il restituie proprietarului ori, daca acesta nu poate fi
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cunoscut, sa il predea organului de politie din localitatea in care a fost
gasit. Organul de politie are obligatia de a pastra bunul timp de 6 luni, fiind
aplicabile in acest sens dispozitiile privitoare la depozitul necesar, precum
si obligatia de a afiga la sediul sau gi pe pagina de internet un anunt privitor
la pierderea bunului, cu mentionarea tuturor elementelor de descriere a
acestuia.

Textul de lege mentionat mai sus se aplica nu numai in ipoteza bunului
mobil pierdut de catre proprietarul sau, ci si in cazul bunului mobil furat, care
apoi a fost abandonat de hot.

Pentru cazul in care bunul mobil a fost gasit intr-un loc public, art. 943
C.civ. prevede ca bunul trebuie predat, pe baza de proces-verbal, persoanei
care detine un titlu, altul decét titlul de proprietate publica, asupra locului
respectiv. In termen de 3 zile de la data preludrii bunului pierdut, aceasta
persoana este obligata sa il predea, pe baza de proces-verbal, organelor
de politie din localitate, anuntul privitor la pierderea bunului afigandu-se la
locul unde a fost gasit bunul.

Daca, datorita imprejurarilor sau naturii bunului, pastrarea sa tinde sa ii
diminueze valoarea ori devine prea costisitoare, bunul va fi vandut prin
licitatie publica, conform legii, iar, intr-o asemenea situatie, drepturile si
obligatiile legate de bun se vor exercita in legatura cu pretul obtinut in urma
vanzarii (art. 944 C.civ.).

Proprietarul bunului este indreptatit s& pretinda bunul sau pretul obtinut
din valorificarea lui induntrul termenului in care organul de politie are obligatia
de pastrare, deci in termen de 6 luni de la data la care gasitorul I-a predat
organului de politie. Acesta este, potrivit art. 945 alin. (1) C.civ., un termen
legal de decadere.

Bunul mobil va fi remis proprietarului numai dupa ce acesta achita chel-
tuielile legate de pastrarea bunului.

Mai mult, Tn cazul bunurilor cu valoare comerciala, proprietarul este
obligat sa plateasca gasitorului o recompensa reprezentadnd a zecea parte
din pret sau din valoarea actuala a bunului, cu exceptia situatiei cand
gasitorul este persoana care detine locul public unde a fost gasit bunul ori
un reprezentant sau un angajat al acesteia. Daca proprietarul a facut o
oferta publica de recompensa, gasitorul are dreptul de a opta intre suma
la care s-a obligat proprietarul prin aceasta oferta si recompensa fixata de
lege ori stabilitd de catre instanta judecatoreasca [art. 945 alin. (2) si (3)
C.civ.].

Potrivit art. 945 alin. (4) C.civ., in situatia in care bunul sau, dupa caz,
pretul nu este pretins de proprietarul originar, el va fi considerat lucru fara
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stapan si remis gasitorului pe baza de proces-verbal. in acest caz, gasitorul
dobandeste dreptul de proprietate prin ocupatiune. Dovada ocupatiunii se
poate face prin procesul-verbal mentionat sau prin orice alt mijloc de
proba.

Daca gasitorul refuzéa sa preia bunul sau pretul, acesta revine comunei,
orasului sau municipiului pe teritoriul caruia a fost gasit si intra in domeniul
privat al acestuia [art. 945 alin. (5) C.civ.].



Sectiunea a 4-a. Efectele admiterii actiunii in revendicare

1. Precizari introductive

in principiu, efectele admiterii actiunii in revendicare sunt aceleasi, indi-
ferent daca bunul revendicat este mobil sau imobil.

Efectele admiterii actiunii in revendicare vizeaza urmatoarele aspecte:

— restituirea lucrului;

— restituirea productelor si a fructelor produse de lucrul revendicat in
intervalul de timp in care proprietarul a fost lipsit de stapanirea acestuia;

— suportarea cheltuielilor facute de catre posesorul neproprietar cu privire
la bunul revendicat.

in prealabil, mentionam ca, potrivit art. 563 alin. (4) C.civ., ,hotararea
judecéatoreasca prin care s-a admis actiunea in revendicare este opozabila
si poate fi executata gi impotriva tertului dob&nditor, in conditiile Codului de
procedura civila”.

Desi acest text de lege nu distinge, consideram ca el se aplica numai in
cazul in care tertul a dobandit bunul ulterior introducerii actiunii in revendicare. De
altfel, dupa intrarea in vigoare a Codului de procedura civilda din 2010, o
asemenea solutie ar rezulta din coroborarea art. 563 alin. (4) C.civ. cu art. 39
C.proc.civ. din 2010, care, astfel cum rezulta din alin. (1), se refera la trans-
miterea dreptului litigios ,in cursul procesului”.

De asemenea, apreciem ca art. 563 alin. (4) C.civ. este aplicabil numai
dacé actiunea in revendicare a fost notata in cartea funciara anterior dobéan-
dirii sau daca, desi nu a fost notata, tertul a cunoscut sau trebuia sa cunoascéa
faptul ca exista un proces in curs avand ca obiect revendicarea bunului pe
care il dobandeste.

2. Restituirea lucrului

Daca actiunea in revendicare este admisa, reclamantului i se recunoaste
dreptul de proprietate asupra lucrului revendicat, iar paratul este obligat la
restituirea acestuia. Bunul este readus in patrimoniul proprietarului liber de
eventualele sarcini cu care fusese grevat de catre posesorul neproprietar —
resoluto iure dantis resolvitur ius accipientis.

in cazul in care restituirea lucrului in naturd nu mai este posibild datorit
pieirii lucrului din vina paratului ori lucrul a fost instrainat de catre acesta (si,
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pe temeiul unor dispozitii legale speciale, tertul dobanditor nu mai poate fi
evins de catre proprietarul originar), obligatia de restituire va fi inlocuita cu
o0 obligatie de dezdaunare, deci instanta il va obliga pe péarat la plata unei
sume de bani cu titlu de despagubire, evaluata in raport cu momentul resti-
tuirii lucrului [art. 566 alin. (1) C.civ.].

in ceea ce ne priveste, apreciem c# obligarea paratului la despagubiri
se va face cu respectarea dispozitiilor procesuale in materie, ceea ce
presupune fie ca reclamantul a formulat o actiune prin care a solicitat con-
damnarea alternativa (in principal, restituirea lucrului Tn natura, iar, in
subsidiar, obligarea la plata contravalorii lucrului), fie modificarea obiectului
cererii de chemare in judecata [art. 132 alin. (2) pct. 3 C.proc.civ.], trans-
formandu-se astfel actiunea in revendicare intentata de reclamant intr-o
actiune in despagubiri, fie introducerea unei cereri de revizuire a hotarérii
prin care a fost admisé actiunea in revendicare (art. 322 pct. 3 C.proc.civ.),
fie sesizarea instantei de executare cu o cerere prin care se solicita stabi-
lirea echivalentului valoric al lucrului a carui predare nu mai este posibila
(art. 574 C.proc.civ.).

Daca bunul revendicat a pierit fortuit si era asigurat, paratul va restitui
indemnizatia de asigurare pe care a incasat-o sau, dupa caz, va fi obligat
s& cedeze dreptul de a primi indemnizatia (art. 1642 teza | C.civ., aplicat
prin analogie). in cazul in care bunul, care nu era asigurat, a pierit fortuit,
posesorul de buna-credinta nu poate fi obligat la desp&agubiri, deoarece, asa
cum prevede art. 558 C.civ., riscul pieirii fortuite a lucrului este suportat de
cétre proprietar — res perit domino; in schimb, posesorul de rea-credinta va
fi obligat s& restituie contravaloarea lucrului, afara de situatia cand dovedeste
ca lucrul ar fi pierit si daca s-ar fi aflat, la data pieirii, la reclamantul proprietar
(art. 1642 teza a ll-a C.civ., aplicat prin analogie).

Daca imobilul revendicat a fost expropriat, paratul va restitui doar des-
pagubirea primita ca urmare a exproprierii.

3. Restituirea productelor si a fructelor

La cererea reclamantului (principiul disponibilitatii), paratul, indiferent ca
a fost posesor de buna-credinta sau de rea-credinta, va fi obligat sa restituie
si productele sau, dupa caz, sa plateasca echivalentul valoric al productelor
care nu mai pot fi restituite Tn natura, contravaloarea stabilindu-se in raport
cu momentul restituirii [art. 566 alin. (1) C.civ.].

Cat priveste restituirea fructelor produse de bunul revendicat in perioada
in care proprietarul a fost lipsit de stapanirea acestui bun, trebuie sa deose-
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bim situatia posesorului de buna-credintd si cea a posesorului de
rea-credinta.

Astfel, posesorul de bunéa-credinta va retine in deplina proprietate fructele
produse de bun pe tot intervalul de timp cat a durat buna sa credinta (art. 948
C.civ.), cu precizarea cé buna-credinta a posesorului a incetat, cel mai tarziu,
la data introducerii actiunii in revendicare.

in schimb, posesorul de rea-credinta sau detentorul precar, pe temeiul
art. 566 alin. (2) C.civ., este tinut s& restituie in natura toate fructele produse
de bun pana la Tnapoierea acestuia catre proprietar sau, dupa caz, sa pla-
teasca echivalentul valoric al fructelor valorificate. De asemenea, pe temeiul
art. 948 alin. (5) C.civ., posesorul de rea-credinta poate fi obligat si la plata
echivalentului valoric al fructelor pe care a omis sa le perceapa.

Subliniem ca obligarea posesorului de rea-credinta la restituirea in natura
a fructelor sau la plata contravalorii acestora va fi dispusa de catre instanta
numai daca proprietarul solicita in mod expres aceasta, nu insa si din
oficiu.

Cererea prin care proprietarul solicita restituirea in natura a fructelor
naturale si industriale este imprescriptibila extinctiv, in schimb, cererea prin
care se solicita fructele civile sau contravaloarea fructelor naturale si indus-
triale este supusa prescriptiei extinctive, in conditiile dreptului comun [art. 638
alin. (2) si (3) C.civ., aplicat prin analogie].

Péaratul care este obligat sa restituie, in natura sau, dupa caz, prin echi-
valent, productele si fructele produse de bunul revendicat este indreptatit,
potrivit art. 566 alin. (5) C.civ., sa solicite obligarea proprietarului sa ii restituie
cheltuielile necesare pentru producerea si culegerea fructelor sau
productelor. Exceptand cazul in care paratul a intrat in stapanirea materiala
a bunului revendicat prin violenta sau frauda, precum si cazul produselor
care sunt bunuri perisabile ori care sunt supuse, ca urmare a trecerii unei
perioade scurte de timp, unei scaderi semnificative a valorii lor [art. 566
alin. (7) C.civ.], paratul are un drept de retentie asupra produselor pana la
restituirea cheltuielilor facute pentru producerea si culegerea acestora, cu
exceptia cazului in care proprietarul furnizeaza paréatului o garantie indes-
tulatoare [art. 566 alin. (6) C.civ.].

4. Suportarea cheltuielilor facute de catre posesor

Cat priveste situatia cheltuielilor facute de posesor cu lucrul pe care il
restituie, daca aceste cheltuieli nu s-au concretizat intr-o lucrare noua [intr-un
asemenea caz, astfel cum dispune art. 566 alin. (9) C.civ., devin incidente
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dispozitiile corespunzatoare din materia accesiunii imobiliare artificiale], este
necesar sa se distinga intre: cheltuielile necesare, cheltuielile utile si cheltuielile
voluptuare.

Pe temeiul art. 566 alin. (3) C.civ., cheltuielile necesare, adica acelea
facute pentru conservarea lucrului, se vor restitui integral, deci paratul din
actiunea in revendicare, indiferent daca a fost de buna sau de rea-credinta,
este indreptatit sa solicite, fie prin intermediul unei cereri reconventionale,
fie printr-un proces distinct, obligarea proprietarului sa ii plateasca o suma
de bani egala cu cheltuielile facute in vederea conservarii lucrului.

in baza art. 566 alin. (4) C.civ., la cererea posesorului, proprietarul va fi
obligat sa suporte si cheltuielile utile, adica acelea care, fara a fi necesare,
sporesc totusi valoarea lucrului, Tnsa numai in masura sporului de valoare
adus lucrului, socotit in momentul restituiriit.

in ambele cazuri, restituirea acestor cheltuieli, indiferent dacd posesorul
care le-a efectuat a fost de buna-credinta sau de rea-credinta, este justificata
de necesitatea de a evita o imbogatire fara justa cauza a proprietarului in
detrimentul posesorului. Se observa ca, in cazul in care cheltuielile utile
efectuate de posesor depasesc sporul de valoare adus lucrului revendicat,
regulile imbogatirii fara justd cauza nu sunt infrante, deoarece exista o
séracire a posesorului (diferenta dintre cheltuielile efectuate si suma pe care
o va primi de la proprietar), fara insa a exista o inavutire a proprietarului, de
vreme ce acesta profita doar de sporul de valoare adus lucrului prin cheltuielile
respective.

Pe temeiul art. 2495 C.civ. [iar nu al art. 566 alin. (6) C.civ., acest text
de lege referindu-se doar la cheltuielile facute pentru producerea si culegerea
produselor, adica pentru producerea si culegerea fructelor si productelor],
se poate admite ca posesorul de buna-credintéd este indreptatit s& solicite
instantei si s& obtina recunoagterea unui drept de retentie asupra lucrului
revendicat pana la data la care proprietarul ii va plati cheltuielile (necesare
si, in limita sporului de valoare, utile) pe care le-a facut in legatura cu bunul
respectiv.

in schimb, potrivit art. 2496 alin. (2) C.civ., dreptul de retentie nu poate
fi invocat de catre posesorul de rea-credinta decat in cazurile anume pre-

[l Contravaloarea amenajarilor efectuate de posesor in vederea sporirii valorii gi
atractivitatii spatiului comercial constituie cheltuieli utile, ce trebuie restituite de pro-
prietar, indiferent de buna sau reaua-credintd a posesorului — C.S.J., s. com.,
dec. nr. 3895/2000, in Dreptul nr. 10/2001, p. 199. Evident, asemenea cheltuieli vor
fi restituite numai in limita sporului de valoare adus imobilului.
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vazute de lege, iar in materia actiunii in revendicare nu exista vreo dispozitie
expresa care sa prevada dreptul posesorului de rea-credinta de a invoca un
drept de retentie pentru cheltuielile necesare facute cu bunul revendicat sau
cheltuielile care au sporit valoarea acestuia, ci doar pentru cheltuielile facute
pentru producerea si culegerea produselor.

Proprietarul nu poate fi obligat sa suporte cheltuielile voluptuare, adica
acelea pe care posesorul le-a efectuat pentru simpla lui placere, fara a se
ajunge, pe aceastd cale, la cresterea valorii lucrului. In masura in care
lucrarile sau amenajarile aduse bunului ca urmare a unor asemenea cheltuieli
se pot detasa de bun fara ca prin aceasta bunul respectiv sa se deterioreze,
posesorul are dreptul sa le ridice [art. 566 alin. (8) C.civ.].



Capitolul al IV-lea. Dezmembramintele dreptului
de proprietate privata

Sectiunea 1. Consideratii generale

1. Notiunea de dezmembraminte ale dreptului de proprietate

Asa cum am aratat anterior, dreptul de proprietate privata este singurul
drept real care reunegte toate cele trei atribute — posesia, folosinta si
dispozitia. Existd insa situatii cand, din vointa titularului dreptului de propri-
etate privata, unele dintre aceste atribute apartin altor persoane, ndscandu-se
astfel drepturi reale distincte.

Drepturile reale principale care se nasc ca urmare a separarii atributelor
dreptului de proprietate privata poarta denumirea de dezmembraminte ale
dreptului de proprietate!".

Existenta dezmembramintelor dreptului de proprietate privata este con-
firmata de art. 555 alin. (2) C.civ., potrivit caruia, ,in conditiile legii, dreptul
de proprietate privata este susceptibil de modalitati si dezmembraminte”.

Aceste dezmembraminte, care mai sunt cunoscute sub numele de drep-
turile reale principale asupra bunurilor proprietatea altei persoane, nu des-
fiinteaza dreptul de proprietate privata, ci doar ii limiteaza atributele, propri-
etarul fiind lipsit de unele dintre ele.

Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt opozabile erga omnes,
inclusiv proprietarului, care este obligat sa nu faca nimic de natura a impie-
dica exercitiul acestora si care nu le poate desfiinta unilateral.

Asa cum reiese si din redactarea art. 555 C.civ., dezmembramintele
dreptului de proprietate sunt compatibile numai cu dreptul de proprietate
privata, deoarece dreptul de proprietate publica este inalienabil in plenitu-
dinea atributelor sale.

in doctrina corespunzatoare reglementarii anterioare s-a aritat constant
ca acele servituti care, in realitate, nu reprezentau altceva decét limitari

[ C. Birsan, op. cit., 2008, p. 266.
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normale ale exercitiului dreptului de proprietate sunt compatibile si cu dreptul
de proprietate publica, in masura in care nu ar aduce atingere destinatiei
bunului, anume aceea de a servi uzului si utilitatii publice. Actuala reglemen-
tare nu mai include insa fostele ,servituti naturale si legale” in categoria
dezmembramintelor dreptului de proprietate, iar art. 862 alin. (1) C.civ. sta-
bileste ca ,dreptul de proprietate publica este susceptibil de orice limite
reglementate de lege sau de prezentul cod pentru dreptul de proprietate
privata, in masura in care acestea sunt compatibile cu uzul sau interesul
public caruia ii sunt destinate bunurile afectate”.

2. Enumerarea dezmembramintelor dreptului de proprietate privata

Dezmembramintele dreptului de proprietate existente in dreptul nostru
civil sunt:

— dreptul de superficie;

— dreptul de uzufruct;

— dreptul de uz;

— dreptul de abitatie;

— dreptul de servitute.

Subliniem ca prin vointa partilor nu pot fi create si alte dezmembréaminte
ale dreptului de proprietate, deoarece drepturile reale (inclusiv cele principale)
sunt numai cele prevazute de lege. Altfel spus, partile nu ar putea atribui,
prin vointa lor exprimata intr-un act juridic, caracter de drept real unui alt
drept patrimonial (de creanta).



Sectiunea a 2-a. Dreptul de superficie

1. Notiune si caractere juridice

1.1. Notiune

Dreptul de superficie este definit de art. 693 C.civ. ca fiind ,dreptul de a
avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul
acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta”.

Sfera de aplicabilitate a superficiei este extinsa, prin prevederile art. 702
C.civ., siin cazul ,plantatiilor, precum si al altor lucrari autonome cu caracter durabil”.

in aceasta materie, legiuitorul nu a stabilit sensul notiunii de lucrri auto-
nome cu caracter durabil, astfel incat urmeaza sa recurgem la art. 578 C.civ.,
care, in materia accesiunii imobiliare artificiale, stipuleaza ca ,lucrarile auto-
nome sunt constructiile, plantatiile si orice alte lucrari cu caracter de sine
statator realizate asupra unui imobil”.

Asadar, dreptul de superficie presupune suprapunerea a doua drepturi
de proprietate apartinand la doua persoane diferite: dreptul de proprietate
asupra constructiei, plantatiei sau altei lucrari autonome cu caracter durabil,
ce apartine superficiarului, precum si dreptul de proprietate asupra terenului
pe care se afla acestea, care apartine unei alte persoane decét superficiarul. Pe
langa aceste doua drepturi de proprietate mai existéa gi un drept de folosinta
al superficiarului asupra terenuluit".

Dreptul de superficie reprezinta o derogare de la art. 559 C.civ., potrivit
céruia proprietatea terenului se intinde si asupra subsolului si a spatiului
aerian de deasupra terenului, jiar proprietarul poate face, deasupra si in
subsolul terenului, toate constructiile, plantatiile si lucrarile pe care le gaseste
de cuviinta, in afard de exceptiile stabilite de lege, si poate trage din ele
toate foloasele pe care acestea le-ar produce”.

1.2. Caracterele juridice ale dreptului de superficie

Dreptul de superficie prezinta urmatoarele caractere juridice:

[ A se vedea si C.A. Galati, s. civ., dec. nr. 68/2009, in V. Terzea, Noul Cod
civil. Adnotat cu doctring gi jurisprudenta. Vol. I. Art. 1-1.163, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2011, p. 694; C.A. lasi, s. civ., dec. nr. 496/2004, portal.just.ro.
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— este un drept real imobiliar, purtdnd asupra unei suprafete de teren;

— este un drept temporar, el putand fi constituit, asa cum prevede art. 694
C.civ., pe o durata de cel mult 99 de ani, iar la implinirea termenului el poate
fi reinnoit. Desigur ca partile pot sa prevada un termen mai scurt de 99 de
ani, iar in cazul in care termenul stabilit de parti in actul de constituire este
mai mare de 99 de ani, dreptul de superficie se va reduce la 99 de ani. Daca
nu a fost stabilit expres un termen gi nici nu se poate dovedi existenta unui
asemenea termen, se prezuma ca durata acestui drept real este de 99 de
anit;

— este un drept imprescriptibil extinctiv, actiunea confesorie intemeiata
pe dreptul de superficie putand fi intentata impotriva oricarei persoane care
impiedica exercitarea dreptului, chiar si impotriva proprietarului terenului
(art. 696 C.civ.);

— nu poate inceta pe calea partajului, intrucat dreptul de proprietate al
superficiarului si dreptul proprietarului terenului nu sunt in stare de indiviziune,
ci sunt doua drepturi distincte.

2. Constituirea dreptului de superficie

Articolul 693 alin. (2) C.civ. stabileste ca dreptul de superficie se poate
constitui prin acte juridice, prin uzucapiune si prin alte moduri prevazute de
lege. in toate cazurile de constituire a dreptului de superficie, se vor aplica
dispozitiile speciale in materie de carte funciara.

in ceea ce priveste constituirea dreptului de superficie prin act juridic,
poate fi vorba atat de conventie, cu titlu oneros sau cu titlu gratuit, cat si de
legat.

in toate cazurile de constituire a dreptului de superficie prin conventie,
este necesara forma autentica, sub sanctiunea nulitatii absolute, deoarece,
fiind vorba de un drept real imobiliar, el este supus inscrierii in cartea funciara,
ceea ce inseamna ca sunt aplicabile prevederile art. 1244 C.civ.

Mai mult, dupa finalizarea lucrarilor de cadastru la nivelul unitatii admi-
nistrativ-teritoriale, inscrierea in cartea funciara va fi o conditie pentru insasi
dobandirea dreptului de superficie prin conventie. ins& dreptul de superficie
se va dobéandi fara inscriere in cartea funciara cand dobandirea are loc prin
una dintre modalitatile prevazute de art. 887 C.civ., compatibila cu dreptul
de superficie, anume mostenire (legald sau testamentara) si vanzare silita.

MV, Stoica, op. cit., p. 242.
@ Trib. jud. Timig, s. civ., dec. nr. 308/1971, in V. TerzeA, op. cit., p. 695.
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De cele mai multe ori, dreptul de superficie se naste prin conventia inche-
iatd de proprietarul terenului cu cel care urmeaza a construi, planta sau
edifica o alta lucrare pe terenul respectiv. intr-o asemenea din urma situatie,
dreptul de proprietate asupra constructiei, plantatiei sau altei lucrari se
dobéandeste treptat, pe masura incorporarii materialelor in teren, insa dreptul
de folosinta asupra terenului se dobandeste din chiar momentul incheierii
conventiei cu proprietarul acestuia, considerandu-se ca acesta din urma
este si momentul dobandirii dreptului de superficie.

in plus, fatd de modul de constituire a dreptului de superficie mentionat,
Codul civil stabileste, prin art. 693 alin. (3) si (4), alte patru cai speciale de
constituire a acestui drept real principal, anume:

— proprietarul unui imobil compus din teren gi constructie transmite dreptul
de proprietate doar asupra constructiei;

— proprietarul unui imobil compus din teren si constructie transmite constructia
si terenul, in mod separat, catre doua persoane, iar cel care a dobandit propri-
etatea asupra constructiei dobandeste si dreptul de superficie asupra terenului,
chiar si in lipsa de stipulatie expresa cu privire la constituirea superficiei;

—renuntarea proprietarului terenului de a invoca accesiunea, in favoarea
constructorului, urmata de inscrierea dreptului de superficie;

— cesiunea dreptului de a invoca accesiunea de catre proprietarul terenului
cétre o tertd persoand, urmata de inscrierea dreptului de superficie, dupa
ce cesionarul preia lucrarea autonoma pe temeiul accesiunii.

in acest din urma caz, la expirarea termenului pentru care se poate con-
stitui dreptul de superficie, proprietarul terenului (ori succesorul proprietarului
initial) va putea dobandi si dreptul de proprietate asupra constructiei, plantatiei
sau altei lucrari, aga cum reiese din interpretarea coroborata a prevederilor
art. 698 si art. 699 C.civ.”

in doctrina corespunzatoare reglementarii anterioare, se admitea c&
dreptul de superficie se poate naste si indirect, adica dintr-o conventie ce nu
a avut ca obiect constituirea dreptului de superficie, ci transmiterea atat a
dreptului de proprietate asupra constructiei, cat si a dreptului de proprietate

[l Cat priveste momentul dobandirii dreptului, se distinge intre dreptul de proprietate
asupra constructiei, care se dobandeste de beneficiar treptat, pe masura incorporarii
materialelor in teren, si dreptul de superficie, care, constituind premisa dreptului de a
construi, se dobandesgte in momentul incheierii conventiei. In acest moment construc-
torul dobandeste dreptul de a construi, ceea ce inseamna dreptul de a construi asupra
terenului — C.A. lasi, s. civ., dec. nr. 235/1994, in V. TeRzea, op. cit., p. 700.

eI F. Morozan, in Noul Cod civil. Comentarii, doctrind si jurisprudenta. Vol. I.
Art. 1-952, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 999.
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asupra terenului, insa, din anumite motive, nu s-a transferat si acest din urma
drept de proprietate. Constituirea indirecta a dreptului de superficie prezenta
0 oarecare importanta la o data la care forma autentica era ceruta ad validi-
tatern numai pentru conventiile de instrainare a terenurilor, nu gi a constructiilor. In
actuala reglementare, ne-am putea imagina situatia mai mult teoretica in
care partile sa incheie o conventie translativa de proprietate avand ca obiect
un imobil compus dintr-un teren si 0 casa, iar transferul dreptului de propri-
etate asupra terenului sa nu opereze din cauza unei incapacitati speciale a
dobéanditorului, asa incéat, pe temeiul conversiunii, s se considere ca s-a
dobéandit doar dreptul de superficie. Este insa putin probabil sa se autentifice
un asemenea act. Mai mult, dupa ce inscrierea in cartea funciara va avea
efect constitutiv de drepturi reale, iar nu doar de opozabilitate, 0 asemenea
modalitate de constituire a dreptului de superficie nu ar mai trebui admisa,
ci ar urma séa se aplice dispozitiile specifice cartii funciare.

Dreptul de superficie se poate constitui si prin act juridic mortis causa, in
masura in care testatorul ar dispune printr-un legat instituirea unui astfel de drept
real principal in favoarea unei persoane. Ipoteza este aceea in care testatorul,
proprietar al unui imobil compus din teren si constructie, instituie ca legatar
asupra constructiei pe un beneficiar, altul decat legatarul asupra terenului.

Ca mod de dobéndire a dreptului de superficie, art. 693 C.civ. a retinut
si uzucapiunea, caz in care se vor aplica regulile stabilite in art. 930-934
C.civ., cu conditia ca posesorul sa se comporte ca un superficiar, iar nu ca
proprietar al terenului.

Desigur, prevederile Codul civil din 2009 referitoare la uzucapiune se
aplica in cazul posesiilor care au inceput dupa data intrarii in vigoare a
acestuia, respectiv 1 octombrie 2011. in cazul in care posesia a inceput
inainte de aceasta data, precum si in cazul imobilelor neinscrise in cartea
funciara, se vor aplica dispozitiile Codului civil din 1864 sau, dupa caz, cele
ale Decretului-lege nr. 115/1938.

Printre alte moduri de dobandire a dreptului de superficie, amintim cazul
sotilor care, in timpul casatoriei si sub regimul comunitatii legale sau con-
ventionale, realizeaza o constructie, o plantatie sau o lucrare pe terenul
proprietatea unuia dintre ei. In aceasté situatie, sotul neproprietar al terenului
dobéandeste dreptul de proprietate comunéa asupra constructiei si dreptul de
folosinta asupra terenuluit®.

1 Tn acest sens, mentiondm gi Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 1261/1982, in
R.R.D. nr. 7/1983, p. 58; dec. nr. 913/19883, in R.R.D. nr. 5/1983, p. 73; C. BiRrsAN,
op. cit.,, p. 301.
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O alta ipoteza particulara de constituire a dreptului de superficie este
aceea in care doi soti, aflati sub regimul legal sau conventional al comunitétii
de bunuri, achizitioneaza un imobil, compus din teren gi constructie (plantatie
sau o alta lucrare), insa unul dintre ei se afla sub incidenta unei norme juridice
care instituie o incapacitate speciala de dobandire a dreptului de proprietate
asupra terenului, astfel incat acesta va putea dobandi doar un drept de
folosinta asupra terenului, care va deveni proprietatea exclusiva a celuilalt
sot, iar numai constructia va fi proprietate comuna in devalmasie.

3. Exercitarea dreptului de superficie

Potrivit art. 695 alin. (1) C.civ. ,dreptul de superficie se exercita in limitele
si in conditiile actului constitutiv. in lipsa unei stipulatii contrare, exercitarea
dreptului de superficie este delimitata de suprafata de teren pe care urmeaza
sd se construiasca gi de cea necesara exploatarii constructiei sau, dupéa caz,
de suprafata de teren aferenta si de cea necesara exploatarii constructiei edificate”.

Astfel, atunci cand dreptul de superficie se constituie in temeiul unui act
juridic, tinAnd cont de principiul libertatii de vointa a partilor la incheierea
actelor juridice civile, partile pot stabili limitele si conditiile de exercitare a
dreptului de superficie prin actul de constituire.

Tn cazul in care dreptul de superficie ia nastere prin efectul uzucapiunii, aceste
limite sunt determinate in functie de modalitatea de exercitare a posesiei.

Superficiarul exercitd asupra constructiei, plantatiei sau altei lucrari toate
atributele conferite de dreptul de proprietate (posesia, folosinta si dispozitia).

Cu privire la terenul pe care se afla constructia, plantatia sau lucrarea,
superficiarul exercita atributul folosintei, avand, totodata, si o dispozitie
materiala limitata, in sensul ca poate dispune de substanta lui, insa numai
in limitele impuse de necesitatea realizarii ori folosirii constructiei, plantatiei
sau lucrarii (amenajari, sapaturi etc.).

Pentru ipoteza constituirii superficiei prin transmiterea de catre proprietar
doar a constructiei sau prin transmiterea terenului si a constructiei catre doua
persoane, art. 695 alin. (2) C.civ. stabileste o obligatie negativa in sarcina
superficiarului, anume de a nu modifica structura constructiei, in lipsa de
stipulatie contrard. Cu toate acestea, Codul civil ii recunoagte dreptul de a
demola constructia, cu obligatia de a o reconstrui in forma initiala.

in cazul nerespectarii obligatiei de a nu modifica structura constructiei,
proprietarul terenului poate, in temeiul art. 695 alin. (3) C.civ., sa solicite, in
termenul de prescriptie extinctiva de 3 ani, fie incetarea dreptului de super-
ficie, fie repunerea in situatia anterioard. Termenul de 3 ani curge, in primul
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caz, de la data modificarii structurii constructiei, iar in cel de-al doilea caz,
de la data expirarii duratei superficiei.

Articolul 695 alin. (4) C.civ. permite titularului dreptului de superficie de
a ,dispune in mod liber de dreptul sau”. Astfel, superficiarul poate instraina
sau greva constructia, plantatia sau lucrarea, fara a fi nevoie de consimtamantul
proprietarului terenului.

in caz de instrainare, se transmite si dreptul de folosint& asupra terenului,
ceea ce inseamna ca se instraineaza insusi dreptul de superficie!.

De asemenea, dreptul de superficie poate fi dezmembrat, dar poate fi
grevat si cu sarcini reale.

insa dreptul de folosinta asupra terenului nu poate fi instrainat sau ipotecat
separat, ci, astfel cum dispune art. 695 alin. (4) C.civ., numai odata cu dreptul
de proprietate asupra constructiei.

Superficiarul poate sa exercite actiunea confesorie de superficie. O
asemenea actiune, asa cum prevede art. 696 C.civ., ,poate fi intentata
impotriva oricarei persoane care impiedica exercitarea dreptului, chiar si a
proprietarului terenului”, fiind imprescriptibild extinctiv.

De asemenea, titularul dreptului de superficie mai poate exercita actiunea
posesorie, precum si, daca este cazul, actiunea personala izvorata din
conventia de constituire a dreptului de superficie.

Cu privire la modalitatile de stabilire a prestatiei pe care superficiarul o
datoreaza proprietarului terenului, in cazul superficiei cu titlu oneros, art. 697
C.civ. prevede ca aceasta se poate face fie prin conventia partilor, fie, atunci
cand partile nu se inteleg, pe cale judecatoreascat.

Pentru ipoteza in care prestatia superficiarului s-a stabilit prin conventia
partilor, dar acestea nu au prevazut expres modalitatea de plata a prestatiei,
art. 697 alin. (1) C.civ. prevede ca ,tfitularul dreptului de superficie datoreaza,
sub form& de rate lunare, o0 suma egala cu chiria stabilitd pe piata libera,
tindnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care
aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii
de determinare a contravalorii folosintei”.

4. Stingerea dreptului de superficie

4.1. Enumerarea cauzelor de stingere a dreptului de superficie

Potrivit art. 698 C.civ., dreptul de superficie se stinge:

" C.A. Bacau, s. civ., dec. nr. 96/1998, in V. Terzea, op. cit., p. 694.
@ C.A. Bucuresti, s. a IX-a civ., dec. nr. 219/2007, in V. Terzea, op. cit., p. 705.
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a) la expirarea termenului;

b) prin consolidare, daca terenul gi constructia devin proprietatea aceleiasi
persoane;

c) prin pieirea constructiei, daca exista stipulatie expresa in acest
sens;

d) in alte cazuri prevazute de lege.

4.2. Stingerea dreptului de superficie prin expirarea termenului

Efectele incetarii dreptului de superficie prin expirarea termenului pentru
care a fost constituit sunt prevazute de art. 699 C.civ.

Astfel:

—inlipsa de stipulatie contrara, proprietarul terenului dobandeste dreptul
de proprietate asupra constructiei, plantatiei sau altei lucréari realizate de
superficiar prin accesiune, avand insa obligatia de a plati valoarea de circu-
latie a acesteia de la data expirérii termenului;

— cand constructia (plantatia sau o alta lucrare) nu exista in momentul
constituirii dreptului de superficie, iar valoarea acesteia este egala sau mai
mare decét valoarea terenului, proprietarul terenului poate cere obligarea
autorului lucrarii (fostul superficiar) sa cumpere terenul la valoarea de circu-
latie pe care acesta ar fi avut-o daca nu ar fi existat constructia. Autorul
lucrarii poate refuza sa cumpere terenul daca ridica, pe cheltuiala sa, con-
structia cladita pe teren gi repune terenul in situatia anterioara;

— in absenta unei intelegeri contrare incheiate cu proprietarul terenului,
dezmembramintele consimtite de superficiar se sting in momentul incetarii
dreptului de superficie;

— ipotecile care greveaza dreptul de superficie se stramuta de drept
asupra sumei primite de la proprietarul terenului in cazul dobandirii dreptului
de proprietate asupra constructiei prin accesiune, se extind de drept asupra
terenului in cazul in care constructorul cumpara terenul atunci cand con-
structia nu exista la momentul constituirii dreptului de superficie sau se
stramuta de drept asupra materialelor in cazul in care constructorul refuza
sa cumpere terenul si il repune in situatia anterioara prin ridicarea constructiei
de pe acesta;

— ipotecile constituite cu privire la teren pe durata existentei superficiei
nu se extind cu privire la intregul imobil in momentul incetarii dreptului de
superficie in cazul in care proprietarul terenului dobandeste dreptul de
proprietate asupra constructiei edificate de superficiar prin accesiune; ele
se stramuta de drept asupra sumei de bani primite de proprietarul terenului
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in cazul in care constructorul cumpara terenul atunci cand constructia nu
exista la momentul constituirii dreptului de superficie sau se extind de
drept cu privire la intregul teren in cazul in care constructorul refuza sa
cumpere terenul i il repune in situatia anterioaréa prin ridicarea constructiei
de pe acesta.

4.3. Stingerea dreptului de superficie prin consolidare

Dreptul de superficie inceteaza daca superficiarul devine si proprietar al
terenului (prin mostenire, prin contract de vanzare etc.), daca proprietarul
terenului dobandeste si dreptul de proprietate asupra constructiei, plantatiei
sau altei lucrari, precum si atunci cand un tert devine proprietar atéat al tere-
nului, cat si al constructiei, plantatiei sau altei lucrari.

In cazul incetarii dreptului de superficie prin consolidare, art. 700 C.civ. se
refera la doua efecte, care privesc dezmembréamintele consimtite de super-
ficiar si ipotecile.

in lipsa de stipulatie contrard, dezmembramintele consimtite de superficiar
se mentin pentru durata pentru care au fost constituite, dar nu mai tarziu de
implinirea termenului initial al superficiei. Este posibil, astfel, ca la constituirea
dreptului de superficie sau la stingerea acestuia partile s stabileasca men-
tinerea dezmembramintelor constituite de superficiar pe o perioada mai mare
decét cea a superficiei.

in cazul ipotecilor nascute pe durata dreptului de superficie, stingerea
acestuia nu le afecteaza, ele mentinandu-se fiecare in functie de obiectul
asupra caruia s-au constituit.

4.4. Stingerea dreptului de superficie prin pieirea constructiei

Dreptul de superficie inceteaza prin pieirea constructiei numai in cazul
in care partile au convenit expres ca pieirea constructiei duce la stingerea
dreptului de superficie.

in aceasta situatie, ,drepturile reale care greveaza dreptul de superficie
se sting, dac# legea nu prevede altfel” [art. 701 alin. (1) C.civ.]. in cazul
uzufructului insa, art. 748 C.civ. stabileste ca acesta va continua asupra
despagubirii platite de tert sau, dupa caz, asupra indemnizatiei de
asigurare.

Tot pentru ipoteza pieirii constructiei, art. 701 alin. (2) C.civ. dispune ca
ipotecile nascute pe durata existentei dreptului de superficie cu privire la
nuda proprietate asupra terenului se vor mentine asupra dreptului de pro-
prietate reintregit asupra terenului.
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4.5. Alte cauze de stingere a dreptului de superficie

Desi nereglementate in mod expres de Codul civil in materia superficiei,
dreptul de superficie se mai poate stinge si:

— in cazul exproprierii terenului pentru cauza de utilitate publica;

—la incetarea contractului de locatiune in care s-a prevazut ca locatarul
are dreptul de a construi, planta sau edifica alte lucrari si ca locatorul va
deveni proprietarul constructiei, plantatiei sau lucrarii numai la expirarea
locatiunii.



Sectiunea a 3-a. Dreptul de uzufruct

1. Notiune si caractere juridice

Articolul 703 C.civ. defineste dreptul de uzufruct ca fiind ,dreptul de a
folosi bunul altei persoane si de a culege fructele acestuia, intocmai ca
proprietarul, insa cu indatorirea de a-i conserva substanta”.

Altfel spus, uzufructul este acel drept real principal, esentialmente tem-
porar, ce confera titularului sau, numit uzufructuar, atributul folosintei asupra
lucrului sau lucrurilor altuia (adica prerogativa de a utiliza lucrul proprietatea
altei persoane si prerogativa de a-i culege fructele), cu obligatia de a con-
serva substanta gi de a restitui proprietarului lucrul sau lucrurile la incetarea
uzufructuluit.

Prerogativa dispozitiei raméane la proprietar (care poarta denumirea de
nud proprietar).

Cét priveste prerogativa posesiei, trebuie retinut ca aceasta este impartita,
in mod corespunzator, intre uzufructuar si nudul proprietar, in sensul ca
exista o posesie corespunzatoare dreptului de uzufruct, dar si o posesie
corespunzatoare nudei proprietati, iar in raporturile dintre nudul proprietar
si uzufructuar, acesta din urma este doar un detentor precar, deoarece este
obligat sa ii restituie lucrul la incetarea uzufructului.

in alte cuvinte, fata de terti uzufructuarul are calitatea de posesor, prin
exteriorizarea atributelor unui drept real principal, insa fata de nudul proprietar
este numai un detentor precar.

Dreptul de uzufruct este un drept:

M Dreptul de uzufruct ia nastere deci prin separarea atributelor dreptului de
proprietate cu privire la acelasi bun, dupa cum urmeaza: o persoana, denumita
uzufructuar, va stapani si va folosi bunul si-i va culege fructele in proprietate; propri-
etarul bunului astfel grevat va raméne numai cu dreptul de dispozitie asupra bunului,
adica va avea nuda proprietate. Esential este ca dreptul de a stapani si de a folosi
bunul nu se confunda cu folosinta ce decurge, de exemplu, dintr-un contract de
inchiriere; aceasta din urma folosinta tine de un drept de creanta, pe cand uzufruc-
tuarul este titularul unui drept real, pe temeiul caruia el exercita atributele usus si
fructus asupra bunului care formeaza obiectul dreptului sdu — Trib. Bucuresti, s. a
V-a civ., dec. nr. 1117/R din 28 iunie 2007, rezumata de A.C. Bobea, Dreptul de
proprietate. Caractere juridice, subiecte, modalitati, dezmembrdminte. Practica
judiciara, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2010, p. 375.
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— real principal;

— mobiliar sau imobiliar;

— esentialmente temporar;

— intransmisibil mortis causa, cesiunea uzufructului fiind posibila numai
prin acte juridice intre vii.

2. Constituirea dreptului de uzufruct

2.1. Domeniul de aplicare (obiectul uzufructului)

Stabilirea domeniului de aplicare a dreptului de uzufruct presupune iden-
tificarea, in functie de diferite criterii, a categoriilor de bunuri in legatura cu
care se poate constitui un drept de uzufruct.

Sub acest aspect, este de retinut, in primul rand, ca, potrivit art. 706
C.civ., ,pot fi date in uzufruct orice bunuri mobile sau imobile, corporale ori
incorporale, inclusiv 0 masa patrimoniala, o universalitate de fapt ori o
coté-parte din acestea”, fiind insa necesar ca bunurile s& nu apartina
domeniului public.

Mai mult, art. 707 C.civ. prevede ca ,uzufructul poarta asupra tuturor
accesoriilor bunului dat in uzufruct, precum si asupra a tot ce se uneste sau
se incorporeaza in acesta”.

Altfel spus, obiectul dreptului de uzufruct il pot forma atat un bun individual
determinat (uzufructul cu titlu particular), cat si o universalitate (uzufruct
universal) sau o fractiune dintr-o universalitate (uzufruct cu titlu universal).

Uzufructul se poate constitui nu numai asupra bunurilor corporale, ci si
asupra bunurilor incorporale.

Fata de reglementarea anterioara, Codul civil cuprinde dispozitii speciale
cu privire la uzufructul asupra creantelor (art. 738 C.civ.), asupra rentei viagere
(art. 739), asupra capitalului (art. 740), asupra fondului de comert (art. 745).

in ceea ce ne priveste, considerdm c& uzufructul constituit asupra unei
creante ori valori mobiliare nu mai este un drept real, deoarece nici dreptul
din care rezulta nu este un drept real. Asadar, asa-numitul uzufruct asupra
unui drept de creantd nu este un veritabil drept de uzufruct, fiind in realitate
un simplu drept de folosinta a creantei.

Uzufructul poate avea ca obiect bunuri neconsumptibile, iar art. 713
alin. (1) C.civ. prevede ca, ,daca uzufructul poarta asupra unor bunuri care,

[ Tn acest sens, si G.N. LuTescu, op. cit., p. 485.
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fara a fi consumptibile, se uzeaza ca urmare a utilizarii lor, uzufructuarul are
dreptul de a le folosi ca un bun proprietar si potrivit destinatiei lor”. intr-un
asemenea caz, la stingerea uzufructului, uzufructuarul va fi obligat, asa cum
stabileste art. 713 alin. (2) C.civ., la restituirea bunurilor in starea in care se
vor afla la acel moment. insa, potrivit art. 713 alin. (3) C.civ., daca uzufructul
poarta asupra unor bunuri care, fara a fi consumptibile, se deterioreaza rapid
prin utilizare, uzufructuarul va fi obligat ca, la stingerea uzufructului, sa
restituie valoarea pe care ar fi avut-o bunul la aceasta data.

Articolul 712 C.civ. permite constituirea dreptului de uzufruct si asupra
unor bunuri consumptibile (cum ar fi bani, grane, bauturi), ipoteza cunoscuta
sub denumirea de cvasiuzufruct, caz in care uzufructuarul dobandeste drep-
tul de a dispune din punct de vedere material de bunurile respective, cu
obligatia de a restitui la incetarea uzufructului bunuri de aceeasi cantitate,
calitate si valoare cu cele primite sau contravaloarea acestora la data stingerii
uzufructului.

2.2. Modalitatile de constituire

Potrivit art. 704 C.civ., ,uzufructul se poate constitui prin act juridic, uzu-
capiune sau alte moduri prevazute de lege, dispozitiile in materie de carte
funciara fiind aplicabile”.

Astfel, dreptul de uzufruct se poate constitui prin acte juridice inter vivos:

— in mod direct (conventia ce se incheie intre proprietar si cel care va
beneficia de dreptul de uzufruct, deci atunci cdnd proprietarul instraineaza
atributele ce compun uzufructul, pastrand nuda proprietate);

— in mod indirect (conventia prin care se transmite nuda proprietate,
transmitatorul retinand pentru sine dreptul de uzufruct, de exemplu, contractul
de vanzare cu retinerea de catre vanzator a dreptului de uzufruct viager)m.

in situatia in care dreptul de uzufruct se constituie asupra unui bun imobil,
actul juridic trebuie sa imbrace forma autentica, sub sanctiunea nulitatii
absolute, fiind vorba despre un drept ce urmeaza a fi inscris in cartea funciara
(art. 1244 C.civ.).

Dreptul de uzufruct se poate constitui si prin acte juridice mortis causa,
testatorul dispunand printr-un legat instituirea unui drept de uzufruct universal,
cu titlu universal sau cu titlu particular in favoarea unei persoane.

' Cele doua modalitati de constituire a uzufructului prin acte juridice inter vivos mai
sunt cunoscute si sub denumirea de instréinare (modul direct de constituire) si retentie
(modul indirect de constituire). In acest sens, a se vedea: C. Hamanaiu, |. RoseTTI-Ba-
LANEScU, AL. BAicoianu, op. cit., vol. Il, p. 197; G.N. LuTescu, op. cit., p. 497.
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Intrucat uzufructul este susceptibil de posesie, rezulta c acest dezmem-
bramant al dreptului de proprietate poate fi dobandit si prin uzucapiunea
tabulara, extratabulara sau mobiliara, desigur, in masura in care posesia
exercitata a fost corespunzatoare dreptului de uzufruct, iar nu dreptului de
proprietate. Spre exemplu, un neproprietar constituie un drept de uzufruct
asupra unui imobil in favoarea unei persoane care este de buna-credinta si
care isi inscrie acest drept in cartea funciara, astfel incét, potrivit art. 931
C.civ., dupa exercitarea unei posesii utile timp de 5 ani de la momentul inre-
gistrarii cererii de Inscriere, dreptul de uzufruct nu mai poate fi contestat.

Printr-un rationament asemanator, se ajunge la solutia potrivit careia
dreptul de uzufruct asupra unui bun mobil poate fi dobandit si prin aplicarea,
in mod corespunzator, a dispozitiilor inscrise in art. 937 C.civ.

2.3. Durata uzufructului

Articolul 708 C.civ. stabileste limitele temporale ale dreptului de uzufruct,
distingand dupa cum titular al dreptului de uzufruct este o persoana fizica
sau o persoana juridica.

Astfel, conform art. 708 alin. (1) C.civ., ,uzufructul in favoarea unei per-
soane fizice este cel mult viager'™. Pentru ipoteza in care dreptul de uzufruct
a fost constituit pana la data la care o alta persoana va ajunge la o0 anumita
varsta, art. 708 alin. (4) C.civ. prevede ca uzufructul ,dureaza pana la acea
data, chiar daca acea persoana ar muri inainte de implinirea varstei stabilite”.

in schimb, in cazul constituirii uzufructului in favoarea unei persoane
juridice, dreptul de uzufruct poate avea durata de cel mult 30 de ani, iar daca
totusi uzufructul este constituit pentru o duratd mai mare, aceasta se reduce
de drept la 30 de ani [art. 708 alin. (2) C.civ.].

Evident ca partile pot stabili o duratd mai scurtéd a dreptului de uzufruct
decét durata vietii uzufructuarului sau, dupa caz, 30 de ani.

Pentru situatia in care nu s-a prevazut durata uzufructului, art. 708 alin. (3)
C.civ. prezuma ca dreptul de uzufruct este viager in cazul uzufructuarului
persoana fizica, respectiv ca este constituit pe o durata de 30 de ani daca
uzufructuarul este persoana juridica.

[ Din moment ce in contractul de vanzare-cumparare, prin care s-a transmis
nuda proprietate, vanzatorii (sot i sotie) si-au pastrat dreptul de uzufruct viager, fara
nicio specificare ca fiecare ar avea uzufructul numai pe o jumatate din apartament,
dupa decesul unuia dintre ei, celdlalt sot isi pastreaza dreptul de uzufruct pentru
intreg imobilul — Trib. jud. Hunedoara, s. civ., dec. nr. 1197/1988, in V. TERzEA,
op. cit., p. 715.
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3. Efectele uzufructului

3.1. Drepturile uzufructuarului

a) Un prim drept al uzufructuarului este acela de a cere nudului proprietar
predarea in folosinta a bunului.

b) Potrivit art. 709 C.civ., in cursul uzufructului, titularul acestui dezmem-
bramant exercita prerogativele utilizarii (folosirii) exclusive a bunului gi
culegerii fructelor produse de acesta, in lipsa de stipulatie contrara. Fiind
vorba de o norma supletiva, partile pot deroga de la aceasta, stabilind prin
actul de constituire, de exemplu, ca folosinta sa fie exercitata atat de catre
uzufructuar, cat si de nudul proprietart.

Prerogativa folosirii bunului se exercita de catre uzufructuar in aceleasi
conditii in care aceasta se exercita de catre proprietar.

Dreptul uzufructuarului de a culege fructele produse de bunul ce formeaza
obiectul uzufructului exista inca de la data constituirii dreptului de uzufruct®?,
asa cum reiese din interpretarea art. 728 C.civ.

Exercitarea prerogativei de a culege fructele in deplina proprietate implica
distinctia facuta de art. 710 si art. 711 C.civ. intre fructele naturale si indus-
triale, pe de o parte, si fructele civile, pe de alta parte.

Astfel, fructele naturale si industriale ,percepute dupa constituirea uzu-
fructului apartin uzufructuarului, iar cele percepute dupa stingerea uzufructului
revin nudului proprietar, fara a putea pretinde unul altuia despagubiri pentru
cheltuielile ocazionate de producerea lor”. Prin urmare, fructele naturale si
industriale care au fost percepute dupa constituirea uzufructului se cuvin
uzufructuarului care le culege, chiar si atunci cand cheltuielile pentru obti-
nerea lor au fost suportate de catre nudul proprietar si chiar si atunci cand
ele existau la data constituirii uzufructului. Siinvers, in cazul in care la stin-
gerea uzufructului exista fructe neculese de catre uzufructuar, acestea se
vor cuveni nudului proprietar, chiar dacé pentru obtinerea lor uzufructuarul
a facut o serie de cheltuieli.

in schimb, fructele civile ,se cuvin uzufructuarului proportional cu durata
uzufructului, dreptul de a le pretinde dobandindu-se zi cu zi”. Deci, spre
deosebire de fructele naturale si industriale, cele civile se repartizeaza intre

" C.A. lasi, s. civ., dec. nr. 1531/1998, in V. TerzEa, op. cit., p. 718.
2l In acest sens, a se vedea C. Hamanaiu, |. RoseTT-BALANESCU, AL. BAicoianu,
op. cit., vol. Il, p. 204.
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uzufructuar si nudul proprietar prin raportare la durata dreptului de uzufruct,
indiferent daca acestea au fost incasate sau nut".

Normele inscrise in art. 710-711 C.civ. sunt supletive, ceea ce inseamna
ca, pe temeiul principiului libertatii de vointa, partile ar putea sa deroge de
la continutul lor.

c) In absenta unei prevederi contrare, uzufructuarul poate ceda, cu titlu
oneros sau cu titlu gratuit, dreptul sau unei alte persoane, fara acordul nudului
proprietar [art. 714 alin. (1) C.civ.]?.

in cazul cesiunii dreptului de uzufruct, uzufructuarul va raméane dator fata
de nudul proprietar numai pentru obligatiile ndscute inainte de cesiune.

Cesiunea dreptului de uzufruct devine opozabila nudului proprietar numai
de la data la care i-a fost notificata.

Astfel, potrivit art. 714 alin. (2) teza a ll-a C.civ., pana la notificarea
cesiunii nudului proprietar, uzufructuarul initial (cedent in contractul de
cesiune) si cesionarul vor raspunde solidar fata de nudul proprietar pentru
indeplinirea tuturor obligatiilor. In consecinta, uzufructuarul sau cesionarul
pot fi tinuti separat pentru intreaga obligatie, iar executarea obligatiei de
catre unul dintre ei il libereaza si pe celalalt fata de nudul proprietar (art. 1443
C.civ.).

Cesionarul (noul uzufructuar) devine dator fatd de nudul proprietar pentru
toate obligatiile nascute dupé notificarea cesiunii, caz in care uzufructuarul
initial este tinut raspunzator intocmai ca fideiusorul, prevederile art. 2293
C.civ. aplicandu-se in mod corespunzator. Prin urmare, uzufructuarul initial
(cedentul) va fi obligat la executarea obligatiei noului uzufructuar (cesiona-
rului) fata de nudul proprietar numai in situatia in care acesta nu o executa,
subrogandu-se apoi in toate drepturile pe care nudul proprietar le avea
impotriva noului uzufructuar.

i in jurisprudenta mai veche s-a stabilit ca ,regula privind indreptatirea uzufruc-
tuarului de a culege fructele civile proportional cu durata uzufructului se aplica doar
raporturilor dintre uzufructuar si nudul proprietar. in consecinta, in cazul in care un
uzufructuar a incheiat un contract de arenda si a incasat arenda pe o perioada mai
mare de timp, in cazul in care uzufructuarul a decedat in acest interval de timp, nudul
proprietar nu poate pretinde plata arendei pentru intervalul cuprins intre data decesului
uzufructuarului si data pana la care se platise arenda, intrucat arendasul a facut o
plata valabild, iar nudul proprietar urmeaza a pretinde aceasta suma de la mostenitorii
uzufructuarului” — Cas. lll, dec. nr. 124/1914, in V. Terzea, op. cit.,, p. 719.

21 Semnalam ca este o deosebire semnificativa fata de reglementarea anterioara,
care permitea uzufructuarului sa cedeze doar emolumentul (beneficiul) dreptului sau,
iar nu insusi dreptul de uzufruct. Numai Th mod exceptional era posibila transmiterea
dreptului de uzufruct, anume ca efect al urmaririi silite.
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Potrivit art. 714 alin. (4) C.civ., dupa cesiune, dreptul de uzufruct continua
pana la implinirea termenului initial sau, dupa caz, pana la decesul uzufruc-
tuarului initial.

d) Articolul 715 alin. (1) C.civ. permite uzufructuarului sa inchirieze ori
sa arendeze bunul ce face obiectul uzufructului.

Cét priveste soarta acestor contracte dupa incetarea dreptului de uzufruct,
trebuie deosebit intre uzufructul constituit pentru un termen determinat si
uzufructul viager sau cel care inceteaza odata cu incetarea uzufructuarului
persoana juridica.

in cazul uzufructului constituit pentru un termen determinat, incetarea
acestuia prin expirarea termenului are ca efect si incetarea oricarui contract
de locatiune incheiat de uzufructuar [art. 715 alin. (4) C.civ.].

in cazul stingerii uzufructului prin decesul sau incetarea existentei juridice
a uzufructuarului, locatiunile de imobile incheiate de uzufructuar, inscrise in
cartea funciara, sunt opozabile proprietarului sau mostenitorilor acestuia pana
la implinirea termenului lor, dar nu mai mult de 3 ani de la incetarea uzufruc-
tului [art. 715 alin. (2) C.civ.]. Reinnoirile de inchirieri de imobile sau de
arendari facute de uzufructuar si inscrise in cartea funciara inainte de expi-
rarea contractelor initiale sunt opozabile proprietarului si mostenitorilor sai pe
o perioada de cel mult 6 luni ori, dupa caz, de un an, daca la data stingerii
uzufructului nu au fost puse in executare. In niciun caz, locatiunile nu pot dura
mai mult de 3 ani de la data stingerii uzufructului [art. 715 alin. (3) C.civ.].

e) Pentru cheltuielile pe care le-a facut cu lucrarile necesare adaugate
bunului, uzufructuarul este indreptatit s& ceara o indemnizatie echitabila. De
asemenea, el va putea cere o indemnizatie echitabila si pentru celelalte
lucrari adaugate sau pentru imbunétatirile facute cu incuviintarea proprieta-
rului, daca prin acestea s-a sporit valoarea bunului [art. 716 alin. (3)
C. civ.].

f) Uzufructuarul are la indeméana anumite actiuni in justitie pentru apararea
dreptului sau.

Astfel, potrivit art. 705 C.civ., uzufructuarul poate sa exercite actiunea
confesorie de uzufruct, prin care sa obtina recunoasterea dreptului sau si
inlaturarea oricaror tulburari ce i s-ar aduce. Aceasta actiune poate fi intro-
dusé atat impotriva tertelor persoane, cét si impotriva nudului proprietar.

Uzufructuarul, care, agsa cum am vazut, are calitatea de posesor in raport
cu tertii, poate s& exercite impotriva acestora si actiunea posesorie, solicitand
respectarea posesiei sale ca simpla stare de fapt.

Daca dreptul de uzufruct s-a constituit prin conventie, uzufructuarul poate
sa exercite impotriva nudului proprietar gi o actiune personala, izvorata din
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conventia respectiva (solicitand, spre exemplu, predarea folosintei
bunului).

g) Potrivit art. 717 C.civ., in cazul in care uzufructul cuprinde paduri tinere
destinate de proprietarul lor taierii periodice, uzufructuarul poate exploata
aceste paduri, avand obligatia de a p&stra ordinea si catimea taierii, potrivit
regulilor stabilite de proprietar in conformitate cu dispozitiile legale.

h) Titularul dreptului de uzufruct va putea, potrivit art. 718 C.civ., sa
exploateze partile de paduri inalte care au fost destinate taierii regulate, ,fie
ca aceste taieri se fac periodic pe o intindere de pamant determinata, fie ca
se fac numai pentru un numar de arbori alesi pe toata suprafata fondului”,
cu respectarea a doua limitari: una legald, anume regimul silvic, iar a doua
referitoare la folosinta obignuita a proprietarului.

i) Uzufructuarului i se cuvin, potrivit ar. 720 C.civ., pomii fructiferi ce se
usuca gi cei cazuti accidental, avand obligatia de a-i inlocui cu altii.

j) Potrivit art. 721 C.civ., uzufructuarul are dreptul sa se foloseasca intoc-
mai ca nudul proprietar de carierele de piatra si de nisip care sunt in exploatare
la constituirea dreptului de uzufruct.

k) Pentru ipoteza uzufructului asupra unei creante, art. 738 C.civ. stabi-
leste ca uzufructuarul are dreptul sa incaseze capitalul, sa perceapa dobanzile
si sa indeplineasca toate actele pentru incasarea sau conservarea
dobénzilor.

I) Uzufructuarul rentei viagere are dreptul de a percepe veniturile dobandite
Zi cu zi, pe toata durata dreptului sau, astfel cum dispune art. 739 C.civ.,
care nu reprezintd altceva decét o aplicatie a regulii potrivit careia fructele
civile se cuvin uzufructuarului, proportional cu durata uzufructului, dreptul
de a le pretinde dobandindu-se prin simpla scurgere a timpului.

m) Potrivit art. 740 C.civ., in cazul in care nudul proprietar a sporit capitalul
ce face obiectul uzufructului (de exemplu, dobandirea de valori mobiliare),
uzufructuarul are dreptul de a-si exercita dreptul asupra bunurilor astfel
dobandite. in cazul in care nudul proprietar cedeaza dreptul sau, bunul
dobandit in urma instrainarii este predat uzufructuarului, urmand ca acesta
sa dea socoteala la sfarsitul uzufructului.

n) Articolul 741 C.civ. stabileste ca ,dreptul de vot aferent unei actiuni
sau altei valori mobiliare, unei parti indivize, unei cote-parti din dreptul de
proprietate sau oricarui alt bun apartine uzufructuarului’. Cu toate acestea,
»apartine nudului proprietar votul care are ca efect modificarea substantei
bunului principal, cum ar fi capitalul social sau bunul detinut in coproprietate,
ori schimbarea destinatiei acestui bun sau incetarea societatii, reorganizarea
ori incetarea persoanei juridice sau, dupa caz, a unei intreprinderi”.
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o) In cazul in care distribuirea dividendelor a fost aprobat de catre adu-
narea generala in timpul uzufructului, acestea se cuvin uzufructuarului,
potrivit art. 742 C.civ.

3.2. Obligatiile uzufructuarului

a) La inceputul uzufructului, existd pentru uzufructuar obligatia de a
proceda la inventarierea mobilelor si la constatarea starii imobilelor, cu
exceptia cazului in care uzufructul unui bun mobil este dobandit prin uzucapiune
[art. 723 C.civ.].

Articolul 723 alin. (2) C.civ. are o redactare deficitara, facand referire
doar la intocmirea inventarului™ in prezenta nudului proprietar sau dupa
notificarea acestuia. Consideram ca, pentru identitate de ratiune, si consta-
tarea starii imobilelor se face in prezenta nudului proprietar sau dupa noti-
ficarea acestuia.

b) Tot inainte de a intra in folosinta bunului, uzufructuarul are obligatia
de a depune o garantie pentru indeplinirea obligatiilor sale. insa intarzierea
in depunerea garantiei nu afecteazéa dreptul uzufructuarului de a percepe
fructele ce i se cuvin de la data constituirii uzufructului.

Nudul proprietar il poate scuti pe uzufructuar de aceasta obligatie. De
asemenea, este scutit de obligatia de a depune o garantie vanzatorul sau
donatorul bunului care gi-a retinut dreptul de uzufruct.

in cazul in care uzufructuarul este scutit de garantie, instanta, la cererea
nudului proprietar, poate dispune depunerea unei garantii sau luarea unei
masuri conservatorii, atunci cand uzufructuarul, prin fapta sa ori prin starea
de insolvabilitate in care se afla, pune in pericol drepturile nudului proprietar
[art. 726 alin. (3) C.civ.].

Potrivit art. 727 C.civ., in cazul in care uzufructuarul nu poate oferi o
garantie, instanta, la cererea nudului proprietar, va numi un administrator al
imobilelor, caz in care se vor aplica dispozitiile legale referitoare la adminis-
trarea bunurilor altuia. De asemenea, instanta poate dispune ca fructele
civile incasate si sumele ce reprezinta contravaloarea fructelor naturale si
industriale percepute sa fie depuse la o institutie de credit aleasa de parti,
uzufructuarul urménd a incasa numai dobéanzile aferente.

M Inventarul a fost definit in doctrina de specialitate ca fiind ,,un act prin care se
constaté cantitatea i natura bunurilor mobile supuse uzufructului. El contine enu-
merarea si descrierea bunurilor, si foarte adesea si valoarea lor” — C. HAMANGIU,
I. RoseTTI-BALANESCU, AL. BAicoianu, op. cit., vol. |l, p. 219.
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Totodata, nudul proprietar poate cere vanzarea bunurilor ce se uzeaza
prin folosinta si depunerea sumelor la o institutie de credit aleasa de parti,
dobénzile revenind uzufructuarului.

Ca o exceptie de la regulile de mai sus, uzufructuarul poate cere sa i fie
I&sate o parte din bunurile mobile necesare folosintei sale sau a familiei sale,
asumandu-gi obligatia de a le restitui la stingerea uzufructului.

c) in timpul exercitérii dreptului de uzufruct, uzufructuarul are obligatia
de a folosi lucrul ca un bun proprietar, de unde decurge indatorirea de a
intretine lucrul in buna stare i, deci, de a face reparatiile de intretinere.

d) Potrivit art. 730 alin. (1) C.civ., uzufructuarul are obligatia sa il ingtiin-
teze pe nudul proprietar despre necesitatea reparatiilor mari.

e) Articolul 729 alin. (4) C.civ. prevede ca uzufructuarul are obligatia de
a efectua reparatiile mari, care in mod normal cad in sarcina nudului propri-
etar, atunci cand acestea sunt determinate de neefectuarea reparatiilor de
intretinere.

f) De asemenea, uzufructuarul mai are obligatia de a-l informa pe nudul
proprietar in legatura cu orice uzurpare a fondului si orice contestare a
dreptului de proprietate, sub sanctiunea platii de daune-interese (art. 734
C.civ.).

g) Articolul 724 C.civ. instituie obligatia in sarcina uzufructuarului de a
nu schimba destinatia data bunului de cétre nudul proprietar, consacrand,
totodatd, si doua exceptii: cazul in care se asigura o cregtere a valorii bunului
si cazul in care nu se prejudiciaza in niciun fel interesele nudului proprietar.

h) Articolul 733 C.civ. stabileste in sarcina uzufructuarului obligatia de a
suporta ,toate sarcinile gi cheltuielile ocazionate de litigiile privind folosinta
bunului, culegerea fructelor ori incasarea veniturilor. Daca bunul este asi-
gurat, pe durata uzufructului primele de asigurare sunt platite de
uzufructuar”.

i) De asemenea, conform art. 743 alin. (3) C.civ., legatarul uzufructului
universal ori cu titlu universal este obligat sa achite, in proportie cu obiectul
uzufructului si fara niciun drept de restituire, legatele cu titlu particular avand
ca obiect obligatii de intretinere sau, dupa caz, rente viagere.

j) La incetarea dreptului de uzufruct (afara de cazul cand uzufructul s-a
stins prin consolidare sau prin pieirea totala a bunului si fara culpa uzu-
fructuarului), se pune problema lichidarii acestuia, care implica obligatia
uzufructuarului de a restitui bunul nudului proprietar in starea in care se afla
la data stingerii uzufructului, cu exceptia cvasiuzufructului, cand va restitui
bunuri de aceeasi calitate, cantitate si valoare cu cele primite, la alegerea
nudului proprietar, ori contravaloarea acestora la data stingerii uzufructului.
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Asa cum am aratat, art. 713 alin. (3) C.civ. permite uzufructuarului sa
dispuna si de bunurile care, fara a fi consumptibile, se deterioreaza rapid,
caz in care, la sfarsitul uzufructului, uzufructuarul va fi obligat la restituirea
valorii pe care ar fi avut-o bunul la data stingerii uzufructului.

k) Daca este cazul, uzufructuarul va fi obligat la despagubiri pentru even-
tuala pieire sau deteriorare a lucrului din culpa sa. in acest sens, art. 725
C.civ. instituie obligatia uzufructuarului de a-l despagubi ,pe nudul proprietar
pentru orice prejudiciu cauzat prin folosirea necorespunzatoare a bunurilor
date in uzufruct”.

3.3. Drepturile nudului proprietar

Nudul proprietar beneficiaza de ius abutendi, precum si, in raporturile cu
uzufructuarul, de ius possidendi, iar de aici decurg urmatoarele drepturi:

a) dreptul de a dispune de bun, inclusiv prin instrainare, insa cu respec-
tarea atributelor ce apartin uzufructuarului, ceea ce inseamna ca obiectul
instrainarii il va constitui doar nuda proprietate;

b) dreptul de a beneficia de productele bunului (aceasta, deoarece per-
ceperea lor consuma substanta bunului, ceea ce implica o dispozitie mate-
riald), afara de cazul in care se prevede altfel;

c) posibilitatea de a exercita actiunile in justitie in vederea apararii drep-
turilor conferite de nuda proprietate: actiunea in revendicare, actiunea
posesorie, actiunea personala izvoréata din conventia de constituire a dreptului
de uzufruct, actiunea negatorie.

3.4. Obligatiile nudului proprietar

a) Principala obligatie ce revine nudului proprietar este o obligatie nega-
tiva, anume aceea de a nu impiedica ori stanjeni exercitiul dreptului de
uzufruct.

b) Ca o prima obligatie pozitiva, nudul proprietar are indatorirea, potrivit
art. 729 C.civ., de a suporta cheltuielile cu reparatiile mari, adica ,acelea ce
au ca obiect o parte importanta din bun si care implica o cheltuiala excepti-
onald, cum ar fi cele referitoare la consolidarea ori reabilitarea constructiilor
privind structura de rezistentd, zidurile interioare si/sau exterioare, acoperigul,
instalatiile electrice, termice ori sanitare aferente acestora, la inlocuirea sau
repararea motorului ori caroseriei unui automobil sau a unui sistem electronic
in ansamblul sau”.

Potrivit art. 730 C.civ., atunci cand nudul proprietar nu efectueaza la timp
reparatiile mari, uzufructuarul le poate face pe cheltuiala sa, nudul proprietar
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urmand a fi obligat la restituirea contravalorii lor pana la sfarsitul anului in
curs, actualizata la data platii.

c) De asemenea, nudul proprietar trebuie sa suporte cheltuielile si sarcinile
proprietatii. in cazul in care acestea au fost suportate de uzufructuar, nudul
proprietar este obligat la rambursarea acestora, iar in cazul uzufructului cu
titlu oneros, si la plata dobanzii legale (art. 735 C.civ.).

d) Daca dreptul de uzufruct s-a constituit printr-o conventie cu titlu oneros,
exista si obligatia nudului proprietar de garantie pentru evictiune.

e) Potrivit art. 743 alin. (1) C.civ., daca uzufructuarul universal ori cu titlu
universal plategte datoriile aferente masei patrimoniale sau partii din masa
patrimoniala date in uzufruct, nudul proprietar trebuie, la stingerea uzufruc-
tului, sa restituie sumele avansate de uzufructuar, fara nicio dobanda.

4. Stingerea uzufructului

Articolul 746 C.civ. prevede urmatoarele cazuri de stingere a dreptului
de uzufruct:

— moartea uzufructuarului ori, dupa caz, incetarea personalitétii juridice,
chiar daca termenul pentru care a fost constituit dreptul de uzufruct nu s-a
implinit;

— ajungerea la termen;

— consolidare, adica atunci cand calitatea de uzufructuar si de nud pro-
prietar se intrunesc in aceeasi persoana;

— renuntarea la uzufruct,

— neuzultimp de 10 de ani sau, dupa caz, timp de 2 ani in cazul uzufruc-
tului unei creante.

Potrivit art. 747 C.civ., uzufructul poate inceta, la cererea nudului propri-
etar, si in cazul abuzului de folosinta din partea uzufructuarului. Exista abuz
de folosinté din partea uzufructuarului atunci cand acesta aduce stricaciuni
bunului asupra caruia s-a constituit dreptul de uzufruct sau il lasa sa se
deterioreze. In acest caz, creditorii uzufructuarului pot interveni in proces in
vederea conservarii drepturilor lor, avand, totodata, posibilitatea de a se
angaja la repararea stricaciunilor si oferirea de garantii pentru viitor.

in functie de imprejurari, instanta investita cu solutionarea cererii nudului
proprietar poate dispune fie stingerea dreptului de uzufruct, fie preluarea
folosintei bunului de catre nudul proprietar, obligndu-l pe acesta la plata,
in favoarea uzufructuarului, a unei rente pe durata uzufructului.

De asemenea, potrivit art. 748 C.civ., uzufructul poate inceta si in cazul
in care bunul a fost distrus in intregime dintr-un caz fortuit (daca bunul a



IV. Dezmembramintele dreptului de proprietate privatd 153

pierit in parte, uzufructul continud asupra partii rimase). Daca este cazul,
uzufructul va continua asupra despagubirii platite de tert sau asupra indem-
nizatiei de asigurare, daca aceasta nu este folositéa pentru repararea bunului,
regulile cvasiuzufructului fiind aplicabile in mod corespunzator.

Dreptul de uzufruct se mai poate stinge prin:

— desfiintarea, pe motiv de nulitate sau rezolutiune, a fitlului de proprietate
al nudului proprietar, in masura in care nu ar fi incidenta vreo exceptie de
la principiul resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis;

— desfiintarea titlului prin care s-a constituit dreptul de uzufruct,

— incetarea superficiei prin expirarea termenului sau prin pieirea con-
structiei, in cazul in care dreptul de uzufruct a fost constituit de superficiar,
daca nu exista o intelegere contrar& cu proprietarul terenului sau dacéa legea
nu prevede altfel;

— exproprierea imobilului pentru cauza de utilitate publica.

1 Potrivit art. 28 alin. (3) din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza
de utilitate publica, ,uzul, uzufructul, abitatia i superficia, precum gi orice alte drepturi
reale, cat si concesionarea si atribuirea in folosinta se sting prin efectul exproprierii,
titularii acestora avand dreptul la despagubiri”.



Sectiunea a 4-a. Dreptul de uz si dreptul de abitatie

Dreptul de uz si dreptul de abitatie sunt varietati ale dreptului de
uzufruct.

in ambele cazuri, titularul dobandeste prerogativa de a folosi bunul si pre-
rogativa de a-i culege fructele numai pentru nevoile lui si ale familiei sale.

Dreptul de uz este definit de art. 749 C.civ. ca fiind ,dreptul unei persoane
de a folosi lucrul altuia si de a-i culege fructele naturale si industriale numai
pentru nevoile proprii si ale familiei sale”.

Prin urmare, titularul dreptului de uz nu poate culege si fructele civile,
intrucit acestea se obtin prin folosinta bunului de catre o alta persoand, insa
uzuarul nu are dreptul de a inchiria sau arenda bunul asupra caruia poarta
dreptul de uz.

Potrivit art. 750 C.civ., dreptul de abitatie este dreptul titularului ,de a
locui in locuinta nudului proprietar impreuna cu sotul si copiii séi, chiar daca
nu a fost casatorit sau nu avea copii la data la care s-a constituit abitatia,
precum si cu parintii ori alte persoane aflate in intretinere”.

Deosebirea dintre dreptul de uz gi dreptul de abitatie consta in obiectul
lor, in sensul ca, atunci cand acest obiect este o locuinta, suntem in prezenta
unui drept de abitatie, iar in toate celelalte cazuri, a unui drept de uz. Intr-o
alta formulare, se poate spune c& dreptul de abitatie este un drept de uz
avand ca obiect o locuinta.

Ambele drepturi pot fi constituite Tn temeiul unui act juridic sau prin alte
moduri prevazute de lege (art. 751 C.civ.).

Articolul 752 C.civ. instituie interdictia titularului dreptului de uz sau de
abitatie de a ceda dreptul sau de a inchiria ori arenda bunul ce face obiectul
acestor drepturi.

in cazul in care titularul dreptului de uz sau de abitatie este indreptétit
sa perceapa toate fructele naturale si industriale produse de bun ori, dupa
caz, sa ocupe intreaga locuinta, este dator s plateasca toate cheltuielile
de culturd si reparatiile de intretinere intocmai ca si uzufructuarul. Daca
titularul dreptului de uz sau de abitatie nu este indreptétit s perceapa decét
o parte din fructe ori s& ocupe doar o parte din locuint&, atunci va suporta
cheltuielile de cultura sau de intretinere in proportie cu partea de care se
foloseste (art. 753 C.civ.).

Ambele drepturi sunt varietéati ale dreptului de uzufruct, aga incat li se
aplica, astfel cum rezulta si din art. 754 C.civ., regulile din materia uzufructului
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referitoare la constituirea si la stingerea dreptului, precum si la raporturile
juridice dintre nudul proprietar si titularul dezmembramantului.

Mentionam ca exista si un drept de abitatie de natura legala, anume
dreptul de abitatie al sotului supravietuitor, reglementat de art. 973 C.civ.

Astfel, legea ii recunoaste sotului supravietuitor un drept de abitatie
(gratuit) asupra locuintei care a apartinut defunctului daca: nu este titular al
niciunui ,drept real de a folosi” o alta locuinta corespunzatoare nevoilor sale;
a locuit in casa respectiva pana la data deschiderii mostenirii; aceasta casa
face parte din bunurile mostenirii.

Oricare dintre mostenitori poate cere fie restrangerea dreptului de abitatie,
dacé locuinta nu este necesara in intregime sotului supravietuitor, fie schim-
barea obiectului abitatiei, daca pune la dispozitia sotului supravietuitor o alta
locuint& corespunzatoare.

Dreptul de abitatie al sotului supravietuitor se stinge la partaj, dar nu mai
devreme de un an de la data deschiderii mostenirii. Acest drept inceteaza,
chiar Tnainte de implinirea termenului de un an, in caz de recasatorire a
sotului supravietuitor.

Mai retinem c4 litigiile cu privire la dreptul de abitatie al sotului supravie-
tuitor se solutioneaza de catre instanta competenta sa judece partajul mos-
tenirii, care va hotari de urgenta, in camera de consiliu.



Sectiunea a 5-a. Dreptul de servitute

1. Notiune si caractere juridice

Articolul 755 alin. (1) C.civ. defineste servitutea ca fiind ,sarcina care
greveaza un imobil, pentru uzul sau utilitatea imobilului unui alt proprietar”,
alin. (2) al aceluiasi articol stabilind c& ,utilitatea rezulta din destinatia eco-
nomica a fondului dominant sau consta intr-o sporire a confortului
acestuia”.

Din aceasta definitie rezulta urmétoarele caractere juridice!” ale dreptului
de servitute, ca dezmembraméant al dreptului de proprietate:

— servitutea constituie un ius in re aliena, adica un drept real (iar nu
personal) constituit asupra bunului altei persoane decét titularul dreptului de
servitute;

— servitutea presupune obligatoriu doua bunuri imobile (nu neaparat
vecine) prin natura lor, ce apartin la doi proprietari diferiti, dintre care imobilul
in folosul caruia se instituie servitutea poarta denumirea de fond dominant,
iar imobilul grevat de aceasta sarcina se numeste fond aservit (asadar,
servitutea este intotdeauna un drept imobiliar);

— servitutea este un accesoriu al fondului. In consecinta, ea nu poate fi
despartita de fond pentru a constitui un drept de sine statétor; este inadmi-
sibila Tnstrainarea sau ipotecarea dreptului de servitute in mod distinct de
instrainarea sau ipotecarea fondului dominant; dreptul de servitute se trans-
mite odat& cu fondul dominant, chiar in lipsa unei stipulatii exprese in acest
sens in actul juridic de instrainare a fondului dominant; sarcina ce corespunde
dreptului de servitute urmeaza fondul aservit in mainile oricarui dobanditor
al acestuia (sub conditia respectarii formalitatilor de publicitate imobiliara);

— servitutea are un caracter perpetuu (ce decurge din caracterul acce-
soriu), in sensul c&, daca partile nu au prevazut un termen si daca situatia
care a generat servitutea se mentine, dreptul de servitute va dura céat timp
vor exista cele doua fonduri, transmitandu-se mostenitorilor;

— servitutea este indivizibila, in sensul ca servitutea greveaza intregul
fond aservit si profita intregului fond dominant; daca imobilul aservit este
proprietate comuna, servitutea nu se poate constitui decat cu acordul tuturor

[ A se vedea si C.A. Ploiesti, s. civ., dec. nr. 167/2010, portal.just.ro.
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coproprietarilor, in schimb, s-a decis!" ca, daca imobilul dominant este pro-
prietate comuna, servitutea se poate stabili fara a fi necesar acordul tuturor
coproprietarilor.

2. Clasificarea servitutilor

Dupa cum exista sau nu un semn de exteriorizare a servitutii, art. 760
C.civ. distinge intre:

— servituti aparente, adica ,acelea a caror existenta este atestata de un
semn vizibil de servitute, cum ar fi o usa, o fereastra, un apeduct”;

— servituti neaparente, adicé ,acelea a caror existentd nu este atestata
de vreun semn vizibil de servitute, cum ar fi servitutea de a nu construi ori
de a nu construi peste o anumita inaltime” (de altfel, prin insasi natura lor,
servitutile negative sunt neaparente).

in functie de modul de exercitare a servitutilor, art. 761 C.civ. deosebeste
intre:

— servituti continue, adica ,,acelea al caror exercitiu este sau poate fi
continuu fara a fi necesar faptul actual al omului, cum ar fi servitutea de
vedere ori servitutea de a nu construi”;

— servituti necontinue, adica ,,acelea pentru a caror existenta este necesar
faptul actual al omului, cum ar fi servitutea de trecere cu piciorul ori cu mij-
loace de transport™,

Din punctul de vedere al obiectului lor, servitutile se clasifica, astfel cum
prevede art. 762 C.civ., in:

— servituti pozitive, adica ,acelea prin care proprietarul fondului dominant
exercita o parte din prerogativele dreptului de proprietate asupra fondului
aservit, cum ar fi servitutea de trecere”, servitutea de a lua apa de la o fan-
tana situata pe fondul vecinului;

— servituti negative, adica ,acelea prin care proprietarul fondului aservit
este obligat sa se abtina de la exercitarea unora dintre prerogativele dreptului
sau de proprietate, cum ar fi servitutea de a nu construi” sau planta pe o
anumita distanta de la linia hotarului.

Aceasta ultima clasificare prezinta importanta in materia dobandirii drep-
tului de servitute prin uzucapiune, in sensul ca, potrivit art. 763 C.civ., ,prin

M Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 385/1989, in Dreptul nr. 1-2/1990, p. 127.

© Dreptul de a lua apa din fantana sau izvorul situat pe terenul proprietatea altei
persoane constituie o servitute discontinua si neaparentd — C.A. Suceava, s. Civ.,
dec. nr. 532/2000, citata de V. Terzea, op. cit.,, p. 741.
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uzucapiune tabulara poate fi dobandita orice servitute, iar prin uzucapiune
extratabulara pot fi dobandite numai servitutile pozitive”.

3. Constituirea servitutii

Potrivit art. 756 C.civ., servitutile se pot constitui:

— prin act juridic (conventie sau legat). Principiul in materie este dat de
libertatea constituirii oricaror asemenea servituti, in masura in care nu impun
proprietarului fondului aservit un fapt personal (deci sa nu aiba ca obiect
prestatii personale) si nu contravin ordinii publice!.

Conventia de constituire a servitutii trebuie s& fie incheiata in forma
autentica, sub sanctiunea nulitatii absolute (art. 1244 C.civ.), deoarece
servitutea, fiind un drept real imobiliar, este supusa inscrierii in cartea
funciarg;

— prin uzucapiune tabulara si extratabulara, insa, in cazul acesteia din
urma, numai daca este vorba de o servitute pozitiva.

Articolul 758 C.civ. reglementeaza posibilitatea constituirii unei servituti
in vederea unei utilitati viitoare a fondului dominant, iar nu numai pentru o
utilitate existenta la data constituirii.

4. Exercitarea dreptului de servitute

4.1. Drepturile si obligatiile proprietarului fondului dominant

Proprietarul fondului dominant are dreptul de a se folosi de servitute
numai in conformitate cu titlul de constituire, fara a agrava situatia fondului
aservit si fara a produce prejudicii proprietarului fondului aservit [art. 768
C.civ.].

Daca exercitarea unei servituti (principale) implica si o altd servitute
(accesorie), proprietarul fondului dominant va exercita si aceasta din urma
servitute, de exemplu, servitutea de a lua apa din fantana aflata pe terenul
altuia presupune si servitutea de trecere pe acel teren.

[ S-a sustinut c&, de principiu, servitutile nu pot fi constituite prin acte juridice
unilaterale, intrucat este nevoie de consimtamantul proprietarilor celor doua fonduri —
V. Stoica, op. cit.,, p. 232. Insa, in ipoteza in care proprietarul a doua imobile lasa,
prin testament, cele doua imobile in proprietatea a doua persoane diferite, ar fi posibil
sa se stabileasca astfel un raport de servitute intre cele doua imobile, spre exemplu,
o servitute contrara limitei legale in exercitarea dreptului de proprietate referitoare
la vederea asupra proprietatii vecinului.
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Proprietarul fondului dominant poate sa exercite o actiune in justitie
specifica acestei materii, prin care se apara dreptul de servitute, anume
actiunea confesorie de servitute, care poate fi intentata impotriva oricarei
persoane ce impiedica exercitarea dreptului de servitute, inclusiv impotriva
proprietarului imobilului aservit.

In mésura in care servitutea a fost constituita prin conventie, proprietarul
imobilului dominant mai poate exercita impotriva proprietarului imobilului
aservit i o actiune contractuala.

Intrucat in cazul servitutilor pozitive exista o posesie prin care se exercita
o parte din prerogativele dreptului de proprietate asupra fondului aservit,
urmeaza sa admitem ca titularul dreptului de servitute are la indemana si
actiunea posesorie.

in lips& de stipulatie contrara, obligatia principala a proprietarului fondului
dominant, de care acesta este tinut indiferent de modul in care s-a constituit
servitutea, este aceea de a lua ,toate masurile si de a face, pe cheltuiala sa,
toate lucrarile pentru a exercita si conserva servitutea” [art. 765 alin. (1) C.civ.].

Potrivit art. 765 alin. (2) C.civ., ,cheltuielile legate de conservarea acestor
lucrari revin celor doi proprietari, proportional cu avantajele pe care le obtin,
in masura in care lucrérile efectuate pentru exercitiul servitutii sunt necesare
si profita inclusiv fondului aservit”. Rezulta ca, in cazul in care lucrarile nu
profitd si fondului aservit, cheltuielile vor fi suportate numai de proprietarul
fondului dominant.

4.2. Drepturile si obligatiile proprietarului fondului aservit

Obligatia principala a proprietarului fondului aservit, instituita de art. 767
alin. (1) C.civ., este aceea de a se abtine ,de la orice act care limiteaza ori
impiedica exercitiul servitutii. Astfel, el nu va putea schimba starea locurilor
ori stramuta exercitarea servitutii in alt loc”.

Alineatul (2) al aceluiasi articol prevede o exceptie, in sensul c& propri-
etarul fondului aservit poate schimba locul in care se exercita servitutea
numai daca sunt indeplinite doua conditii:

— existenta unui interes serios si legitim, spre exemplu, daca servitutea,
in forma stabilita initial, a devenit prea impovaratoare sau daca il impiedica
s& facd anumite reparatii folositoare;

— exercitarea servitutii sa raméana la fel de comoda pentru proprietarul
fondului dominant.

in masura in care sunt indeplinite aceste doua conditii, titularul dreptului
de servitute nu poate refuza noul loc de exercitare a servitutii.
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Daca prin titlu s-a stabilit obligatia pentru proprietarul fondului aservit de
a face unele cheltuieli pentru folosirea si pastrarea servitutii, exista posibili-
tatea de a se scuti de aceasta sarcina, prin abandonarea fondului aservit la
dispozitia proprietarului fondului dominant. in acest sens, art. 766 C.civ. sti-
puleaza ca, ,in toate cazurile in care cheltuielile lucrarilor necesare pentru
exercitarea gi conservarea servitutilor revin proprietarului fondului aservit,
acesta se va putea exonera de obligatie renuntand la dreptul de proprietate
asupra fondului aservit in intregime sau asupra partii din fondul aservit
necesare pentru exercitarea servitutii in favoarea proprietarului fondului
dominant”, dispozitiile Th materie de carte funciara fiind aplicabile.

Proprietarul fondului aservit poate sa exercite anumite actiuni in justitie,
anume:

— actiunea negatorie (spre exemplu, atunci cand proprietarul fondului
dominant continua sa exercite servitutea, desi a intervenit o cauza de stingere
a acesteia);

— actiunea posesorie (prin care soliciti sa se inlature tulburarea ce i se
aduce de o persoana care pretinde a exercita o servitute);

— actiunile personale ce izvordsc din conventia de constituire a servitutii.

4.3. Exercitarea servitutii in caz de impartire a fondurilor

Articolul 769 C.civ. contine anumite reguli referitoare la exercitarea ser-
vitutii in caz de impartire a fondurilor.

Astfel:

—daca fondul dominant se imparte, servitutea va putea fi exercitata pentru
uzul si utilitatea fiecarei parti, fara ca situatia fondului aservit s& poata fi
agravata;

— daca fondul aservit se imparte, servitutea se poate exercita, pentru
uzul si utilitatea fondului dominant, pe toate partile rezultate din impartire,
afard de cazul in care s-ar agrava situatia fondului aservit ori s-ar produce
prejudicii proprietarului (proprietarilor) fondului aservit;

—daca servitutea este exercitata pentru uzul si utilitatea exclusiva a uneia
dintre partile despartite din fondul dominant ori nu se poate exercita decéat
pe una dintre partile despartite din fondul aservit, servitutea asupra celorlalte
parti se stinge.

5. Stingerea servitutilor

Potrivit art. 770 C.civ., ,servitutile se sting pe cale principaléa prin radierea
lor din cartea funciara pentru una dintre urmatoarele cauze:
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a) consolidarea;

b) renuntarea proprietarului fondului dominant;

C) ajungerea la termen;

d) rdscumpararea;

e) imposibilitatea definitiva de exercitare;

f) neuzul timp de 10 de ani;

g) disparitia oricarei utilitati a acestora.

Servitutea se stinge, de asemenea, prin exproprierea fondului aservit,
daca servitutea este contrara utilitatii publice careia fii va fi afectat bunul
expropriat”.

Prin consolidare, ca modalitate de stingere a dreptului de servitute, se
intelege reunirea proprietatii fondului dominant si a proprietatii fondului
aservit in patrimoniul aceleiasi persoane, indiferent daca aceasta persoana
este proprietarul fondului dominant, proprietarul fondului aservit sau un tert
care a dobéandit atat fondul dominant, cét si fondul aservit (servitutea renagste
insd dacéa se desfiinteaza actul juridic in urma caruia s-a produs
consolidarea).

Cel de-al doilea mod de stingere a dreptului de servitute (renuntarea
proprietarului fondului dominant) presupune radierea dreptului de servitute
din cartea funciara, radierea implicand, asa cum rezulta din art. 885 alin. (2)
teza | C.civ., consimtamantul titularului dreptului de servitute.

Desi dreptul de servitute are un caracter perpetuu, acesta poate fi con-
stituit si pe o perioada de timp determinata, stabilitd prin titlul de constituire. in
acest caz, dreptul de servitute va inceta la expirarea duratei pentru care a
fost constituit, iar pentru radierea lui din cartea funciara nu este necesar
consimtamantul titularului dreptului de servitute.

Cat priveste incetarea servitutii prin rascumparare, art. 772 C.civ. se
referd la o situatie particulard, stabilind ca ,servitutea de trecere va putea fi
rascumpdrata de proprietarul fondului aservit daca exista o disproportie
vadita intre utilitatea care o procura fondului dominant si inconvenientele
sau deprecierea provocats fondului aservit”. in caz de neintelegere intre
parti, instanta poate suplini consimtamantul proprietarului fondului dominant. In-
stanta va verifica daca sunt indeplinite conditiile pentru ca servitutea sa
poata fi rdscumparata, va stabili pretul de rascumparare tinand seama de
vechimea servitutii si de schimbarea valorii fondurilor, dispunéand, totodata,
si radierea dreptului de servitute din cartea funciara.

Apreciem ca, din imprejurarea ca art. 772 C.civ. se refera la rascumpa-
rarea servitutii de trecere, nu ar trebui trasa concluzia ca numai aceasta
servitute ar fi susceptibila de rascumparare.
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in cazul imposibilitatii de a mai exercita servitutea, ar fi totusi posibil ca
imprejurarea care a generat aceasta imposibilitate sa dispara, ipoteza in
care, daca nu a trecut termenul de 10 ani prevazut de art. 770 alin. (1) lit. f)
C.civ., apreciem ca servitutea va renaste in conditiile sale initiale. Prin urmare,
imposibilitatea de a mai exercita servitutea reprezinta mai degraba o cauza
de suspendare a exercitarii servitutii, iar nu de stingere a ei, stingerea urmand
a se produce fie prin expirarea termenului de 10 ani, fie prin pieirea lucrului
ori 0 alta asemenea imprejurare din care sa rezulte, fara niciun dubiu, ca
imposibilitatea de exercitare a servitutii are caracter definitiv.

in cazul stingerii servitutii prin neuz, termenul de 10 de ani se calculeaza,
potrivit art. 771 alin. (1) C.civ., de la data ultimului act de exercitiu in cazul
servitutii necontinue, respectiv de la data primului act contrar servitutii
continue. ins&, conform art. 771 alin. (2) C.civ., servitutea exercitata de citre
un coproprietar sau de catre uzufructuar profita si celorlalti coproprietari sau
nudului proprietar.

Avand in vedere ca, potrivit art. 755 C.civ., servitutea este constituita
pentru uzul sau utilitatea unui imobil, disparitia utilitatii pentru care servitutea
a fost constituita atrage stingerea acestei sarcini.

Exproprierea fondului aservit pentru cauza de utilitate publica duce la
stingerea dreptului de servitute daca servitutea este contrara utilitatii publice
céareia ii va fi afectat bunul expropriat. Rezulta ca va fi mentinuta acea ser-
vitute care este compatibila si cu dreptul de proprietate publica. De altfel,
art. 28 alin. (2) din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica prevede ca ,servitutile stabilite prin fapta omului se sting in
mésura in care devin incompatibile cu situatia naturala si juridica a obiecti-
vului urmarit prin expropriere”. Daca este cazul, compatibilitatea sau incom-
patibilitatea servitutii cu utilitatea publica va fi stabilita de catre instanta.

in cazul in care dreptul de servitute a fost constituit de superficiar, ince-
tarea superficiei prin expirarea termenului sau prin pieirea constructiei atrage
si incetarea dreptului de servitute, daca nu exista o intelegere contrara cu
proprietarul terenului sau daca legea nu prevede altfel [art. 699 alin. (3) teza
| siart. 701 alin. (1) C.civ.].

Desi nu sunt prevazute expres de lege, pot constitui cauze de stingere
a dreptului de servitute si:

— pieirea fondului aservit;

— desfiintarea titlului de proprietate al celui ce a constituit servitutea sau
al celui in folosul caruia s-a constituit servitutea;

— desfiintarea titlului prin care s-a constituit servitutea.



Capitolul al V-lea. Fiducia si administrarea
bunurilor altuia

Sectiunea 1. Fiducia

1. Notiune si obiect

Institutia fiduciei reprezinta o veritabila aplicatie a divizibilitatii patrimo-
niului, ea regasindu-se printre masele patrimoniale de afectatiune enumerate
de art. 31 alin. (3) C.civ.

Potrivit art. 773 C.civ., ,fiducia este operatiunea juridica prin care unul
sau mai multi constituitori transfera drepturi reale, drepturi de creanta, garantii
ori alte drepturi patrimoniale sau un ansamblu de asemenea drepturi, pre-
zente ori viitoare, catre unul sau mai multi fiduciari care le exercita cu un
scop determinat, in folosul unuia sau mai multor beneficiari. Aceste drepturi
alcatuiesc o masa patrimoniala autonoma, distincta de celelalte drepturi si
obligatii din patrimoniile fiduciarilor”.

Subliniem ca, asa cum stabileste si art. 774 alin. (2) C.civ., prevederile
din art. 773 si urm. C.civ. reprezinta dreptul comun in materia fiduciei, astfel
incét legea speciala in temeiul careia este stabilita fiducia se completeaza
cu acestea, in masura in care nu cuprinde dispozitii contrare.

in ceea ce priveste obiectul fiduciei, desi textul de lege se refera doar la
transferul drepturilor reale si al drepturilor de creanta, fara a face vorbire si
de lucrurile asupra carora aceste drepturi poarta, este evident ca, atunci
céand se vorbeste de transferul drepturilor, trebuie avut in vedere si transferul
lucrurilor asupra carora aceste drepturi poarta.

Din art. 773 C.civ. rezulta ca pot forma obiect al transferului bunurile
imobile sau mobile, de orice naturad, corporale sau incorporale (drepturi de
creanta, drepturi de proprietate intelectuala etc.), prezente sau viitoare.

' A se vedea si |. Popa, Noul Cod civil. Comentarii, doctrind si jurisprudenta.
Vol. I. Art. 1-952, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 1085.
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in ceea ce priveste drepturile reale principale, precizim c& pot forma
obiect al fiduciei dreptul de proprietate, dreptul de superficie, dar si dreptul
de uzufruct, intrucét este posibila cesiunea uzufructului (art. 714 C.civ.),
precum si dreptul de servitute, insa, in privinta acestuia din urma, numai
odata cu fondul dominant. Referitor la dreptul de uz gi de abitatie, acestea
nu pot fi transferate prin intermediul operatiunii fiduciare, intrucét, conform
art. 752 C.civ., ele nu pot fi cedate.

Atunci cand dreptul de proprietate este transmis cu titlu fiduciar, fiduciarul
dobandeste cele trei atribute ale proprietatii (posesie, folosinta si dispozitie),
el putadnd sa dispuna in mod absolut de bunurile transmise, dreptul sau fiind
limitat prin scopul fiduciei stabilit in contract si pentru o perioada limitata de
timp, respectiv durata fiduciei, ce nu poate depasi 33 de ani de la data
incheierii contractului.

De transferul dreptului de proprietate se leaga si problema riscului pieirii
fortuite a bunului. Astfel, potrivit art. 558 C.civ., ,proprietarul suporta riscul
pieirii bunului, daca acesta n-a fost asumat de o altd persoana sau daca prin
lege nu se dispune altfel”. Avand in vedere ca fiduciarul devine, prin efectul
fiduciei, proprietar deplin, el va suporta riscul pieirii bunului ce face obiectul
fiduciei.

in exercitarea atributelor dreptului de proprietate, fiduciarul trebuie sa se
arate demn de increderea pe care i-a acordat-o constituitorul, trebuind sa
dea dreptului de proprietate o folosintd conforma scopului pentru care el a
primit proprietatea. Altfel spus, fiducia consta in a face din proprietate un
simplu instrument de realizare a unei finalitati. Aceasta finalitate a fiduciei
nu este definita de Codul civil, insa in doctrina s-a statuat ca pentru fiducie
trebuie avute in vedere doua finalitati, anumet!":

— fiducia cu scop de gestiune;

— fiducia cu scop de garantie.

Conform art. 773 C.civ., pot forma obiect al fiduciei si garantiile, adica
acele drepturi reale accesorii reglementate de Codul civil, anume: fideiusi-
unea (art. 2280-2320 C.civ.); ipoteca (art. 2343-2479 C.civ.); gajul
(art. 2480-2494 C.civ.).

Indiferent de obiectul sau, fiducia nu poate constitui mijlocul prin care se
realizeaza o liberalitate indirecta in folosul beneficiarului, in caz contrar,
contractul de fiducie fiind lovit de nulitate absoluta (art. 775 C.civ.).

' 0. UNGuREANU, C. MuNTEANU, Op. cit., p. 391; |. Popa, Contractul de fiducie
reglementat de noul Cod civil, in R.R.D.P. nr. 2/2011, p. 227.
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2. lzvoarele fiduciei

Potrivit art. 774 alin. (1) C.civ., fiducia poate fi stabilita prin lege sau prin
contract incheiat in forma autentica.

Per a contrario, rezultad ca fiducia nu poate lua nastere prin testament
sau prin hotarare judecatoreasca.

Atunci cand fiducia este constituita prin contract, aceasta prezinta urma-
toarele caractere juridice:

— este un contract solemn, care trebuie incheiat in forma autentica, sub
sanctiunea nulitatii absolute, deci forma autentica este ceruta ad
validitatem;

— este un contract intuitu personae, avand in vedere ca incheierea sa se
bazeaza pe calitatile sau pregatirea profesionald a fiduciarului;

— este un contract sinalagmatic, intrucat da nagtere la drepturi si obligatii
de partea ambelor parti;

— este un contract fie cu titlu oneros, fie cu titlu gratuit. Astfel, potrivit
art. 784 C.civ., ,fiduciarul va fi remunerat potrivit intelegerii partilor, iar in
lipsa acesteia, potrivit regulilor care cArmuiesc administrarea bunurilor altuia”,
in timp ce, conform art. 793 alin. (1) C.civ., ,cu exceptia cazului in care,
potrivit legii, actului constitutiv sau intelegerii ulterioare a partilor ori impre-
jurarilor concrete, administrarea se realizeaza cu titlu gratuit, administratorul
are dreptul la o remuneratie stabilita prin actul constitutiv sau prin intelegerea
ulterioara a partilor, prin lege ori, in lipsa, prin hotarare judecatoreasca. in
acest ultim caz, se va tine seama de uzante si, in lipsa unui asemenea
criteriu, de valoarea serviciilor prestate de administrator”;

— este un contract comutativ, partile cunoscénd la momentul incheierii
contractului existenta si intinderea drepturilor si obligatiilor. Se admite ca,
in anumite situatii, contractul de fiducie poate deveni aleatoriu, atunci cand
durata contractului (ce nu poate depasi 33 de ani) depinde de un eveniment
viitor si incert, cum ar fi durata vietii beneficiarului;

— este un contract translativ de drepturi reale, drepturi de creanta, garantii
ori alte drepturi patrimoniale sau un ansamblu de asemenea drepturi, pre-
zente ori viitoare.

Mai retinem ca, potrivit art. 774 C.civ., fiducia trebuie sa fie expresa,
neputand fi deci dedusa din alte operatiuni juridice.

3. Partile contractului de fiducie

Conform art. 776 C.civ., partile contractului de fiducie sunt constituitorul
si fiduciarul.
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Astfel, art. 776 alin. (1) C.civ. prevede ca orice persoana fizica sau juridica
poate avea calitatea de constituitor.

Avand in vedere ca textul nu distinge Tn mod expres, consideram ca
poate avea calitatea de constituitor orice persoana fizica sau juridica (cu sau
fara scop lucrativ), de nationalitate romana sau straina.

in ceea ce priveste calitatea de fiduciar, art. 776 alin. (2) C.civ. stabileste
ca aceasta calitate poate fi indeplinitd numai de institutiile de credit, soci-
etatile de investitii i de administrare a investitiilor, societatile de servicii
de investitii financiare, societatile de asigurare si de reasigurare legal
infiintate. De asemenea, potrivit art. 776 alin. (3) C.civ., pot avea calitatea
de fiduciari notarii publici si avocatii, indiferent de forma de exercitare a
profesiei.

Atat constituitorul, fie ca este persoana fizica sau juridica, cét si fiduciarul
trebuie séa aibéa capacitate de exercitiu necesaréa incheierii actelor de dispo-
zitie, deci capacitate de exercitiu deplina.

in cazul minorului sau al celui pus sub interdictie judecatoreasca, con-
tractul de fiducie poate fi incheiat de catre tutore numai cu avizul consiliului
de familie si autorizarea instantei de tutela, sub sanctiunea anularii actului. Fac
exceptie actele cu privire la bunurile supuse pieirii, alterarii sau deprecierii,
precum si cele devenite nefolositoare pentru minor, ce pot fi incheiate de
tutore fara avizul consiliului de familie gi fara autorizarea instantei de tutela™
(art. 144 C.civ.).

Potrivit art. 778 C.civ., in absenta unei stipulatii contrare, constituitorul
poate, in orice moment, s& desemneze un tert care sé ii reprezinte interesele
in executarea contractului si care sa ii exercite drepturile ndscute din con-
tractul de fiducie.

in ceea ce priveste beneficiarul fiduciei, art. 777 C.civ. stabileste c& poate
fi beneficiar al fiduciei constituitorul, fiduciarul sau o terta persoana. Prin
urmare, beneficiarul fiduciei poate cumula calitatea de beneficiar cu cea de
constituitor sau fiduciar.

in cazul in care beneficiarul este o tertd persoana, aceasta nu este parte
in contractul de fiducie, urmand a se aplica in mod corespunzator dispozitiile
legale din materia stipulatiei pentru altul. Astfel, in patrimoniul beneficiarului
vor lua nastere, ca efect al contractului incheiat intre constituitor si fiduciar,
drepturi de creanta ce ii confera beneficiarului posibilitatea obligarii fiducia-
rului la executarea prestatiilor la care s-a obligat prin contractul de fiducie,
corelative drepturilor beneficiarului.

11, Popa, op. cit., 2012, p. 1094.
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Dreptul care se exercita in folosul beneficiarului este afectat de o conditie
suspensiva constand in acceptarea fiduciei de catre tertul beneficiar, pana
la acest moment fiind recunoscut dreptul constituitorului de a denunta uni-
lateral contractul de fiducie [art. 789 alin. (1) C.civ.].

Dupa acceptarea de catre beneficiar, contractul nu mai poate fi modificat
sau revocat de cétre parti ori denuntat unilateral de catre constituitor decét
cu acordul beneficiarului sau, in absenta acestuia, cu autorizarea instantei
judecatoresti [art. 789 alin. (2) C.civ.]. Apreciem ca o astfel de cerere are
caracter contencios, intrucat poate afecta existenta dreptului instituit in
favoarea beneficiarului.

Desi Codul civil nu impune obligativitatea acceptului beneficiarului la
incheierea contractului de fiducie, din art. 789 C.civ. (,cat timp nu a fost
acceptat de catre beneficiar, contractul de fiducie poate fi denuntat unilateral
de catre constituitor. Dupa acceptarea de catre beneficiar, contractul nu
poate fi modificat sau revocat de catre parti ori denuntat unilateral de catre
constituitor decéat cu acordul beneficiarului sau, in absenta acestuia, cu
autorizarea instantei judecatoresti”) reiese ca acest act de acceptare poate
fi manifestat de catre beneficiar, fiind o optiune acordata de lege acestuia
din urma.

Ca si in cazul constituitorului, respectiv al fiduciarului, si beneficiarul
trebuie sa aiba capacitate deplina de exercitiu, avand in vedere ca:

— beneficiarul poate solicita in justitie inlocuirea fiduciarului in cazul in
care acesta din urma nu igi indeplineste obligatiile sau pune in pericol inte-
resele ce i-au fost incredintate (art. 788 C.civ.);

— dupa acceptarea contractului de fiducie, acesta nu mai poate fi modificat,
revocat de catre parti sau denuntat unilateral decét cu acordul beneficiarului
(art. 789 C.civ.).

4. Continutul contractului de fiducie

Potrivit art. 779 C.civ., contractul de fiducie trebuie sa cuprinda, sub
sanctiunea nulitatii absolute, urmétoarele elemente:

— drepturile reale, drepturile de creantd, garantiile si orice alte drepturi
patrimoniale transferate. Apreciem ca drepturile transmise trebuie sa fie
descrise de catre parti in cuprinsul contractului de fiducie, prin indicarea
precisa a tuturor elementelor de identificare, astfel incat sa poata fi posibila
comunicarea fiduciei sistemelor de publicitate, respectiv Arhiva Electronica
de Garantii Reale Mobiliare pentru bunurile mobile si cartea funciara pentru
bunurile imobile;
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— durata transferului, care nu poate depasi 33 de ani incepand de la data
incheierii sale. Desigur, contractul de fiducie poate inceta inainte de impli-
nirea termenului, de exemplu, prin realizarea scopului urmarit;

— identitatea constituitorului sau a constituitorilor;

— identitatea fiduciarului sau a fiduciarilor;

— identitatea beneficiarului sau a beneficiarilor ori cel putin regulile care
permit determinarea acestora. Rezulta ca, la data incheierii contractului de
fiducie, precum si la data executarii obligatiei de catre fiduciar, beneficiarul
(beneficiarii) fiduciei trebuie sé fie determinat sau, cel putin, determinabil. in
caz contrar, consideram ca se vor aplica prevederile art. 1285 teza a Il-a
C.civ., fiducia urmand a profita constituitorului, fara a agrava insa sarcina
fiduciarului;

— scopul fiduciei si intinderea puterilor de administrare si de dispozitie
ale fiduciarului ori ale fiduciarilor.

Pe langa clauzele obligatorii mentionate anterior, contractul de fiducie
mai poate cuprinde clauze referitoare la:

— reprezentarea intereselor constituitorului in executarea contractului si
care sa li exercite drepturile nascute din contractul de fiducie;

— interdictia expresa a posibilitatii fiduciarului de a face mentiune despre
faptul ca actioneaza in calitate de fiduciar in contul masei patrimoniale fidu-
ciare, iar nu in contul bunurilor proprii [art. 782 alin. (1) C.civ.];

— interdictia expresé a posibilitatii fiduciarului de a solicita inscrierea in
registrele de publicitate a calitatii sale, atunci cand fiducia cuprinde drepturi
a caror transmitere este supusa publicitatii [art. 782 alin. (2) C. civ.];

— obligarea fiduciarului la mentionarea calitatii in care actioneaza, in caz
contrar considerandu-se ca actul a fost incheiat de fiduciar in nume propriu
[art. 782 alin. (3) C.civ.];

— obligatia fiduciarului de a da socoteala cu privire la indeplinirea obliga-
tiilor sale gi intervalele de timp la care trebuie indeplinitd aceasta obligatie
(art. 783 C.civ.);

— limitarea puterilor fiduciarului. Potrivit art. 784 alin. (1) C.civ., ,in rapor-
turile cu tertii, se considera ca fiduciarul are puteri depline asupra masei
patrimoniale fiduciare, actionand ca un veritabil gi unic titular al drepturilor
in cauza, cu exceptia cazului in care se dovedeste ca tertii aveau cunostinta
de limitarea acestor puteri”. In aceasta situatie, in cazul in care fiduciarul nu
a indeplinit obligatia de publicitate cu privire la calitatea in care actioneaza
si natura bunurilor asupra carora actioneaza in raporturile cu tertii, va fi
considerat titular al drepturilor in cauza, exceptie facand cazul in care tertii
cunosteau calitatea si limitarea puterilor fiduciarului;
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— remuneratia fiduciarului. Potrivit art. 784 alin. (2) C.civ., remuneratia
fiduciarului va fi stabilita prin intelegerea partilor si mentionata in contractul
de fiducie. In cazul in care partile nu se inteleg cu privire la cuantumul si natura
remuneratiei, aceasta urmeaza a fi stabilita potrivit regulilor instituite de art. 793
C.civ. pentru stabilirea remuneratiei administratorului bunurilor altuiat™;

— extinderea raspunderii patrimoniale a constituitorului si/sau fiduciarului. Po-
trivit art. 786 alin. (2) C.civ., prin contractul de fiducie se poate institui obligatia
fiduciarului si/sau constituitorului de a raspunde pentru o parte sau pentru
tot pasivul fiduciei, caz in care se va urmari mai intai activul masei fiduciare
si apoi, daca este necesar, bunurile fiduciarului si/sau constituitorului, in
limita si ordinea prevazute in contractul de fiducie.

Desigur ca in contractul de fiducie mai pot fi prevazute si alte clauze,
cum ar fi cele referitoare la incetarea, denuntarea, modificarea sau revocarea
contractului de fiducie, raspunderea contractuala etc.

Potrivit art. 781 C.civ., opozabilitatea fiduciei fata de terti se face prin
mentionarea sa in Arhiva Electronica de Garantii Reale Mobiliare. Drepturile
reale imobiliare, precum si garantiile reale imobiliare se inscriu, fiecare in
parte, si in cartea funciarad. Mai mult, avand in vedere dispozitiile art. 885
C.civ., prin inscrierea in cartea funciara nu se va realiza doar opozabilitatea
fata de terti a drepturilor reale imobiliare, ci si efectul constitutiv al inscrierii
in cartea funciara, desigur dupa finalizarea lucrarilor de cadastru pentru
fiecare unitate administrativ-teritoriala si deschiderea, la cerere sau din oficiu,
a cartilor funciare pentru imobilele respective.

5. Obligatiile fiduciarului

Pe langa alte obligatii ce-i pot incumba fiduciarului in temeiul actului de
infiintare a fiduciei, fiduciarul are si doua obligatii expres stabilite de Codul
civil.

5.1. Obligatia de inregistrare a contractului de fiducie

O prima obligatie pe care fiduciarul o are este de natura fiscala i consta
in inregistrarea, in termen de o luna de la incheiere, a contractului de fiducie
si a modificarilor acestuia la organul fiscal competent sa administreze sumele
datorate de fiduciar bugetului general consolidat al statului [art. 780 alin. (1) C.civ.].

[l De analiza detaliata a regulilor instituite de art. 793 C.civ. ne vom ocupa in
sectiunea rezervata administrarii bunurilor altuia.
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Mentionam ca aceasta obligatie de inregistrare a contractului de fiducie
este, alaturi de forma autentica si mentiunile obligatorii, un element de validitate
a contractului de fiducie, deoarece neinregistrarea contractului in conditiile
impuse de textul de lege in discutie atrage nulitatea absoluta a acestuia.

Regimul fiscal al operatiunilor fiduciare a fost reglementat prin
O.G. nr. 30/2011 pentru modificarea si completarea Legii nr. 571/2003 privind
Codulfiscal, precum si pentru reglementarea unor masuri financiar-fiscalet™. Astfel,
de exemplu, prevederile art. 283" C. fisc. stabilesc ca titularul impozitelor si
taxelor locale aferente masei patrimoniale fiduciare este fiduciarul.

Potrivit art. 780 alin. (2) C.civ., atunci cand masa fiduciara cuprinde
drepturi reale imobiliare, acestea trebuie inregistrate, sub sanctiunea nulitatii
absolute, ,la compartimentul de specialitate al autoritatii administratiei publice
locale competent pentru administrarea sumelor datorate bugetelor locale
ale unitatilor administrativ-teritoriale in raza carora se afla imobilul, dispozitiile
de carte funciara ramanand aplicabile”. Se observa ca si de data aceasta
este vorba de o conditie de validitate a contractului de fiducie.

De asemenea, in cazul in care beneficiarul fiduciei este desemnat ulterior
incheierii contractului si, pe cale de consecinta, nu este precizat in contractul
de fiducie, aceasta operatiune trebuie sa fie facuta prin act scris (de exemplu,
act aditional la contractul de fiducie) si inregistrat in conditiile mentionate, sub
sanctiunea nulitatii absolute. in aceasta ipoteza, art. 780 alin. (3) C.civ. in-
stituie o exceptie de la principiul simetriei formei, intrucat prevede doar forma
scrisa pentru actul ulterior prin care este determinata persoana beneficiarului,
iar nu forma autentica ceruta ad validitatem pentru contractul de fiducie.

Daca pentru transmiterea unor drepturi este necesara indeplinirea unor
cerinte speciale de forma, se va incheia un act separat cu respectarea
cerintelor legale. in aceste cazuri, lipsa inregistrarii fiscale atrage aplicarea
sanctiunilor administrative prevazute de lege [art. 780 alin. (4) C.civ.].

Acest din urma text de lege instituie gi exceptii de la sanctiunea nulitatii
absolute a lipsei inregistrarii fiscale. Astfel, in cazul in care prin intermediul
fiduciei se transmit drepturi pentru care legea impune, sub sanctiunea nulitatii
absolute, anumite formalitati speciale, atunci inregistrarea fiscala nu mai
este o conditie de validitate a contractului de fiducie, nerespectarea acestei
obligatii fiind sanctionata pe cale administrativa®.

(1 M. Of. nr. 627 din 2 septembrie 2011.

21 R. ConsTanTINOvICl, Tn FL.A. Balas, E. CHeLARU, R. ConsTanTINOvICH, |. MACOVEI
(coord.), Noul Cod civil. Comentariu pe articole, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2012,
p. 828.
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5.2. Obligatia fiduciarului de a da socoteala

in executarea contractului de fiducie, fiduciarul trebuie sa dea socoteal&
constituitorului, in conditiile si la termenele stabilite in contract, cu privire la
indeplinirea obligatiilor ce fi revin.

De asemenea, fiduciarul trebuie sa dea socoteala si beneficiarului sau
reprezentantului constituitorului (atunci cand constituitorul este pus sub tutela
sau curateld), la intervalele de timp stabilite in contractul de fiducie, insa
numai la cererea acestora (art. 783 C.civ.).

in cazul in care, in baza raportului, se dovedeste ca fiduciarul nu isi
indeplinegte obligatiile sau pune in pericol interesele incredintate, constitu-
itorul, reprezentantul sau ori beneficiarul poate cere inlocuirea fiduciarului,
prin aplicarea prevederilor art. 788 C.civ.

6. Raspunderea si inlocuirea fiduciarului

in ceea ce priveste prejudiciile cauzate de bunurile masei fiduciare,
legiuitorul reglementeaza raspunderea fiduciarului doar pentru prejudiciile
cauzate prin actele de conservare sau de administrare a masei patrimoniale
fiduciare. Asadar, potrivit art. 787 C.civ., fiduciarul raspunde cu bunurile
proprii doar pentru prejudiciile cauzate prin acte de conservare si adminis-
trare, urménd ca pentru actele de dispozitie sa se aplice prevederile art. 786
C.civ.

Astfel, potrivit art. 786 C.civ., ,bunurile din masa patrimoniala fiduciara
pot fi urmarite, in conditiile legii, de titularii de creante nascute in legatura
cu aceste bunuri sau de acei creditori ai constituitorului care au o garantie
reala asupra bunurilor acestuia si a carei opozabilitate este dobandita, potrivit
legii, anterior stabilirii fiduciei. Dreptul de urmarire poate fi exercitat si de
ceilalti creditori ai constituitorului, insa numai in temeiul hotérarii judecatoresti
definitive de admitere a actiunii prin care a fost desfiintat sau a devenit ino-
pozabil, in orice mod, cu efect retroactiv, contractul de fiducie”.

Réaspunderea fiduciarului poate fi extinsa in conditiile art. 786 alin. (2)
C.civ., caz in care acesta poate fi tinut sa raspunda pentru o parte sau intreg
pasivul fiduciei.

Asa cum am mentionat deja, daca fiduciarul nu isi indeplineste obligatiile
sau pune in pericol interesele care i-au fost incredintate, se poate solicita
instantei s& dispuna inlocuirea lui.

Procedura de inlocuire a fiduciarului are un caracter exclusiv judiciar,
cererea putand fi introdusa de catre constituitor sau reprezentantul acestuia,



172 Drepturile reale principale

precum si de cétre beneficiar. In cazul numirii de cétre instanta a unui nou
fiduciar, acesta va avea toate drepturile si obligatiile stabilite prin contractul
de fiducie.

Solutionarea cererii se face de urgenta si cu precadere, insa péna la
solutionarea acesteia, administrarea masei patrimoniale va fi facuta de catre
un administrator provizoriu, care este numit de constituitor, reprezentantul
sau ori, in lipsa acestora, de beneficiar. In cazul in care administratorul
provizoriu este desemnat concomitent de constituitor sau reprezentantul
acestuia si beneficiar, va fi preferata numirea facuta de constituitor sau de
reprezentantul sau legal.

Mandatul administratorului provizoriu este limitat in timp, el incetand la
data ramanerii definitive a hotararii instantei prin care fie s-a dispus respingerea
cererii de Tnlocuire a fiduciarului, fie s-a dispus inlocuirea fiduciarului.

Atat fiduciarul, cat si administratorul provizoriu pot fi numiti de catre instanta
numai in baza acordului expres al acestora. inlocuirea fiduciarului produce
efecte numai din momentul inregistrarii noului fiduciar in conformitate cu
prevederile art. 780 C.civ. (inregistrarea fiscala) si art. 781 C.civ. (opozabilitatea
fiduciei). Formalitatile de inregistrare pot fi efectuate de catre oricare dintre
constituitor sau reprezentantul acestuia, noul fiduciar sau administratorul
provizoriu.

7. incetarea contractului de fiducie

Contractul de fiducie poate inceta, potrivit art. 790 C.civ., prin una dintre
urmatoarele modalitati:

— implinirea termenului;

— realizarea scopului urmarit prin constituirea fiduciei, cand aceasta
intervine inainte de implinirea termenului;

— renuntarea tuturor beneficiarilor la fiducie, daca in contract nu s-a
precizat cum vor continua raporturile fiduciare intr-o asemenea situatie. De-
claratiile de renuntare trebuie sa provina de la toti beneficiarii gi trebuie sa
fie supuse acelorasi formalitati de inregistrare ca si contractul de fiducie. in-
cetarea va produce efecte de la data inregistrarii ultimei declaratii de
renuntare;

—deschiderea procedurii insolventei impotriva fiduciarului sau, dupé caz,
producerea efectelor reorganizarii persoanei juridice.

De asemenea, potrivit art. 789 C.civ., contractul de fiducie poate fi denuntat
unilateral de catre constituitor, cat timp acesta nu a fost acceptat de catre
beneficiar.
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Datorita caracterului intuitu personae al contractului de fiducie, acesta
poate Tnceta si prin decesul sau, dupa caz, incetarea existentei
fiduciarului.

Ca urmare a incetarii contractului de fiducie, masa patrimoniala fiduciara
existents in acel moment se va transfera la beneficiar. in cazul in care
beneficiarul nu exista la incetarea contractului de fiducie (fie nu a fost deter-
minat, fie a decedat persoana fizica, fara a avea mostenitori, fie si-a incetat
existenta persoana juridicd), masa patrimoniala fiduciara existenta se va
transfera la constituitor [art. 791 alin. (1) C.civ.].

Cu toate acestea, art. 791 alin. (2) C.civ. prevede ca masa patrimoniala
fiduciara nu se va contopi cu restul patrimoniului beneficiarului sau consti-
tuitorului decat dupa plata datoriilor fiduciare, urmarindu-se protejarea cre-
ditorilor fiduciari fata de creditorii personali ai beneficiarului sau
constituitorului.



Sectiunea a 2-a. Administrarea bunurilor altuia

1. Notiune si reglementare

Potrivit prevederilor art. 792 alin. (1) C.civ., ,persoana care este impu-
ternicita, prin legat sau conventie, cu administrarea unuia sau mai multor
bunuri, a unei mase patrimoniale sau a unui patrimoniu care nu i apartine
are calitatea de administrator al bunului altuia”.

Administrarea bunurilor altuia poate avea ca izvor numai un act juridic,
indiferent ca ar fi vorba de legat sau de conventie.

in cazul in care administrarea bunurilor altuia a luat nastere prin legat,
producerea efectelor este conditionata de acceptarea administrarii de catre
legatar [art. 792 alin. (2) C.civ.].

Avand in vedere ca legea nu prevede in mod expres forma pe care
acceptarea legatarului trebuie sa o imbrace, consideram ca se vor aplica
regulile stabilite de Codul civil pentru acceptarea mostenirii.

Obiectul administrarii il poate constitui fie unul sau mai multe bunuri, fie
0 masa patrimoniald ori un intreg patrimoniu.

in ceea ce priveste calitatea de administrator, din art. 792 alin. (1)
C.civ. rezulta ca acesta nu trebuie sa fie proprietarul bunurilor date in
administrare.

Potrivit art. 792 alin. (4) C.civ., atunci cand administratorul este o persoana
fizica, aceasta trebuie sa aiba capacitate deplina de exercitiu. Desgi legea nu
mentioneaza expres, consideram ca si o persoana juridica poate avea cali-
tatea de administrator, cu conditia respectarii prevederilor art. 209 C.civ. re-
feritoare la capacitatea de exercitiu a persoanei juridice.

Calitatea de beneficiar al administrarii este detinuta de titularul dreptului
de proprietate al bunurilor date in administrare, care poate fi persoana fizica
sau juridica.

Cu exceptia cazului in care, potrivit legii, actului constitutiv sau intelegerii
ulterioare a partilor ori imprejurarilor concrete, administrarea se realizeaza
cu titlu gratuit, administratorul are dreptul la o remuneratie stabilita prin actul
constitutiv sau prin intelegerea ulterioaréd a partilor, prin lege ori, in lipsa,
prin hotarare judecatoreasca. in acest ultim caz, se va tine seama de uzante
si, in lipsa unui asemenea criteriu, de valoarea serviciilor prestate de admi-
nistrator [art. 793 alin. (1) C.civ.].
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in cazul stabilirii remuneratiei de catre instanta de judecata, cererea prin
care este sesizata instanta are regimul juridic al unei actiuni personale. Re-
feritor la stabilirea remuneratiei, instanta trebuie s& tina seama de uzante,
iar in cazul in care acestea nu exista, de valoarea serviciilor prestate de
catre administrator, stabilite in baza probelor administrate in cauza dedusa
judecatii.

in cazul in care, potrivit art. 793 alin. (2) C.civ., o persoan care nu este
imputernicita sa exercite dreptul de administrare sau, desi imputernicita,
actioneaza fara autorizare, este decézuta din dreptul de a mai pretinde plata
vreunei remuneratii, considerandu-se c& a actionat cu titlu gratuit. in acest
caz, se vor aplica art. 1330-1340 C.civ. cu privire la gestiunea de afaceri.

in cazul in care administrarea are ca obiect un bun individual determinat
(nefungibil), iar administratorul instraineaza sau greveaza bunul fard obtinerea
prealabila a autorizatiei prevazute de art. 799 alin. (1) C.civ., administratorul
va putea fi obligat la repararea totala a prejudiciului cauzat, putand fi ceruta
si inlocuirea lui cu o alta persoana.

in concluzie, putem defini administrarea bunurilor altuia ca fiind acea
operatiune juridicd prin care o persoana fizica sau juridicd, numitd adminis-
trator, este imputernicité, prin legat sau conventie, cu administrarea unuia
sau mai multor bunuri, a unei mase patrimoniale sau a unui patrimoniu
apartindnd unei alte persoane, numita beneficiar.

2. Administrarea colectiva si delegarea

Exista situatii cAnd mai multe persoane detin calitatea de administrator,
caz in care legea prevede anumite reguli referitoare la adoptarea hotararilor
si raspunderea administratorilor.

Astfel, potrivit art. 825 C.civ., daca prin lege sau actul de desemnare nu
se prevede altfel, hotaréarile se adopté cu vointa majoritatii persoanelor ce
indeplinesc calitatea de administratori.

Cu toate acestea, actele de conservare pot fi incheiate in mod individual
de catre administratori.

Cu privire la celelalte acte, atunci cand nu se poate atinge majoritatea
impusa de lege pentru aprobarea lor valabila, din cauza opunerii constante
a unora dintre administratori, se poate cere autorizarea instantei, atunci cand
actele in cauza sunt urgente pentru administrare. Daca neintelegerile dintre
administratori sunt repetate, punand in pericol administrarea, instanta poate
dispune, la cererea oricarei persoane interesate, una dintre urmatoarele
masuri, expres stabilite de art. 826 alin. (3) C.civ.:
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a) stabilirea unui mecanism simplificat de adoptare a hotararilor;

b) repartizarea atributiilor intre administratori;

c) conferirea votului decisiv, in caz de paritate de voturi, unuia dintre
administratori;

d) Tnlocuirea administratorului sau, dupa caz, a administratorilor carora
le este imputabila situatia creata.

in ceea ce priveste raspunderea administratorilor, acestia raspund in
mod solidar pentru indeplinirea atributiilor conferite, exceptie facand cazul
in care atributiile sunt repartizate intre acegtia. Astfel, in cazul repartizarii
atributiilor intre administratori prin lege, actul de desemnare sau hotarare
judecatoreasca, fiecare administrator va fi raspunzator pentru partea sa de
administrare, insa numai atunci cand repartizarea a fost respectata (art. 827
C.civ.).

Administratorii vor raspunde in solidar si atunci cand, la momentul adop-
tarii unei hotarari, administratorul nu s-a opus sau, desi s-a opus, nu a notificat
aceasta opozitie beneficiarului intr-un termen rezonabil. De asemenea, desi
o hotarare a fost aprobata in lipsa unuia dintre administratori, se prezuma
ca si acesta a aprobat hotararea daca nu face cunoscuta opozitia sa celorlalti
administratori si beneficiarului intr-un termen rezonabil de la data la care a
luat la cunostinta de hotararea respectiva. Cu toate acestea, administratorul
nu va raspunde atunci cand dovedeste ca nu a putut, desi a luat parte la
adunarea administratorilor, sa notifice opozitia sa beneficiarului intr-un termen
rezonabil, pentru motive temeinice (art. 828 C.civ.).

Administratorul are dreptul de a delega partial atributiile ce i-au fost con-
ferite si de a delega un tert sa il reprezinte la incheierea unui anumit act. Cu
toate acestea, potrivit art. 829 alin. (2) C.civ., acesta nu poate delega unei
terte persoane administrarea generala sau exercitiul unei puteri discretionare,
cu exceptia cazului in care delegarea se face cétre un coadministrator.

in ceea ce priveste raspunderea administratorului substituit, legea distinge
dupa cum beneficiarul a autorizat sau nu substituirea. Astfel, in cazul in care
substituirea nu a fost autorizata de catre beneficiar, administratorul raspunde
pentru toate faptele celui substituit, iar in cazul in care substituirea a fost
autorizata, administratorul raspunde numai pentru lipsa de diligenta in ale-
gerea sau indrumarea inlocuitorului [art. 829 alin. (3) C.civ.].

Atunci cand reprezentantul administratorului incheie acte prin care se
incalca prevederile actului de desemnare, acestea nu sunt opozabile
beneficiarului. In acest caz, beneficiarul are si o actiune directd impotriva
reprezentantului administratorului pentru prejudiciile suferite, chiar si atunci
cand incredintarea reprezentarii era autorizaté in mod expres.
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3. Formele de administrare

Codul civil reglementeaza doua forme de administrare a bunurilor altuia:
administrarea simpla si administrarea deplina, diferenta dintre acestea con-
stand in puterile de care se bucura administratorul.

3.1. Administrarea simpla

Potrivit art. 795 C.civ., in cazul administrarii simple, administratorul este
tinut ,sa efectueze toate actele necesare pentru conservarea bunurilor,
precum si actele utile pentru ca acestea sa poata fi folosite conform destinatiei
lor obignuite”.

in cadrul acestei forme de administrare, administratorul are urmétoarele atributi:

— sa culeaga fructele bunurilor si sa exercite drepturile aferente adminis-
trarii acestora [art. 796 alin. (1) C.civ.];

—sé incaseze creantele administrate, eliberand in mod valabil chitantele
corespunzatoare [art. 796 alin. (2) teza | C.civ.];

— sa exercite drepturile aferente valorilor mobiliare pe care le are in
administrare, precum dreptul de vot, de conversie si de rascumparare [art. 796
alin. (2) teza a ll-a C.civ.];

— sa continue modul de folosire sau de exploatare a bunurilor frugifere
fara a schimba destinatia acestora, cu exceptia cazului in care este autorizat
de catre beneficiar sau, in caz de impiedicare a acestuia, de catre instanta
judecatoreasca (art. 797 C.civ.);

— sa investeasca sumele de bani aflate in administrarea sa in plasamen-
tele considerate ca fiind sigure! [art. 798 alin. (1) C.civ.];

— referitor la investitiile facute anterior dobandirii de céatre acesta a calitatii
sale ori efectuate de el insusi in calitate de administrator, administratorul
poate sa le modifice [art. 798 alin. (2) C.civ.].

De la regula potrivit careia administratorul este indrituit sa efectueze toate
actele de conservare si utile in vederea folosirii bunurilor in conformitate cu
destinatia lor obignuita, prevederile art. 799 C.civ. instituie o derogare, care
distinge intre administrarea ce are ca obiect un bun ut singuli si administrarea
ce are ca obiect 0 masa patrimoniald sau un patrimoniu.

Astfel, in ceea ce priveste administrarea ce poarta asupra unui bun ut
singuli, administratorul poate instraina bunul sau il poate greva cu o garantie

U1 Cu privire la plasamentele considerate sigure, art. 831 C.civ. prevede ca ,,sunt
prezumate a fi sigure plasamentele stabilite periodic de Banca Nationala a Roméaniei
si de Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare”.
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reala atunci cand este necesar pentru conservarea valorii bunului, achitarea
datoriilor ori mentinerea modului de folosinta potrivit destinatiei obignuite a
bunului. Aceste acte de dispozitie pot fi efectuate numai cu autorizarea
prealabilda a beneficiarului ori, in caz de impiedicare a acestuia sau cand nu
afost inca determinat, a instantei judecétoresti. Exceptie fac bunurile supuse
deprecierii sau pieirii imediate, ce pot fi instrainate de administrator fara a
avea nevoie de obtinerea acestei autorizatii.

in cazul administrarii unei mase patrimoniale sau a unui patrimoniu,
administratorul poate instréina sau greva cu o garantie reala un bun individual
determinat, fara autorizatie prealabila, atunci cand o astfel de operatiune
este necesara pentru buna administrare a universalitatii. in toate celelalte
cazuri, anume atunci cand actul depaseste limita unei bune administrari a
patrimoniului, este necesaré obtinerea autorizatiei beneficiarului sau, dupa
caz, a instantei de judecata.

Atunci cand administratorul incheie un act de instrdinare cu incalcarea
obligatiei de a obtine autorizatia prealabila, acesta va fi obligat la repararea
integrala a prejudiciului cauzat prin actul de instrainare, reprezentand, tot-
odata, si un motiv de inlocuire a administratorului.

3.2. Administrarea deplina

Potrivit art. 800 C.civ., administrarea deplind consté in obligatia adminis-
tratorului de a conserva si exploata bunul in scopul de a produce profit, de
a spori patrimoniul sau de a realiza afectatiunea masei patrimoniale, atunci
cand aceasta este in interesul beneficiarului.

Astfel, daca in cazul administrarii simple obligatia administratorului era
o obligatie de diligenta, in cazul administrarii depline, obligatia asumata de
administrator privegte un rezultat determinat, anume obtinerea de profit,
sporirea patrimoniului sau realizarea unei afectatiuni a masei patrimoniale.

in atingerea scopului administrarii, administratorul poate, conform art. 801
C.civ., sa instraineze bunurile prin acte juridice cu titlu oneros, sa le greveze
cu sarcini reale, sa le schimbe destinatia ori sa efectueze orice alte acte
necesare sau utile, inclusiv orice forméa de investitie, faréa a avea nevoie de
autorizarea prealabila din partea beneficiarului.

4. Obligatiile administratorului fata de beneficiar

a) Potrivit art. 802 C.civ., administratorul este obligat sa actioneze numai
in limitele puterilor ce i-au fost conferite, fiind tinut sa respecte obligatiile ce
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ii incumba potrivit legii, actului constitutiv sau intelegerii ulterioare a partilor. Ins&
administratorul nu poate fi tinut rdspunzator atunci cand bunurile pier dintr-o
cauzé de fortd majora sau dintr-o altd cauza ce decurge din vechimea sau
natura perisabild ori din folosirea obisnuita si autorizata a acestora.

b) in indeplinirea actelor intreprinse in calitatea sa, administratorul este
obligat sa actioneze cu diligenta unui bun proprietar. Acesta este, totodata,
obligat sa actioneze cu onestitate i loialitate in vederea realiz&rii optime a
intereselor beneficiarului sau a scopului urmarit (art. 803 C.civ.).

Aceasta obligatie a administratorului trebuie analizata prin raportare la
prevederile art. 812 C.civ., potrivit caruia, ,in aprecierea limitelor raspunderii
administratorului si a despagubirilor datorate de acesta, instanta judecato-
reasca va putea reduce intinderea acestora, tindnd cont de circumstantele
asumarii administrarii sau de caracterul gratuit al serviciului
administratorului”.

c) Administratorul are obligatia de a evita aparitia unui conflict de interese,
neputand exercita atributiile ce i-au fost conferite in interesul sau sau al unei
terte persoane. De asemenea, acesta trebuie sa evite aparitia unui conflict
intre interesul sau propriu si obligatiile pe care le are in calitatea de
administrator. Cu toate acestea, atunci cand administratorul este si beneficiar
al administrarii, legiuitorul nu considera ca exista un conflict de interese, el
fiind obligat sa isi exercite atributiile in interesul comun al tuturor beneficia-
rilor, prin acordarea unui tratament egal interesului sdu si celui al celorlalii
beneficiari (art. 804 C.civ.).

Atunci cand administratorul ar avea un interes intr-o anumita activitate
si care este de natura sé il puna intr-o situatie de conflict de interese, acesta
are, potrivit art. 805 C.civ., obligatia de a-l anunta de indata pe beneficiar. Tot-
odata, acesta trebuie sa il anunte pe beneficiar i cu privire la drepturile pe
care le-ar putea invoca impotriva beneficiarului sau a bunurilor administrate,
indicand, dupa caz, natura si valoarea drepturilor respective, cu exceptia
intereselor si drepturilor nascute din actul constitutiv al administrarii.

d) Articolul 806 C.civ. instituie in mod expres interdictia administratorului
de a nu deveni, personal, parte intr-un contract avand ca obiect bunurile
administrate. De asemenea, administratorului ii este interzis sa dobandeasca,
altfel decéat prin succesiune, orice fel de drepturi asupra bunurilor respective
sau impotriva beneficiarului.

Cu toate acestea insa, potrivit alin. (2) al aceluiasi articol, administratorul
va putea incheia astfel de acte numai in baza imputernicirii exprese a bene-
ficiarului sau, in caz de impiedicare a acestuia sau in cazul in care acesta
nu a fost inca determinat, a instantei judecatoresti.
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e) Potrivit art. 807 C.civ., administratorul este obligat sa tina o evidenta
a bunurilor sale proprii distincta de cea a bunurilor preluate in
administrare. Aceasta obligatie subzista gi in cazul in care, la preluarea
bunurilor beneficiarului administrarii, nu a fost intocmit un inventar.

f) Ca regula, administratorul este obligat sa nu foloseasca in propriul sau
avantaj bunurile administrate, precum si datele sau informatiile care fi parvin
in virtutea administrarii. De la aceasta regula, conform art. 808 C.civ., se
poate deroga in baza acordului beneficiarului sau imputernicirii conferite prin
lege, prin actul constitutiv sau prin intelegerea ulterioara a partilor.

g) in exercitarea atributiilor sale, administratorul nu are dreptul de a dis-
pune, prin acte juridice cu titlu gratuit, de bunurile sau drepturile ce i-au fost
incredintate, exceptie facand cazul in care interesul administrarii o impune
(art. 809 C.civ.).

h) in cazul in care administrarea are mai multi beneficiari, concomitenti
sau succesivi, administratorul are obligatia de a actiona cu impartialitate,
tindnd cont de drepturile gi interesele fiecarui beneficiar (art. 811 C.civ.).

i) Administratorul este obligat, potrivit art. 842 C.civ., ca, o data pe an cel
putin, sé Ti prezinte beneficiarului o dare de seama a gestiunii sale. Legea
nu prevede expres informatiile pe care trebuie s le contind darea de seama,
aratand doar ca trebuie sa cuprinda toate informatiile necesare verificarii
exactitatii acesteia. Mai mult, darea de seama poate fi auditata de catre un
expert independent, atunci cand persoana interesata o solicita, iar, in caz
de opozitie din partea administratorului, persoana interesaté poate solicita
instantei desemnarea unui expert independent pentru verificarea darii de
seama (art. 843 C.civ.).

in cazul pluralitatii de administratori, se va intocmi o singurd dare de
seama, exceptie facand cazul in care atributiile lor au fost repartizate prin
lege, prin actul constitutiv sau de catre instanta judecéatoreasca, iar aceasta
repartizare a fost respectata (art. 844 C.civ.).

j) Conform art. 845 C.civ., administratorul este obligat sa ii permita bene-
ficiarului, in orice moment, examinarea registrelor si a documentelor justifi-
cative ce au legatura cu gestiunea sa.

k) in baza unei clauze contractuale, a intelegerii ulterioare a pértilor, a
unei dispozitii legale sau a unei hotéarari judecatoresti, administratorul poate
fi obligat la intocmirea inventarului, subscrierea unei polite de asigurare sau
furnizarea unei garantii pentru buna executare a indatoririlor sale.

Pentru ipoteza cand administratorul este obligat sa intocmeasca un
inventar, art. 820 C.civ. prevede ca acesta trebuie sa cuprinda enumerarea
completa a bunurilor incredintate sau continutul masei patrimoniale ori
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patrimoniul ce face obiectul administrarii. De asemenea, inventarul mai poate
contine, atunci cand este cazul: datele de identificare a bunurilor imobile si
descrierea bunurilor mobile, cu indicarea valorii acestora, iar in cazul unei
universalitati de bunuri mobile, o identificare corespunzatoare a universalitatii
respective; identificarea sumelor de bani; lista instrumentelor financiare; lista
datoriilor si recapitulatia activului si pasivului, in cazul administrarii unui
patrimoniu. Inventarul se face, de regula, in prezenta beneficiarului notificat
de administrator, iar, in cazul in care beneficiarul lipseste, inventarul va fi
semnat de doi martori. Inventarul se intocmeste prin inscris autentic sau
inscris sub semnatura privata si trebuie sa cuprinda data si locul intocmirii,
semnatura autorului si a beneficiarului sau a celor doi martori, in cazul in
care beneficiarul lipseste.

in cazul in care exista constatari cuprinse in inventar cu privire la care
beneficiarul nu a facut obiectiuni, acestea au forta probanta fata de acesta.

in afara cazului in care inventarul cuprinde o mentiune contrara cu privire
la starea bunurilor indicate in inventar, agreata de beneficiar, sau, in lipsa
acordului beneficiarului, mentiunea este insotita de un document doveditor,
se prezuma ca aceste bunuri sunt in stare buna la data intocmirii inventarului
(art. 822 C.civ.).

Administratorul va preda o copie a inventarului persoanei care I-a desem-
nat, precum si beneficiarului si oricarei persoane interesate. Orice persoana
interesata poate contesta in instanta inventarul sau oricare dintre mentiunile
acestuia si poate solicita intocmirea unui nou inventar, la care sa participe
si un expert judiciar (art. 823 C.civ.).

Articolul 821 C.civ. stabileste ca, ,,in masura in care patrimoniul administrat
cuprinde bunuri de uz personal ale titularului sau, dupa caz, ale defunctului,
ininventar se face o mentiune de ordin general cu privire la acestea, descri-
indu-se doar obiectele de imbracaminte, inscrisurile personale, bijuteriile
sau obiectele de uz curent a caror valoare individuala depaseste echivalentul
in lei al sumei de 100 euro”.

Administratorul, chiar si in lipsa unei obligatii expres stabilite in acest
sens, poate asigura bunurile incredintate impotriva riscurilor obignuite, cum
ar fi furtul sau incendiul, pe cheltuiala beneficiarului sau a patrimoniului
fiduciar. Tn acelasi timp, el poate incheia si o polité de asigurare profesionala
pentru buna executare a obligatiilor sale, iar atunci cAnd administrarea este
cu titlu gratuit, cheltuielile cu o astfel de asigurare cad in sarcina beneficiarului
sau a patrimoniului fiduciar.

Fata de toate aceste obligatii pe care legea le stabileste in sarcina admi-
nistratorului, fie ca este insarcinat cu o administrare simpla sau cu o admi-
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nistrare deplina, art. 810 C.civ. ii confera dreptul de a sta in justitie in toate
actiunile ce vizeaza bunurile administrate, inclusiv de a interveni in orice
cerere sau actiune care are ca obiect bunurile administrate.

5. Obligatiile administratorului si ale beneficiarului in raporturile cu tertii

a) Atunci cand, in limita puterilor conferite, administratorul isi asuma
obligatii in numele beneficiarului sau al fiduciarului (pentru masa patrimoniala
fiduciara), el nu va fi tinut raspunzator fata de tertii contractanti, potrivit
art. 813 alin. (1) C.civ.

Cu toate acestea, este posibil ca administratorul sa raspunda personal
fata de tertii contractanti, atunci cand se obliga in nume propriu, sub rezerva
drepturilor detinute de acestia impotriva beneficiarului sau, dupa caz, a
fiduciarului, pentru masa patrimoniala fiduciara [art. 813 alin. (2) C.civ.]

b) Conform art. 814 C.civ., atunci cAnd administratorul isi depaseste
puterile conferite, este tinut personal fata de tertii cu care a contractat, daca
se demonstreaza ca acestia din urma nu au cunoscut faptul depasirii puterilor
ori beneficiarul nu a ratificat, in mod expres sau tacit, actul incheiat de admi-
nistrator cu depdsirea puterilor.

Conform art. 815 alin. (1) C.civ., constituie o depasire a puterilor conferite
fapta administratorului de a exercita in mod individual atributiile pe care
trebuie sa le exercite impreuna cu altcineva. Nu este considerata insa o
depasire a puterilor conferite exercitarea acestora intr-un mod mai avantajos
decét acela care ii era impus prin actul de imputernicire.

c) in ceea ce priveste raspunderea beneficiarului fata de terti, art. 816
C.civ. limiteaza aceasta raspundere la prejudiciile pricinuite in mod culpabil
de administrator in exercitarea atributiilor ce i-au fost conferite, insa numai
pana la concurenta castigului obtinut.

d) Beneficiarul va fi tinut sa respecte toate acele contracte ce au fost
incheiate cu tertii de buna-credinta de cétre persoana despre care benefi-
ciarul a creat aparenta ca este administratorul bunurilor sale. Sunt terti de
buna-credinta acele persoane care, la momentul incheierii contractului cu
administratorul aparent, nu cunosteau ca intre beneficiar si administratorul
aparent nu exista un contract de administrare.

6. Incetarea administrarii

Articolul 846 C.civ. enumera cazurile in care administrarea inceteaza,
anume:
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a) stingerea dreptului beneficiarului asupra bunurilor administrate;

b) expirarea termenului sau implinirea conditiei stipulate in actul
constitutiv;

c) Indeplinirea scopului administrarii sau incetarea cauzei care a dat
nastere administrarii;

d) denuntarea de cétre beneficiar a actului de desemnare, ca urmare a
solicitarii comunicate administratorului, prin scrisoare recomandata cu con-
firmare de primire, de a restitui bunurile de indata;

e) inlocuirea administratorului de catre beneficiar sau de catre instanta
judecatoreasca, la cererea altei persoane interesate;

f) decesul, punerea sub interdictie judecatoreasca, renuntarea adminis-
tratorului ori supunerea acestuia la procedura insolventei;

) punerea sub interdictie judecatoreasca a beneficiarului sau supunerea
acestuia la procedura insolventei, in masura in care aceasta afecteaza
bunurile administrate.

Articolul 847 C.civ. stabileste ca administratorul poate renunta la atributiile
ce i-au fost incredintate printr-o notificare trimisa beneficiarului sau, in cazul
administrérii colective, celorlalti administratori sau persoanei imputernicite
sa desemneze un inlocuitor. Notificarea trebuie sa cuprinda un termen de
preaviz rezonabil, pentru ca beneficiarul s poata numi un nou administrator
sau sa preia el insugi administrarea bunurilor, sub sanctiunea repararii pre-
judiciului cauzat printr-o renuntare intempestiva. Renuntarea isi va produce
efectele de la data expirarii termenului de preaviz.

Desi incetatd administrarea, obligatiile asumate de céatre administratorul
de buna-credinta fata de terti sunt pe deplin valabile si angajeaza raspun-
derea beneficiarului sau, dupa caz, a fiduciarului. De asemenea, isi vor
produce efectele si obligatiile asumate de administrator dupa incetarea
administrérii, dacéa reprezinta o consecinta sau o masura necesara pentru
prevenirea pierderilor [art. 849 alin. (1) si (2) C.civ.].

Beneficiarul sau, dupéa caz, fiduciarul este de asemenea tinut sa raspunda
de obligatiile asumate fata de tertii care nu au cunoscut faptul incetarii admi-
nistrarii, cu precizarea ca fiduciarul va raspunde numai in limitele activului
masei patrimoniale fiduciare [art. 849 alin. (3) si (4) C.civ.].

Potrivit art. 850 C.civ., la incetarea raporturilor de administrare, adminis-
tratorul va prezenta o dare de seama finala beneficiarului si, dupa caz,
administratorului inlocuitor sau celorlalti administratori. in cazul incetarii
simultane a raporturilor de administrare ale mai multor administratori, acestia
vor prezenta o singuré dare de seama, cu exceptia cazului in care atributiile
acestora sunt separate. Darea de seama trebuie sa cuprinda toate datele
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necesare care sa permita verificarea exactitatii sale, persoanele interesate
fiind indreptatite sa verifice registrele sau celelalte documente justificative.

Atunci cand darea de seama nu este acceptata de catre oricare dintre
beneficiari, administratorul poate cere incuviintarea ei pe cale judecétoreasca,
instanta putand dispune efectuarea unei expertize ori de cate ori considera
necesar (art. 851 C.civ.).

Bunurile vor fi predate de catre administrator la locul unde se gasesc,
atunci cand partile nu au stabilit de comun acord un alt loc al predarii (art. 852
C.civ.).

Conform art. 853 alin. (1) C.civ., administratorul este obligat sa predea
tot ce a primit in exercitarea atributiilor sale, chiar dacé plata primita de la
tert este nedatorata beneficiarului sau, dupa caz, fiduciarului, pentru masa
patrimoniala fiduciara. De asemenea, el trebuie sa restituie orice profit sau
avantaj patrimonial obtinut Tn folos personal prin utilizarea, fara permisiune,
a datelor gi informatiilor obtinute in virtutea calitatii sale.

Mai mult, in cazul in care administratorul a folosit bunul fara permisiune,
este obligat sa 1l indemnizeze pe beneficiar sau fiduciar cu echivalentul
folosintei bunului.

Cheltuielile administrarii, incluzand aici si acele cheltuieli ocazionate de
darea de seama si de predare a bunurilor, sunt in sarcina beneficiarului sau,
dupa caz, a fiduciarului, pentru masa patrimoniala fiduciara.

in cazul in care administrarea inceteaza prin renuntare, denuntarea actului
de desemnare sau atunci cand are loc inlocuirea administratorului, benefi-
ciarul sau fiduciarul trebuie s& suporte si plata remuneratiei cuvenite admi-
nistratorului in raport cu durata activitatii sale (art. 854 C.civ.).

in ceea ce priveste dobanzile datorate, art. 855 C.civ. prevede c4 ,,admi-
nistratorul datoreaza dobéanzi asupra soldului de la data acceptarii ori a
incuviintarii judiciare a darii de seama sau, dupa caz, de la data natificarii
prin scrisoare recomandata cu confirmare de primire sau prin orice alt mijloc
prevazut de lege”, iar beneficiarul sau fiduciarul ,datoreaza dobanzi pentru
sumele cuvenite administratorului doar de la punerea in intarziere”.

Mai mult, administratorul poate deduce din soldul administratiei remune-
ratia care ii este datoraté pentru activitatea sa de céatre beneficiar sau fiduciar,
avand, totodata, si un drept de retentie asupra bunului administrat pana la
plata integrald a datoriei.



Capitolul al VI-lea. Posesia

Sectiunea 1. Aspecte generale

1. Notiunea de posesie

Articolul 916 alin. (1) C.civ. defineste posesia ca fiind exercitarea in fapt
a prerogativelor dreptului de proprietate asupra unui bun de catre persoana
care il stapaneste si care se comporta ca un proprietar.

in timp ce primul alineat face referire numai la exercitarea prerogativelor
dreptului de proprietate, alineatul al doilea al art. 916 C.civ. stabileste ca
dispozitiile referitoare la posesie se aplica, in mod corespunzator, si in privinta
posesorului care se comportd ca un titular al altui drept real, cu exceptia
drepturilor reale de garantie. Prin urmare, dispozitiile legale referitoare la
posesie nu se aplica garantiilor reale, care, potrivit art. 2323 C.civ., sunt
destinate sa asigure indeplinirea unei obligatii patrimoniale, respectiv dreptul
de ipoteca, dreptul de gaj si dreptul de retentie.

Consideram insa ca definitia legald nu este riguros exacta, intrucéat pot
exista situaltii in care posesorul sa nu aiba posibilitatea de a exercita in fapt
toate atributele dreptului de proprietate, cum ar fi cazul exercitarii posesiei
asupra unui bun imobil, ipoteza in care dispozitia juridicd ar impune ca
posesorul, in calitatea sa de instrainator, sa facéa dovada calitatii sale de
proprietar al bunului.

Astfel, prin posesie se intelege stapanirea de fapt a unui lucru, care, din
punctul de vedere al posesorului, apare ca o exteriorizare a atributelor unui
drept real principal.

2. Elementele constitutive ale posesiei

Posesia implica existenta simultan&d a doua elemente constitutive:

— elementul material (corpus);

— elementul psihologic sau intentional (animus possidendi sau animus
rem sibi habendi).
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Elementul material presupune contactul direct, efectiv cu lucrul si care se
poate concretiza fie Tn acte materiale (stapanirea efectiva a lucrului, culegerea
fructelor produse de acesta, efectuarea unor transformari, modificari etc.),
fie in acte juridice (inchirierea lucrului, instrainarea acestuia etc.).

Uneori, elementul material implica doar posibilitatea de a exercita acte
de stapanire efectiva, in sensul ca lucrul rAméne la dispozitia posesorului,
chiar daca actele materiale sunt exercitate de o altd persoana, careia pose-
sorul i-a incredintat lucrul, ceea ce inseamna ca posesorul exercita elementul
corpus prin intermediul persoanei respective.

Elementul psihologic se caracterizeaza prin vointa celui ce stédpanesgte
lucrul de a se comporta cu privire la acesta ca un proprietar sau ca un titular
al altui drept real principal.

Elementul psihologic este fundamental pentru existenta posesiei gi trebuie
s& existe indiferent daca posesia este de buna-credinta sau de rea-credinta,
deci atét in situatia in care conduita posesorului isi are izvorul in convingerea
sincera ca este titularul unui drept real principal, céat si in ipoteza in care
posesorul cunostea sau trebuia sa cunoasca, dupa imprejurari, ca nu este
titularul unui drept real principal, elementul psihologic urmand a fi apreciat
de la caz la caz in functie de circumstantele concrete, iar nu in raport de
dispozitiile legale referitoare la buna sau reaua-credinta.

Cel care exercita numai elementul corpus, fara a avea si animus, nu este
posesor, ci doar detentor.

3. Delimitarea posesiei, ca stare de fapt, de alte situatii juridice

3.1. Posesia, ca stare de fapt, si posesia, ca stare de drept (posesia, ca
atribut al unui drept real principal)

Posesia, ca stare de fapt, nu se confunda cu posesia, ca atribut al drep-
tului de proprietate sau al unui dezmembramant al acestuia, care reprezinta
o stare de drept.

Dreptul de proprietate cuprinde ca o prerogativa distincta pe cea a pose-
siei, deci, in cazul proprietarului, starea de fapt corespunde cu starea de
drept.

Se pot intalni insa situatii in care nu exista concordanta intre starea de
fapt si starea de drept, in sensul ca lucrul ajunge in posesia unei persoane
care nu este titulara unui drept real principal si, cu toate acestea, simpla
stare de fapt a posesiei produce efecte juridice importante.
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3.2. Posesia si detentia precara. Intervertirea detentiei precare in
posesie

Lipsa elementului psihologic face ca persoana care detine lucrul sa nu
aiba calitatea de posesor, ci pe aceea de simplu detentor precar.

O definitie a notiunii de detentor precar poate fi dedusa din art. 918
alin. (1) C.civ., care, dupéa enumerarea anumitor situatii determinate in care
persoana care stapaneste bunul nu are calitatea de posesor, atribuie calitatea
de detentor precar oricarei alte persoane care, detinand temporar un bun al
altuia, are obligatia de a-| restitui sau care il stdpaneste cu ingaduinta
acestuia.

Prin urmare, detentorul precar este cel care stapaneste lucrul nu pentru
sine, ci pentru altul, cum ar fi;

a) Locatarul, comodatarul, depozitarul, creditorul gajist [art. 918 alin. (1)
lit. @) C.civ.]

in cazul locatarului, acesta are calitatea de detentor precar, deoarece
stapéneste bunul in temeiul unei conventii incheiate cu locatorul si are,
conform art. 1796 lit. d) C.civ., obligatia de a restitui bunul la incetarea, din
orice cauza, a contractului de locatiune.

in ceea ce priveste calitatea de detentor precar a comodatarului, desi
acesta are posibilitatea de a se folosi de bun, este obligat, conform art. 2155
C.civ., sa inapoieze bunul comodantului la implinirea termenului convenit
sau, in lipsé de termen, dupa ce s-a folosit de bun potrivit conventiei ori,
dupé caz, la cererea comodantului, atunci cand partile nu au stabilit un
termen si fie nu s-a prevazut intrebuintarea pentru care s-a imprumutat
bunul, fie intrebuintarea are un caracter permanent.

De asemenea, depozitarul unui bun are calitatea de detentor precar,
intrucét acestuia fi incumba obligatia de a pastra bunul pentru o perioada
de timp si de a-l restitui in natura [art. 2103 alin. (1) C.civ.].

Creditorul gajist are, la randul sau, calitatea de detentor precar, fiind
obligat la restituirea bunului catre debitor fie in cazul in care acesta din urma
si-a executat obligatia pentru garantarea céreia se instituise dreptul de gaj,
fie ca urmare a pronuntarii unei hotaréari judecatoresti in acest sens, potrivit
dispozitiilor art. 2492 C.civ.

Persoanele mentionate de art. 918 alin. (1) lit. a) C.civ. au calitatea de
detentor precar nu numai in ceea ce priveste raporturile juridice dintre acestea
si cocontractantii lor, ci si fata de terte persoane.

Cu toate acestea, se remarca faptul ca, potrivit art. 2483 C.civ., daca
detinerea bunului de catre creditor nu este publica si neechivoca, creandu-se
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in acest mod fata de terti aparenta ca stapanirea bunului este realizata de
catre debitor, atunci dreptul de gaj isi pierde caracterul opozabil erga omnes,
neputand fi opus acestora, imprejurare care insa nu conduce la pierderea
de catre creditorul gajist a calitatii de detentor precar in raporturile juridice
stabilite intre acesta si debitorul caruia ii apartine bunul.

b) Titularul dreptului de superficie, uzufruct, uz, abitatie sau servitute,
fata de nuda proprietate [art. 918 alin. (1) lit. b) C.civ.]

Atunci cand este vorba despre existenta unui dezmembramant al dreptului
de proprietate, titularul acestuia exercita posesia corespunzatoare dreptului
sau, insa, in raport cu nudul proprietar, are calitatea de detentor precar, iar
numai faté de terti are calitatea de posesor, cu toate efectele ce decurg din
aceasta imprejurare.

c) Fiecare coproprietar, in proportie cu cotele-parti ce revin celorlalti
coproprietari [art. 918 alin. (1) lit. ¢) C.civ.]

Ca urmare a reglementarii acestei situatii ca reprezentand un caz in care
stapéanirea unui bun detinut in coproprietate confera oricarui coproprietar
doar calitatea de detentor precar in ceea ce priveste cotele-parti ale celorlalti
coproprietari, iar nu si calitatea de posesor, nu se mai poate retine echivocul
ca viciu al posesieil".

Articolul 918 alin. (2) C.civ. prevede ca detentorul precar poate invoca
efectele recunoscute posesiei numai in cazurile si limitele prevazute de lege.

In acest sens, spre exemplu, art. 949 alin. (2) C.civ. recunoaste si deten-
torului precar dreptul de a exercita actiunile posesorii. De asemenea, conform
art. 642 alin. (2) C.civ., coproprietarul vatamat ca urmare a incheierii unui
act juridic cu nerespectarea regulilor prevazute de art. 641 C.civ. are dreptul
ca, inainte de partaj, sa exercite actiunile posesorii impotriva tertului care ar
fi intrat in posesia bunului comun in urma incheierii actului.

Este insa posibil ca detentorul sa dobandeasca si elementul animus,
ceea ce inseamna ca are loc o intervertire (transformare) a detentiei precare
in posesie.

[ Pentru dezvoltari privind exercitarea posesiei asupra bunului aflat in copropri-
etate, a se vedea supra, capitolul al ll-lea, sectiunea a 2-a, pct. 2.2.2. in doctrina
corespunzatoare reglementarii anterioare, se considera ca posesia este echivoca
atunci cand nu sunt sigure nici existenta, dar nici lipsa elementului intentional (animus
sibi habendl), fiind oferita ca exemplu situatia coproprietarului care efectueaza acte
de folosinta cu privire la intregul bun, fara insa a rezulta in mod cert daca acesta a
actionat in calitate de titular al unei cote-parti din dreptul de coproprietate sau cu
vointa de a se comporta ca un posesor exclusiv al intregului bun — a se vedea
G. Borol, M.M. Pivniceru, T.V. RApuLescu, C.A. ANGHELESCU, op. cit., p. 104-105.
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Articolul 920 C.civ. prevede trei cazuri de intervertire a detentiei precare
in posesie, anume:

a) cand detentorul precar incheie cu buna-credinta un act translativ de
proprietate cu titlu particular cu alta persoana decéat cu proprietarul bunului
(de exemplu, locatarul cumpara bunul pe care il detinea in locatiune de la
0 persoana pe care o crede mostenitorul proprietarului locator, desi aceasta
nu avea o asemenea calitate, fiind doar un mostenitor aparent);

b) céand detentorul precar sdvarseste impotriva posesorului acte de
rezistenta neechivoce in privinta intentiei sale de a incepe sa se comporte
ca un proprietar (spre exemplu, locatarul considera, la un moment dat, ca a
devenit proprietarul lucrului, astfel incat refuza sa mai plateasca chiria,
anuntéandu-| pe locator despre noua sa pozitie si despre justificarea ei); in
acest caz insa, intervertirea nu se va produce mai inainte de implinirea
termenului prevazut pentru restituirea bunului;

C) cand detentorul precar instraineaza bunul, printr-un act translativ de pro-
prietate cu titlu particular, cu conditia ca dobénditorul sa fie de buna-credinta.

Se observa ca, daca in primele doua cazuri, intervertirea opereaza in
persoana fostului detentor, in cel de-al treilea caz, intervertirea opereaza in
persoana dobanditorului de buna-credinta. Mai mult, in acest din urma caz,
in materie mobiliara, tertul de buna-credinta ar putea sa dobandeasca nu
numai posesia ca stare de fapt, ci, in masura in care sunt indeplinite conditiile
care rezulta din art. 937 C.civ., chiar dreptul de proprietate.

Mentionam ca, spre deosebire de reglementarea anterioara, nu s-a retinut
drept caz de intervertire a detentiei precare in posesie situatia prevazuta de
art. 1858 C.civ. 1864 in care se transmite stapanirea lucrului printr-un act
cu titlu universal, daca succesorul este de buna-credinta, anume cazul
mostenitorului legal sau al legatarului universal ori cu titlu universal, daca
intre bunurile succesorale se gaseste si un bun proprietatea unui tert si cu
privire la care de cuius exercita doar o detentie precara, iar mogtenitorul
crede in mod sincer ca si acest bun apartinea autorului sau.

4. Dobandirea si pierderea posesiei

4.1. Dobandirea posesiei

Pentru a fi dobandita posesia, este necesar sa fie intrunite ambele sale
elemente constitutive.

M Jdem, p. 108.
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Nu este insa necesar ca ambele elemente sa fie exercitate nemijlocit de
catre posesor, art. 917 alin. (1) C.civ. stabilind ca posesorul poate exercita
prerogativele dreptului de proprietate asupra bunului fie in mod nemijlocit,
prin putere proprie, fie prin intermediul unei alte persoane, caz in care exista
0 posesie corpore alieno (de exemplu, posesorul care a inchiriat lucrul
exercita puterea materiala prin intermediul chiriasului).

Prin urmare, este posibil ca asupra aceluiasi lucru o persoana sa exercite
posesia, concomitent cu exercitarea unei detentii precare de catre o alta persoana.

in schimb, elementul intentional trebuie exercitat chiar de catre persoana
care pretinde ca este posesor, neputandu-se deci concepe o posesie animo
alieno, afara de cazul persoanelor lipsite de capacitate de exercitiu si al
persoanelor juridice pentru care, astfel cum rezulta din art. 917 alin. (2)
C.civ., reprezentantul legal exercita posesia, deci si elementul psihologic.

Proba posesiei implica dovedirea existentei elementelor sale constitutive.

Elementul material al posesiei este destul de usor de probat, datorita
caracterului sau obiectiv, iar in acest scop poate fi utilizat orice mijloc de
proba, fiind vorba despre o situatie de fapt.

Elementul intentional al posesiei este insa mai greu de dovedit, iar in
acest scop legiuitorul a instituit doua prezumtii relative.

Astfel, potrivit art. 919 alin. (1) C.civ., ,,pana la proba contrara, acela care
stapaneste bunul este prezumat posesor”, deci textul de lege prezuma ca
stépénirea materiala a unui bun este o exprimare a vointei ca aceasta sta-
panire se face animo sibi habendi (in alte cuvinte, legiuitorul prezuma exis-
tenta elementului intentional al posesiei din existenta elementului material),
permitand ins& dovada contrara.

De asemenea, art. 919 alin. (2) C.civ. dispune ca detentia precara, odata
dovedita, este prezumata ca se mentine pana la proba intervertirii sale. Prin
urmare, in cazul in care se dovedeste ca o persoana stapaneste un bun in
calitate de detentor precar, proba contrara se va realiza numai prin dovedirea
intervertirii sale in posesie in conditiile prevazute de art. 920 C.civ.

4.2. Pierderea posesiei

Posesia se pierde dacé dispare cel putin unul dintre elementele sale
constitutive.

Articolul 921 C.civ. prevede urmatoarele cazuri de incetare a posesiei:

a) transformarea sa in detentie precard. Posesia inceteaza in cazul in
care dispare elementul intentional, intrucat detinatorul bunului nu mai stéa-
paneste bunul pentru sine, ci pentru altul;
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b) instrainarea bunului. Transmiterea dreptului de proprietate asupra
bunului cu privire la care s-a exercitat posesia presupune incetarea cel putin
a elementului intentional, intrucat, chiar daca transmitatorul ar raméane in
stapénirea bunului, aceasta ar fi exercitata pentru sau cu ingaduinta doban-
ditorului, caz in care ar fi vorba despre o detentie precara, conform art. 918
alin. (1) lit. d) C.civ. Este cazul, spre exemplu, al proprietarului care isi vinde
lucrul, insa predarea lucrului catre cumparator se face ulterior transferului
proprietatii (asa-numitul constitut posesor). Desigur ca, in cazul in care,
odata cu instrainarea bunului, are loc si predarea acestuia catre dobanditor,
instrainatorul pierde atat elementul animus, cét si elementul corpus;

¢) abandonarea bunului mobil sau, dupa caz, inscrierea in cartea funciara
a declaratiei de renuntare la dreptul de proprietate a unui bun imobil. in
aceasta din urma ipoteza, este vorba nu numai de incetarea posesiei, ci i
de stingerea dreptului de proprietate [art. 562 alin. (2) C.civ.]. Tocmai de
aceea, consideram ca sunt aplicabile prin analogie dispozitile art. 562 alin. (2)
teza a ll-a C.civ., momentul pierderii posesiei asupra unui bun mobil aban-
donat fiind acela al parasirii lui, In vreme ce posesia exercitata asupra unui
bun imobil inscris in cartea funciara va inceta la momentul inscrierii in cartea
funciara a declaratiei de renuntare facute de catre proprietarul imobilului;

d) pieirea bunului. Corespunzator obligatiei proprietarului de a suporta
riscul pieirii bunului (art. 558 C.civ.), posesia inceteaza la momentul la care
dispare obiectul asupra caruia a fost exercitata, intrucat nu mai poate fi
exercitat unul dintre elementele constitutive ale posesiei, anume corpus;

e) trecerea bunului in proprietatea publica. Trecerea bunului in proprie-
tatea publica prin oricare dintre modurile de dobéandire prevazute de art. 863
C.civ. conduce la incetarea posesiei exercitate cat timp bunul era proprietate
privata, iar nu numai la neproducerea efectelor juridice specifice posesiei;

f) inscrierea dreptului de proprietate al comunei, orasului sau municipiului,
dupé caz, conform art. 889 alin. (2) C.civ. in cazul in care proprietarul a renuntat
la dreptul sau de proprietate, posesia sa asupra bunului incetand prin modali-
tatea deja mentionata, comuna, oragul sau, dupa caz, municipiul poate cere
inscrierea dreptului de proprietate in folosul sau, in baza hotarérii consiliului
local, cu respectarea dispozitiilor legale privind transferul drepturilor reale imo-
biliare, daca o altd persoana nu a solicitat inscrierea in temeiul uzucapiunii;

g) deposedarea, daca posesorul raméane lipsit de posesia bunului mai
mult de un an. In cazul in care posesorul a fost deposedat de bun, iar aceasta
imprejurare dureaza mai mult de un an, atunci posesia inceteaza la momentul
implinirii acestui termen, pierderea posesiei in aceste imprejurari corelan-
du-se cu termenul de prescriptie de un an prevazut de art. 951 alin. (1)
C.civ. pentru exercitarea actiunii posesorii.



Sectiunea a 2-a. Viciile posesiei

1. Precizari introductive

in principiu, pentru a produce efectele previzute de lege, nu este sufici-
enta intrunirea celor doua elemente constitutive ale posesiei, ci mai este
necesar ca posesia sa fie utila, adica sa fie insotita de anumite calitati sau,
intr-o alta exprimare, sa fie neviciata.

Articolul 922 alin. (1) C.civ. stabileste ca, in afara exceptiilor expres
prevazute de lege, doar posesia utila poate produce efecte juridice!, iar
alin. (2) se refera in mod direct la viciile posesiei, anume:

— discontinuitatea;

— violenta;

— clandestinitatea.

Subliniem, astfel cum am precizat anterior, ca echivocul nu mai poate fi
considerat viciu al posesiei, avand in vedere ca ipoteza oferita ca exemplu
pentru existenta acestui viciu este reglementata de art. 918 alin. (1) lit. )
C.civ. ca fiind un caz in care stapéanirea bunului de catre coproprietar nu
poate conferi persoanei respective calitatea de posesor, ci doar calitatea de
detentor precar.

Atragem atentia ca reaua-credinta nu constituie un viciu al posesiei. Prin
urmare, in cazul relei-credinte, neproducerea anumitor efecte juridice ale
posesiei nu se datoreaza imprejurarii ca posesia nu ar fi utila, ci imprejurarii
cé legea conditioneaza efectele respective de exercitarea unei posesii de
buna-credintad. Agsadar, o posesie de rea-credinta poate sa fie utila si sa
produca anumite efecte juridice, dupa cum poate sa fie o posesie viciata in
masura in care este afectata de vreunul dintre cele trei vicii mentionate
anterior (este discontinua, violenta sau clandestina).

Articolul 922 alin. (2) C.civ. instituie si 0 prezumtie legala relativa, conform
careia posesia este prezumata a fi utila, pana la proba contrara®.

[ De asemenea, potrivit art. 932 alin. (2) C.civ., viciile posesiei suspenda cursul
uzucapiunii.

2 Cel care se prevaleaza de uzucapiune nu are sarcina de a dovedi ca posesia
sa a intrunit toate calitatile cerute de lege spre a fi utild, revenind adversarului sdu
sa dovedeasca, daca le invoca, viciile care ar impiedica-o sa fie utila — 1.C.C.J., s. |
civ., dec. civ. nr. 7038 din 11 octombrie 2011, www.scj.ro.
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In ceea ce priveste transformarea posesiei viciate in posesie util3, art. 927
C.civ. prevede ca posesia viciata devine utila odata cu incetarea viciului.

2. Discontinuitatea

Potrivit art. 923 C.civ., ,posesia este discontinua atat timp cat posesorul
0 exercitd cu intermitente anormale in raport cu natura bunului”.

Pentru ca o posesie sa fie continud, nu este necesar ca posesorul sa se
afle in contact permanent cu lucrul si sa efectueze permanent acte de sta-
panire a acestuia, ci actele prin care se concretizeaza exercitarea posesiei
trebuie sa se efectueze cu regularitatea pe care natura lucrului o impune.

Intermitenta anormalé in exercitarea posesiei este o chestiune de fapt,
l&sata la aprecierea instantei, in functie de natura bunului asupra caruia se
exercita posesia.

Noul Cod civil nu a pastrat reglementarea art. 1850 C.civ. 1864 prin care
se instituia prezumtia legala relativa potrivit careia posesorul actual care
dovedeste ca a exercitat posesia la un moment dat este presupus ca a
exercitat posesia in tot timpul intermediar. Cu toate acestea, avand in vedere
ca, in fapt, o dovedire a intregii perioade de timp in care posesorul pretinde
ca s-a aflat in stapanirea bunului este practic imposibila, consideram ca
acesta trebuie sa probeze numai faptul ca a exercitat posesia asupra bunului
la inceputul si la sfargitul perioadei pretinse, urmand ca pentru timpul scurs
intre aceste doud momente s& se aplice o prezumtie simpla de posesie.

Viciul discontinuitatii prezinta trei caractere juridice:

— este un viciu temporar, in sensul ca inceteaza daca actele de exercitare
a posesiei devin regulate in raport de natura bunului;

— are caracter absolut, in sensul ca poate fi invocat de orice persoana
interesata [art. 926 alin. (1) C.civ.];

— se aplica intr-o masura mai mare bunurilor imobile, avand in vedere
ca, in materie mobiliara, in frecvente cazuri, devine incidenta regula inscrisa
in art. 937 C.civ.

3. Violenta

Cat priveste viciul violentei, art. 924 C.civ. dispune ca ,posesia este
tulburata atat timp cat este dobanditéa sau conservata prin acte de violenta,
fizica sau morala, care nu au fost provocate de o alta persoana”.

Asadar, viciul violentei poate sa priveasca fie intrarea in posesie, fie
mentinerea posesiei. Din redactarea partii finale a textului de lege mentionat
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rezulta ca posesia nu va fi afectata de acest viciu daca posesorul isi mentine
posesia raspunzand la actele de violenta ce provin de la persoana care
intentioneaza sa il deposedeze.

Viciul violentei posesiei prezintd urméatoarele caractere juridice:

— este un viciu temporar, intrucat posesia redevine utila, sub acest aspect,
de indata ce actele de violenta ale persoanei care exercita posesia au
incetat;

— este un viciu relativ, deoarece poate fi invocat numai de cel impotriva
caruia s-a exercitat violenta, faté de celelalte persoane posesia nefiind
afectata de acest viciu [art. 925 alin. (1) C.civ.];

— este aplicabil, in aceeasi masura, atat bunurilor mobile, cat si bunurilor
imobile.

4, Clandestinitatea

Viciul clandestinitatii este prevazut de art. 925 C.civ., potrivit caruia
~posesia este clandestind, daca se exercita astfel incat nu poate fi
cunoscuta”.

insa cunoasterea de catre proprietar a imprejurarii ca bunul sau se afla
in posesia altei persoane nu este o conditie ca posesia respectiva sa fie
utila, cata vreme posesia nu a fost exercitata pe ascunst’.

Clandestinitatea prezinta urmatoarele caractere juridice:

— este un viciu relativ, deoarece poate fi invocat numai de catre persoana
fatd de care posesia este exercitata pe ascuns [art. 926 alin. (2) C.civ.];

— este un viciu temporar, deoarece inceteaza de indata ce posesia devine
publicg;

— vizeaza indeosebi bunurile mobile.

M Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 98/1971, in Repertoriu 1969-1975, p. 107.



Sectiunea a 3-a. Efectele posesiei

1. Precizari introductive

1.1. Enumerarea efectelor juridice ale posesiei

Posesia, ca stare de fapt, produce importante efecte juridice, anume:

— crearea unei prezumtii de proprietate cu privire la bunul asupra caruia
se exercita posesia;

— dobandirea dreptului de proprietate asupra bunului asupra caruia se
exercita posesia, prin uzucapiune sau, dupa caz, prin posesia de
buna-credinta;

— dobandirea dreptului de proprietate asupra fructelor produse de bunul
asupra caruia se exercita posesia, insa numai daca posesia este de
buna-credinta;

— posibilitatea exercitarii actiunilor posesorii.

1.2. Justificarea efectelor juridice ale posesiei

Producerea acestor efecte se justifica, in primul rand, prin aceea ca, in
practica, de cele mai multe ori, posesia corespunde insusi dreptului real
principal al carui titular este posesorul, asa incét, ocrotind posesia, se ocro-
teste implicit dreptul real respectiv, existand avantajul ca nu va mai trebui
sa se faca dovada dreptului real principal, ci doar dovada posesiei.

Chiar si in cazul in care posesia nu corespunde unui drept real principal,
exista o justificare pentru ca aceasta sa produca efecte juridice, in sensul
ca ocrotirea posesiei urmeaza a fi privita si ca o sanctiune impotriva lipsei
de diligenta a titularului dreptului real principal.

1.3. Posesia de buna-credinta si posesia de rea-credinta

Asa cum am mentionat deja, unele efecte juridice ale posesiei se produc
numai daca aceasta este de buna-credintd, anume: dobandirea dreptului
de proprietate asupra bunului mobil, dobandirea dreptului de proprietate
asupra fructelor, uzucapiunea tabulara.

in schimb, alte efecte se produc indiferent dacd posesia este de buna
sau de rea-credinta: prezumtia de proprietate, uzucapiunea extratabulara,
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uzucapiunea mobiliard si protectia judiciard pe calea actiunilor
posesorii.

in ceea ce priveste notiunea de buna-credinta si, per a contrario, cea de
rea-credintd, trebuie avute in vedere definitiile prevazute de art. 938 alin. (1)
si art. 948 alin. (3) si (4) C.civ. in materia efectelor posesiei.

Astfel, in materia dobandirii proprietatii mobiliare, este considerat de
buna-credinta, conform art. 938 alin. (1) C.civ., posesorul care nu cunostea
Si nici nu trebuia, dupa imprejuréri, s& cunoasca lipsa calitatii de proprietar
a instrainatorului.

Per a contrario, va fi considerat de rea-credinta acel posesor care a
cunoscut ori, daca nu a cunoscut, ar fi trebuit, in functie de circumstantele
concrete ale situatiei, sa cunoasca lipsa calitatii de proprietar a
instrainatorului.

Referitor la definitia bunei-credinte, a carei existenta constituie o conditie
pentru dobandirea fructelor bunului asupra caruia s-a exercitat posesia, se
realizeaza o distinctie in functie de natura bunului i dupa cum este vorba
sau nu despre un bun imobil inscris in cartea funciara.

Astfel, art. 948 alin. (3) C.civ. stabileste ca, in cazul fructelor produse de
imobile inscrise in cartea funciara, buna-credintd se apreciaza in raport cu
conditiile cerute tertilor dobanditori pentru a respinge actiunea in rectificare.

Prin urmare, posesia este de rea-credinta daca, la data perceperii fruc-
telor, nu sunt indeplinite conditiile prevazute de lege pentru respingerea
actiunii in rectificare formulate impotriva tertilor subdobanditori.

in celelalte cazuri, adic atunci cand bunul asupra ciruia s-a exercitat
posesia consta intr-un imobil ce nu a fost inscris in cartea funciara ori este
vorba despre un bun mobil, conform art. 948 alin. (4) C.civ., buna-credinta
exista in ipoteza in care convingerea posesorului ca este proprietarul bunului
se intemeiaza pe un act translativ de proprietate ale carui cauze de inefica-
citate nu i sunt cunoscute si pe care nici nu ar trebui, dupa imprejurari, sa
le cunoascar'.

Trebuie deci sa fie vorba despre un titlu care nu provine de la adevaratul
proprietar sau care, desi provine de la adevaratul proprietar, nu a transferat
dreptul de proprietate, intrucat era lovit de nulitate relativa sau absoluta, in

[ Aceasta solutie a fost oferitéd si in practica judiciard corespunzétoare Codului
civil din 1864. in acest sens, a se vedea si C.E.D.O., Hotararea din 24 mai 2006,
pronuntatd in cauza Weissman si alfii c. Roméaniei (M. Of. nr. 588 din 27 august
2007), § 60, rezumata in G. Borol, M.M. Pivniceru, T.V. RAbuLescu, C.A. ANGHELESCU,
op. cit., p. 108.
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ambele cazuri dobanditorul necunoscand aceasta imprejurare si netrebuind
s&a o0 cunoasca, prin raportare la circumstantele concrete ale cauzei.
Astfel, va fi considerat de rea-credinta posesorul care, la momentul per-
ceperii fructelor, a cunoscut sau, desi nu a cunoscut, ar fi trebuit, raportat la
circumstantele concrete ale cauzei, sa cunoasca lipsa calitatii sale de pro-
prietar ca urmare a existentei unei cauze de ineficacitate a actului translativ,
cum ar fi lipsa calitatii de proprietar a persoanei care i-a instrainat bunul.

2. Posesia creeaza o prezumtie de proprietate

Potrivit art. 919 alin. (3) C.civ., pana la proba contrara, posesorul este
considerat proprietar, cu exceptia imobilelor inscrise Th cartea funciara.

Astfel, in cazul bunurilor imobile care nu sunt inscrise in cartea funciara,
precum si in ipoteza bunurilor mobile, Tnsa numai daca nu sunt intrunite
toate conditiile necesare aplicarii art. 937 alin. (1) C.civ., legea instituie o
prezumtie relativd conform céreia persoana care stapaneste un bun in calitate
de posesor este considerata proprietar, partea interesata putand dovedi contrariul.

in plus, in materie mobiliara, art. 935 C.civ. instituie si 0 prezumtie relativa
de existenta a unui titlu, in sensul ca persoana care stapanesgte un bun mobil
in calitate de posesor este prezumata, pana la proba contrara, a avea un
titlu de dobandire a dreptului de proprietate asupra bunului.

in cazul in care sunt indeplinite conditiile art. 937 alin. (1) C.civ. referitoare
la posesia de buna-credinta exercitata asupra bunurilor mobile, prezumtia
legala este absoluta si irefragabild, posesia de buna-credinta constituind un
mod de dobéandire a proprietatii, efect mentionat si de art. 557 alin. (1) C.civ.

Subliniem c&, in materie imobiliar&, prezumtia de proprietate prevazuta
de art. 919 alin. (3) C.civ. se aplica numai imobilelor care nu sunt inscrise
in cartea funciara, fiind excluse in mod expres de la aplicabilitatea acestei
prezumtii imobilele care sunt inscrise in cartea funciara.

3. Posesia de buna-credinta conduce la dobandirea in proprietate a
fructelor produse de bunul asupra caruia se exercita

Articolul 948 alin. (1) C. civ. stabileste ca ,posesorul de buné&-credinta
dobéndeste dreptul de proprietate asupra fructelor bunului posedat”.

Dupéa cum am aratat deja, in aceasta materie, definitia bunei-credinte
difera dupa cum bunul care a produs fructele si asupra caruia se exercita
posesia consta intr-un imobil inscris in cartea funciara [caz in care buna-cre-
dinta se apreciaza prin raportare la conditiile cerute tertilor dobanditori pentru
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a respinge actiunea in rectificare — art. 948 alin. (3) C.civ.] ori intr-un bun
mobil sau un imobil care nu a fost inscris in cartea funciara [caz in care
posesorul este de buné-credintd dacé are convingerea ca este proprietarul
bunului in temeiul unui act translativ de proprietate ale carui cauze de ine-
ficacitate nu le cunoaste si nici nu ar trebui, dupa imprejurari, sa le cunoasca —
art. 948 alin. (4) C.civ.].

Pentru a percepe fructele, art. 948 alin. (2) teza | C.civ. prevede ca
posesorul trebuie sa fie de buna-credinta la data perceperii lor.

in ceea ce priveste fructele civile percepute anticipat, acelasi articol sti-
puleazéa ca acestea revin posesorului numai daca buna sa credinta s-a
mentinut la data scadentei lor.

Prin urmare, buna-credinta trebuie sa existe nu numai la momentul intrarii
in posesia bunului, ci si la momentul fiecarei perceperi a fructelor, indiferent
ca este vorba despre fructe naturale, industriale sau civile!, iar in cazul fruc-
telor civile percepute anticipat, buna-credinta trebuie sé existe atat la momentul
perceperii lor, cat si la data la care acestea au devenit scadente.

Daca posesorul este de rea-credinta, acesta va putea fi obligat sa restituie
atat fructele percepute sau valoarea fructelor percepute si consumate, cat
si contravaloarea acelor fructe pe care a omis sa le perceapa [art. 948
alin. (5) C.civ.].

Precizam ca posesorului de rea-credinta ii este totusi recunoscut un drept
de retentie asupra fructelor percepute, pentru cheltuielile pe care le-a facut
cu culegerea fructelor respective, cu exceptia cazului in care proprietarul ii
furnizeaza garantie indestulatoare [art. 566 alin. (6) C.civ.].

in cazul in care bunul asupra caruia se exercitd posesia este proprietate
publica, posesorul de buna-credintd nu poate dobandi fructele acestuia,
datorita regimului juridic special al acestei forme de proprietate®.

4. Actiunile posesorii

4.1. Notiune. Feluri

Posesia este protejata prin intermediul unor actiuni in justitie, numite
actiuni posesorii.

M Introducerea, de cétre proprietar, a unei actiuni in revendicare impotriva pose-
sorului face ca buna-credintd a acestuia sa inceteze — Trib. Suprem, s. civ.,
dec. nr. 1422/1970, in Repertoriu 1969-1975, p. 105; C.A. Bucuresti, s. a IV-a civ.,
dec. nr. 212/1999, in C.P.J.C. 1999, p. 131.

21 A se vedea si V. Stoica, op. cit., p. 83.
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Actiunea posesorie este acea actiune in justitie prin care se apara posesia
ca stare de fapt impotriva oricarei tulburdri, pentru a mentine aceasta stare
ori pentru a redobédndi posesia atunci cand aceasta a fost pierduta.

Sunt reglementate doua feluri de actiuni posesorii, anume:

— actiunea posesorie generala (actiunea in complangere);

— actiunea posesorie speciald (actiunea in reintegrare).

4.2. Actiunea posesorie generala (actiunea in complangere)

Actiunea posesorie generala (actiunea in complangere) presupune intru-
nirea cumulativa a trei cerinte, anume:

a) Sa nu fi trecut mai mult de un an de la tulburare sau de la deposedarea
pasnicda [art. 951 alin. (1) C.civ.].

Legea califica termenul de un an in care persoana care a stapéanit bunul
anterior tulburarii sau deposedarii trebuie sa exercite actiunea posesorie
generala ca fiind un termen de prescriptie, care incepe sa curgéa de la
momentul la care posesia sa a fost tulburata sau, dupa caz, de la data la
care a fost deposedat pe cale pasnica, fara acordul sau.

in ipoteza in care posesia a fost tulburaté prin fapte continuate, termenul de
un an fnauntrul céruia trebuie introdusa actiunea posesorie incepe sa curga de
la data primului act de tulburare a posesiei, iar nu de la momentul ultimului act.

Prin urmare, in cazul in care actiunea a fost introdusa ulterior implinirii
termenului de un an calculat de la momentul tulburarii sau, dupa caz, al
deposedarii reclamantului de bunul asupra caruia a exercitat posesia, acti-
unea va putea fi respinsa ca prescrisa, in conditiile legii.

b) Reclamantul sé fi exercitat posesia asupra bunului cel putin un an
anterior tulburdrii sau deposedarii [art. 949 alin. (1) C.civ.].

Prin urmare, actiunea posesorie generala nu este recunoscuta indiferent
de durata posesiei exercitate de reclamant, ci numai daca acesta face dovada
ca a exercitat posesia asupra bunului timp de cel putin un an inainte de
tulburare sau deposedare, o posesie cu o durata mai scurta de un an nebu-
curéndu-se de protectie judiciard pe calea actiunii posesorii generale.

in doctrina se admite ¢, in privinta acestui termen, reclamantul s-ar putea
prevala de jonctiunea posesiei sale cu posesia exercitaté anterior de autorul
sau®, aplicAndu-se prin analogie art. 933 alin. (2) C.civ.

M Trib. jud. Suceava, s. civ., dec. nr. 578/1971, in R.R.D. nr. 1/1972, p. 149,
rezumata de G. Borol, O. SpiNeanu-MaTEl, in Codul de procedura civild adnotat, ed. a
3-a revazuta si adaugita, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2011, p. 913.

I A se vedea V. Stoica, op. cit., p. 75, precum si autorii citati in nota 31.
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c) Posesia reclamantului sa fi fost o posesie utild [art. 951 alin. (2)
C.civ.].

Aceasta conditie de exercitare a actiunii posesorii generale decurge din
interpretarea per a contrario a dispozitiilor art. 951 alin. (2) C.civ., care
reglementeaza actiunea posesorie speciald, aceasta din urmé putand fi
introdusa si de catre o persoana care a exercitat o posesie viciata.

4.3. Actiunea posesorie speciala (actiunea in reintegrare)

Actiunea posesorie speciala (actiunea in reintegrare) poate fi introdusa
atunci cand tulburarea sau deposedarea a avut loc prin violenta.

Actiunea posesorie specialé presupune indeplinirea unei singure cerinte,
anume sa nu fi trecut mai mult de un an de la tulburare sau de la
deposedare.

Asadar, aceasta cerinta este comuna ambelor actiuni posesorii, art. 951
alin. (1) C.civ. stabilind termenul de prescriptie extinctiva de un an indiferent
daca tulburarea sau, dupa caz, deposedarea a fost pasnica sau realizata
prin acte de violenta.

Prin urmare, actiunea posesorie speciald poate fi introdusa si de catre
persoana care exercitd o posesie viciata si indiferent de durata posesiei
exercitate anterior tulburarii sau deposedarii [art. 951 alin. (2) C.civ.].

4.4. Aspecte procesuale privind actiunile posesorii

Potrivit art. 674 C.proc.civ., cererile posesorii sunt admisibile numai in
cazurile si conditiile prevazute de Codul civil. Prin urmare, pentru a fi admisa,
cererea trebuie sa intruneascéa cerintele generale si cele specifice actiunii
posesorii generale sau, dupa caz, ale actiunii posesorii speciale astfel cum
sunt reglementate de dispozitiile art. 949-951 C.civ.

Din punctul de vedere al naturii juridice a actiunii posesorii, aceasta
constituie o actiune in realizare, patrimoniala, reala si imobiliara sau, dupa
caz, mobiliaram.

in ceea ce priveste calitatea procesuald activa, din art. 949 C.civ. rezulti
ca reclamant intr-o actiune posesorie poate fi atat posesorul si, pe cale de
consecinta, titularul dreptului de proprietate ori al altui drept real principal,
cét si detentorul precar, afara de exceptia prevazuta de art. 950 alin. (2) C.civ.

[ A se vedea si D.N. THEOHARI, C.M. ILiE, M.A. BiRLoG, B. CrisTEA, Actiunile civile
si taxele judiciare de timbru. Legea nr. 146/1997 comentata, Ed. Hamangiu, Bucu-
resti, 2012, p. 204.
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Calitatea procesuala pasiva apartine acelei persoane care a tulburat sau
este pe cale sa tulbure posesia ori, dupa caz, a deposedat posesorul de
bunul asupra caruia acesta din urma exercita posesia.

De asemenea, conform art. 950 alin. (1) C.civ., actiunea posesorie poate
fi introdusa si impotriva proprietarului. ins& alin. (2) al aceluiasi articol sti-
puleaza ca actiunea nu poate fi introdusa impotriva persoanei fata de care
exista obligatia de restituire a bunului.

in alte cuvinte, detentorul nu poate sa introduci o actiune posesorie
impotriva celui pentru care detine bunul, intrucét fata de acesta are obligatia
de a restitui acel bun. Daca este cazul, detentorul precar are deschisa
impotriva acestuia o actiune personala, intemeiatd pe contractul prin care
a dobéndit dreptul de folosinta.

Obiectul actiunii posesorii il poate constitui fie prevenirea sau inlaturarea
oricarei tulburari a posesiei, fie restituirea bunului asupra caruia s-a exercitat
posesia [art. 949 alin. (1) C.civ.].

De asemenea, reclamantul poate solicita obligarea paratului la plata
despagubirilor pentru prejudiciile cauzate. in acest caz, cererea privind
obtinerea despagubirilor poate fi formulatd odata cu exercitarea actiunii
posesorii, ca un capat de cerere accesoriu, dar si pe cale principald, ipoteza
in care actiunea formulata va urma calea dreptului comun, iar nu regimul
juridic al unei actiuni posesorii, fiind vorba despre o actiune intemeiata pe
raspunderea civila delictuala.

Competenta materiald de solutionare a actiunii posesorii apartine fie
judecatoriei, fie tribunalului, conform distinctiilor prevazute de art. 1 pct. 1
si art. 2 pct. 1 lit. b) C.proc.civ. Subliniem insa ca, potrivit noului Cod de
procedura civila, care nu este incé in vigoare, competenta materiald va
apartine in toate cazurile judecatoriei.

in ceea ce priveste competenta teritoriald, aceasta va reveni instantei de
la domiciliul paratului, in temeiul art. 5 C.proc.civ., atunci cand bunul in litigiu
este mobil. In ipoteza in care este vorba despre un imobil, solutionarea cererii
este de competenta instantei in circumscriptia careia se afla imobilul sau,
daca imobilul se afla in circumscriptia mai multor instante, actiunea va fi
solutionata de instanta de la domiciliul sau resedinta paratului, daca acestea
se afla in vreuna dintre aceste circumscriptii, iar in caz contrar, la oricare dintre
instantele in circumscriptiile carora se afla imobilul (art. 13 C.proc.civ.).

Cererile posesorii se judeca de urgenta si cu precadere, legea excluzand
posibilitatea formularii de catre parat a unei cereri reconventionale si a ori-
caror altor cereri prin care se solicita protectia unui drept in legatura cu bunul
in litigiu [art. 675 alin. (1) si (2) C.proc.civ.].
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Prin urmare, pe de o parte, paratul nu poate formula nici cerere recon-
ventional&, nici o alté cerere, precum aratarea titularului dreptului ori chemarea
in garantie a altei persoane, iar, pe de alta parte, nu ar fi admisibild nici
cererea de interventie principala formulata de o terta persoana, intrucét toate
acestea pun in discutie existenta unui drept cu privire la bunul asupra caruia
s-a exercitat posesia, insa, in procedura actiunii posesorii, se pot verifica
numai conditiile speciale prevazute de lege pentru admiterea acestora, iar
nu gi existenta sau inexistenta vreunui drept real asupra bunului in litigiu,
aspecte ce pot fi solicitate de persoana interesata pe cale separata.

De asemenea, art. 675 alin. (3) C.proc.civ. prevede ca intampinarea nu
este obligatorie.

Sub aspect probatoriu, poate fi administrat orice mijloc de proba pentru
dovedirea posesiei ca stare de fapt, precum si a tulburarii sau deposedarii,
inclusiv proba prin declaratiile martorilor.

in ceea ce privegte hotdrarea prin care se solutioneaza actiunea pose-
sorie, art. 676 alin. (1) teza | C.proc.civ. recunoaste acesteia autoritate de
lucru judecat fata de o cerere posesorie formulata ulterior intre aceleasi parti
si intemeiata pe aceleasi fapte.

in schimb, hotdrarea judecatoreasca prin care s-a solutionat pe fond
actiunea posesorie nu va avea autoritate de lucru judecat fata de o cerere
ulterioara privitoare la fondul dreptului, chiar daca este formulata intre
aceleasi parti si privitoare la aceleasi fapte [art. 676 alin. (1) teza a ll-a
C.proc.civ.].

De asemenea, conform alin. (2) al aceluiasi articol, hotdrarea judecato-
reasca prin care s-a solutionat o actiune privitoare la fondul dreptului are
autoritate de lucru judecat intr-o cerere posesorie ulterioara in legatura cu
acelasi bun.

4.5. Luarea masurilor pentru conservarea bunului asupra caruia se
exercita posesia

in afara de posibilitatea exercitarii actiunilor posesorii in complangere
sau in reintegrare, posesorului ii este recunoscut dreptul de a introduce o
actiune prin care sa solicite instantei luarea unor masuri pentru conservarea
bunului asupra caruia exercita posesia, in conditiile art. 952 C.civ.

Astfel, daca exista motive temeinice sa se considere ca bunul aflat in
posesie poate fi distrus ori deteriorat de un lucru aflat in posesia unei alte
persoane sau ca urmare a unor lucréri, precum ridicarea unei constructii,
taierea unor arbori ori efectuarea unor sapaturi pe fondul invecinat, posesorul
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poate sa ceara luarea masurilor necesare pentru evitarea pericolului sau,
daca este cazul, incetarea lucrarilor.

Pana la solutionarea cererii, posesorul ori, dupa caz, cealalta persoana
poate fi obligata la plata unei cautiuni, lasata la aprecierea instantei, numai
in urméatoarele situatii:

a) dacé instanta dispune, in mod provizoriu, deplasarea lucrului ori ince-
tarea lucrarilor, cautiunea se stabileste in sarcina posesorului, astfel incat
sa se poata repara prejudiciul ce s-ar cauza paratului prin aceasta
masura;

b) daca instanta incuviinteaza mentinerea lucrului in starea sa actuala
ori continuarea lucrarilor, cautiunea se stabileste in sarcina paréatului astfel
incat sa se asigure posesorului sumele necesare pentru restabilirea situatiei
anterioare.

Consideram ca cererea prin care posesorul solicita luarea masurilor
mentionate, conform art. 952 alin. (1) C.civ., reprezinta o procedura care se
solutioneaza conform dreptului comun, iar cererea intemeiata pe alin. (2) al
aceluiagi articol va fi solutionata conform dispozitiilor care reglementeaza
procedura ordonantei presedintiale, fiind vorba despre o masura luata in
mod provizoriu de catre instanta investita cu judecarea cererii principale. in
acest din urma caz, particularitatea formularii unei astfel de ordonante pre-
sedintiale intemeiate pe dispozitiile art. 952 alin. (2) C.civ. consta in posibi-
litatea instantei de a obliga partile la plata unei cautiuni al carei cuantum
este lasat la aprecierea sa.



Capitolul al VlI-lea. Modurile generale de
dobandire a dreptului de proprietate si a altor
drepturi reale principale

Sectiunea 1. Consideratii generale

1. Enumerarea modurilor de dobandire a dreptului de proprietate si a
altor drepturi reale principale

Fostele art. 644 si art. 645 C.civ. 1864 prevedeau ca dreptul de propri-
etate se poate dobéandi prin succesiune, prin legate, prin conventie, prin
traditiune, prin accesiune sau incorporatiune, prin prescriptie, prin lege si
prin ocupatiune. Ins& in doctrina se arata ca enumerarea legali era incom-
pleta (spre exemplu, legiuitorul nu se referea si la hotararea judecatoreasca,
desi prin intermediul unei hotarari judecatoresti ar fi posibil sa se transmita
ori sa se constituie un drept real principal) si imprecisa (legiuitorul facea
distinctie intre succesiune si legate, degi succesiunea, ca mod de dobandire
a drepturilor reale principale, inseamna atat succesiune legala, cat si suc-
cesiune testamentara).

in actuala reglementare, art. 557 C.civ. dispune, in alin. (1), c& ,dreptul
de proprietate se poate dobéandi, in conditiile legii, prin conventie, mosgtenire
legala sau testamentara, accesiune, uzucapiune, ca efect al posesiei de
bun&-credinta in cazul bunurilor mobile si al fructelor, prin ocupatiune, tra-
ditiune, precum si prin hotarére judecatoreasca, atunci cand ea este translativa
de proprietate prin ea insasi’, iar, in alin. (2), ca, ,in cazurile prevazute de
lege, proprietatea se poate dobandi prin efectul unui act administrativ’. De
asemenea, alin. (3) al aceluiasi articol stabileste ca ,prin lege se pot regle-
menta si alte moduri de dobandire a dreptului de proprietate”.

2. Precizari introductive

Retinem, in primul rdnd, cd& modurile de dobéndire a dreptului de propri-
etate sunt numai cele prevazute de lege. In alte cuvinte, nu pot fi create noi
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moduri de transmitere/dobéndire a proprietatii prin vointa partii sau a partilor
si nici de catre instantele judecatoresti, pe cale de interpretare. Spre exemplu,
au existat solutii prin care, in detrimentul adevaratului proprietar, a fost
preferat tertul care dobandise imobilul cu buné-credinta prin act juridic cu
titlu oneros incheiat cu un neproprietar (si care, evident, nu indeplinea con-
ditile pentru a putea invoca uzucapiunea)!", ceea ce a echivalat cu instituirea
pe cale jurisprudentiala si doctrinara a unui mod de dobéandire a proprietatii
nereglementat de lege.

in al doilea rand, mentionam c& modurile de dobandire a dreptului de
proprietate reglementate de Codul civil sunt aplicabile tuturor categoriilor de
subiecte ale dreptului de proprietate privata, deci atat persoanelor fizice, cat
si persoanelor juridice. Exista insa norme juridice speciale care instituie
moduri specifice de dobandire a dreptului de proprietate privata aplicabile
doar unor categorii de subiecte de drept. Spre exemplu, numai statul si
unitatile administrativ-teritoriale pot dobandi, in proprietate privata, bunuri
din domeniul public ce le apartine, prin trecerea lor, in conditiile legii, din
domeniul public al statului sau, dupa caz, al unitatilor administrativ-teritoriale
in domeniul privat al acelorasi subiecte de drept.

in al treilea rand, mai este de subliniat ca unele dintre modurile de doban-
dire a dreptului de proprietate se aplica si celorlalte drepturi reale principale,
cu exceptia drepturilor reale corespunzéatoare dreptului de proprietate publica
(dreptul de administrare, dreptul de concesiune, dreptul de folosinta).

in al patrulea rand, includerea traditiunii intre modurile de dobandire a
dreptului de proprietate nu este la addpost de orice critica. In realitate, prin
ea insagi, traditiunea nu constituie un mod distinct de dobandire a dreptului
de proprietate, ci, in cazul anumitor conventii translative (spre exemplu,
darurile manuale), remiterea bunului nu inseamna executarea obligatiei
asumate, ci este chiar o conditie pentru incheierea valabila a actului
juridic. Mai mult, pot exista si situatii in care remiterea bunului este ante-
rioara transmiterii dreptului de proprietate. Spre exemplu, in materia con-
tractului de imprumut, deci si a imprumutului de consumatie (act juridic
translativ de proprietate), art. 2145 C.civ. prevede ca, ,atunci cand bunul
se afla in detinerea beneficiarului, iar promitentul refuz&d sa incheie con-
tractul, instanta, la cererea celeilalte parti, poate s& pronunte o hotarare
care sé& tina loc de contract, dacé cerintele legii pentru validitatea acestuia
sunt indeplinite”.

' A se vedea, de exemplu, I.C.C.J., s. civ. si de propr. int., dec. nr. 6587/2009,
WWW.SC].ro.
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in al cincilea rand, precizim c& in anumite cazuri transmiterea/dobandirea
dreptului de proprietate sau a altui drept real imobiliar presupune si inscrierea
dreptului in cartea funciara. Astfel, potrivit art. 557 alin. (4) C.civ., ,cu exceptia
cazurilor anume prevazute de lege, in cazul bunurilor imobile dreptul de
proprietate se dobandeste prin inscriere in cartea funciara”. ins4, in opinia
noastra, inscrierea in cartea funciara nu poate fi considerata, prin ea insasi,
un mod de dobéandire a dreptului real imobiliar, ci constituie o conditie pentru
ca anumite moduri de dobandire sa isi produca efectele in materie imobiliara
sau un element constitutiv al respectivelor moduri.

in doctrina, uneori, modurile generale de dobandire a dreptului de pro-
prietate sunt clasificate in functie de mai multe criterii, si anume: dupa
intinderea dobéandirii, dupa momentul cAnd opereaza transmisiunea, dupa
caracterul transmisiunii etc. Majoritatea clasificarilor nu prezinta utilitate
practica si nici nu privesc propriu-zis modurile de dobandire, ci mai degraba
dobandirea (transmisiunea).

Astfel, clasificarea in moduri de dobandire universala sau cu titlu universal
(cand dobanditorul primeste o intreaga universalitate ori o fractiune din
aceasta) si moduri de dobandire cu titlu particular (cand dobandirea poarta
asupra unui bun privit ut singuli) nu vizeaza, in realitate, modurile de doban-
dire, ci transmisiunea, cata vreme, prin acelasi mod de dobéandire, spre
exemplu, mostenirea testamentara (legatul), s-ar putea realiza o transmisiune
universala, cu titlu universal sau, dupa caz, cu titlu particular. De asemenea,
clasificarea in moduri de dobandire cu titlu oneros si moduri de dobandire
cu titlu gratuit nu asigura o delimitare a modurilor de dobéndire, avand in
vedere ca, de pilda, prin intermediul conventiei (contractului) s-ar putea
realiza atat o transmisiune cu titlu oneros (cazul contractului de vanzare, de
schimb etc.), cat si o transmisiune cu titlu gratuit (cazul donatiei).

in schimb, apreciem ca prezinta interes practic (de exemplu, in materia
actiunii in revendicare) clasificarea in moduri de dobéandire derivate si moduri
de dobéandire originare, desi criteriul in functie de care se face aceasta cla-
sificare nu este suficient de bine conturat.

Uneori, se face distinctie intre, pe de o parte, nagterea dreptului de pro-
prietate, care este efectul aproprierii originare a unui lucru intr-o forma de
proprietate, iar, pe de alta parte, dobandirea dreptului de proprietate in sens
restrans, care este efectul transmiterii sau instrainarii lui. in prima situatie,

[ A se vedea, spre exemplu, C. Birsan, op. cit., 2008, p. 308-309; E. CHELARU,
Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 3-a, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2009,
p. 343-344.
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dreptul de proprietate intra direct in patrimoniul unei persoane fara sa fi facut
parte, la momentul respectiv, din patrimoniul altei persoane (ocupatiunea,
exproprierea, cu precizarea ca, in acest din urma caz, caracterul originar
vizeaza nu lucrul, ci forma de proprietate). in cea de-a doua situatie, dreptul
de proprietate trece din patrimoniul unei persoane in patrimoniul altei
persoane.

Alteori, se admite c& aceasta clasificare se face in functie de situatia
juridica a bunului la data dobandirii, adica dupa cum modul de dobandire
comporta sau nu o transmisiune juridica, inter vivos sau mortis causa, a
dreptului de proprietate de la o persoana la alta, adica de la fostul proprietar
la noul proprietar.

Modurile de dobéandire originare nu presupun o transmisiune juridica a
dreptului de proprietate de la o persoana la o altd persoana, deoarece fie
lucrul nu a apartinut nimanui in momentul dobandirii (cum este cazul ocu-
patiunii), fie dobandirea dreptului de proprietate opereaza in lipsa oricarui
raport juridic Tntre fostul proprietar si dobanditor sau, desi a existat un ase-
menea raport juridic, acesta nu putea produce efecte juridice, fiind nevalabil
(cum este cazul uzucapiunii, al accesiunii, al dobandirii cu buna-credinta a
bunurilor mobile in conditiile rezultate din art. 937 si urm. C.civ., al dobandirii
fructelor de catre posesorul de buna-credinta). S-ar putea spune ca in cazul
acestor moduri, nefiind vorba de un transfer al proprietatii, se naste dreptul
de proprietate Tn patrimoniul unei persoane, concomitent cu sau chiar dupa
stingerea aceluiasi drept in patrimoniul altei persoane.

Modurile de dobandire derivate presupun un transfer al dreptului de
proprietate de la o persoana la alta, cum este cazul conventiei, al mogtenirii
legale, al mostenirii testamentare, al hotararii judecatoresti constitutive de
drepturi.



Sectiunea a 2-a. Accesiunea

1. Notiune si clasificare

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

Vom defini accesiunea ca fiind acel mod de dobandire a dreptului de
proprietate care consta in incorporarea materiala a unui lucru considerat
mai putin important intr-un lucru considerat mai important.

in cazul in care cele doud lucruri au apartinut unor proprietari diferiti,
titularul dreptului de proprietate asupra lucrului considerat mai important
devine si proprietar al lucrului considerat mai putin important, astfel incat
accesiunea apare ca un mod de dobéandire a proprietatii asupra lucrului
considerat mai putin important.

in functie de natura lucrului a carui proprietate se dobandeste, accesiunea
poate fi imobiliara sau mobiliara.

La randul ei, accesiunea imobiliara poate fi naturala sau artificiala, dupa
cum incorporarea este dependenta sau independenta de interventia omului. in
acest sens, art. 568 C.civ. dispune ca ,accesiunea este naturald, cand unirea
sau incorporarea este urmarea unui eveniment natural, ori artificiala, cand
rezulta din fapta proprietarului ori a unei alte persoane”.

2. Accesiunea imobiliara naturala

Codul civil reglementeaza urmatoarele cazuri de accesiune imobiliara
naturala:

— aluviunile, adica adaugirile de teren la malurile apelor curgatoare, care,
potrivit art. 569 C.civ., revin proprietarului fondului riveran, numai daca ele
se formeaza treptat;

—terenul lasat de apele curgatoare care s-au retras treptat de la tarm va
fi dobandit, astfel cum prevede art. 570 C.civ., de catre proprietarul fondului
riveran. in schimb, proprietarul terenului inconjurat de helesteie, iazuri, canale
si alte asemenea ape statatoare nu devine proprietarul terenurilor aparute
prin scaderea temporaré a acestor ape sub inaltimea de scurgere, dupa cum
nici proprietarul acestor ape nu dobandeste niciun drept asupra terenului
acoperit ca urmare a unor revarsari sporadice (art. 571 C.civ.);
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—avulsiunea, care consta in smulgerea brusca a unei portiuni de mal din
teren si alipirea acesteia la terenul altui proprietar riveran, ca efect al actiunii
unei ape curgatoare, caz in care, conform art. 572 C.civ., proprietarul tere-
nului de la care a fost smulsa portiunea de mal nu pierde dreptul de proprietate
asupra partii desprinse daca o revendica in termen de un an de la data
faptului. Prin urmare, dupa expirarea termenului de un an, proprietarul fon-
dului la care a fost alipité portiunea de mal smulsa va deveni proprietar al
acesteia prin accesiune, evident cu exceptia situatiei cand ruperea s-a produs
de la un teren proprietate publica;

— albiile raurilor, insulele si prundisurile (art. 573 C.civ.), in sensul ca:
albiile raurilor apartin proprietarilor riverani, cu exceptia acelora care, potrivit
legii, fac obiectul proprietatii publice; insulele si prundisurile care nu sunt
in legatura cu terenurile avand malul la nivelul mediu al apei revin proprie-
tarului albiei; daca insula apartine proprietarilor riverani si trece peste
jumatatea apei, fiecare dintre ei are dreptul de proprietate asupra partii de
insula ce se intinde spre el pornind de la jumatatea apei. Desigur ca nici in
ipoteza insulelor sau prundigurilor nu va opera accesiunea in cazul apelor
care fac obiectul proprietatii publice. Cat priveste insulele nou-formate,
art. 574 C.civ. dispune cd, in cazul in care o apa curgatoare, formandu-si
un brat nou, Tnconjoara terenul unui proprietar riveran, acesta ramane
proprietar asupra insulei astfel create;

— accesiunea naturala asupra animalelor (art. 576 C.civ.)™, in sensul ca
animalele domestice ratacite pe terenul altuia ii 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; porumbeii, iepurii, pestii si
alte asemenea animale care trec pe fondul altui proprietar apartin acestuia
cat timp raman pe fond, cu exceptia cazului in care trecerea a fost provocata
prin frauda sau prin artificii; 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.

inceeace ne priveste, apreciem ca termenul de un an stabilit de art. 572
C.civ. si termenul de 30 de zile instituit de art. 576 alin. (1) C.civ. sunt, in
baza art. 2547 C.civ., termene de prescriptie extinctiva, iar termenul de 2
zile prevazut de art. 576 alin. (3) C.civ. este de decadere, deoarece nu
presupune exercitarea unei actiuni in justitie?.

[ Acest text de lege nu se aplica in privinta fondului cinegetic, deoarece in aceasta
materie exista o reglementare speciald, anume Legea nr. 407/2006 a vanatorii si a
protectiei fondului cinegetic (M. Of. nr. 944 din 22 noiembrie 2006).

2 A se vedea si G. Borol, C.A. AnGHELESCU, Op. cit., p. 300 si p. 362.
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3. Accesiunea imobiliara artificiala

3.1. Consideratii generale

Accesiunea imobiliara artificiala presupune interventia omului si, spre
deosebire de cea naturald, implica plata unor despagubiri catre cel in detri-
mentul caruia opereaza. In alte cuvinte, accesiunea imobiliara artificiald are
loc cu titlu oneros, spre deosebire de accesiunea imobiliara naturala, care
are loc cu titlu gratuit.

in prealabil, trebuie s subliniem c&, potrivit art. 577 alin. (1) C.civ., con-
structiile, plantatiile si orice alte lucrari efectuate asupra unui imobil revin
proprietarului acelui imobil daca prin lege sau act juridic nu se prevede
altfel™.

Articolul 579 alin. (1) C.civ. dispune ca ,orice lucrare este prezumata a
fi facuta de proprietarul imobilului, cu cheltuiala sa si ca este a lui, pana la
proba contrard”, iar, conform alin. (2) al aceluiasi articol, ,proba contrara se
poate face cand s-a constituit un drept de superficie, cand proprietarul imo-
bilului nu si-a intabulat dreptul de proprietate asupra lucrarii noi sau in alte
cazuri prevazute de lege”.

Se observa ca dispozitia legala inscrisa ih art. 579 alin. (1) C.civ. instituie
doua prezumtii in favoarea proprietarului unui imobil.

Prima prezumtie, dedusa din faptul edificérii unei lucrari asupra unui
imobil, se refera la imprejurarea ca o asemenea lucrare s-a facut de catre
insusi proprietarul imobilului respectiv, pe cheltuiala sa in ceea ce priveste
valoarea materialelor si a manoperei. Aceasta prezumtie legala poate fi insa
rasturnatd, dovedindu-se fie ca proprietarul imobilului a efectuat lucrarea cu
materialele apartinand altei persoane, situatie in care devine incident art. 580
C.civ., fie ca o alta persoana decét proprietarul imobilului a realizat lucrarea,
ipoteza in care isi vor gasi aplicare art. 581-582 sau, dupa caz, art. 583-585
C.civ.

Cea de-a doua prezumtie este in sensul ca proprietarul imobilului este
si proprietarul lucrarii. Si aceasta prezumtie legala este relativa, deci poate
fi rasturnata dacéa se dovedeste incheierea unei conventii intre proprietarul

[l Daca imobilul asupra caruia au fost realizate lucrarile era ipotecat, atunci,
potrivit art. 2355 alin. (1) C.civ., ,ipoteca se extinde asupra bunurilor care se unesc
prin accesiune cu bunul grevat”. in acelasi sens, art. 2382 C.civ. dispune ca ,ipoteca
se intinde, fara nicio alté formalitate, asupra constructiilor, imbunéatatirilor gi acceso-
riilor imobilului, chiar daca acestea sunt ulterioare constituirii ipotecii”.
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imobilului si persoana care a efectuat lucrarea, prin care sa i se recunoasca
acesteia din urma un drept de superficie.

Asadar, problema accesiunii imobiliare artificiale se pune numai atunci
cand, inainte de efectuarea constructiei, plantatiei sau oricarei alte lucrari
asupra unui imobil, nu s-a incheiat nicio conventie intre proprietarul imobilului
si proprietarul materialelor sau autorului lucrarii, care sa aiba ca obiect situatia
juridica a materialelor sau a lucrarii insesi.

De asemenea, este necesar sa precizam ca, prin ipoteza, accesiunea
imobiliara artificiala opereaza numai daca exista o incorporare a materialelor
in imobil, deci numai daca materialul intrebuintat pentru lucrare si-a pierdut
individualitatea sa mobiliara. Daca materialul nu s-a incorporat, pastrandu-gi
individualitatea, accesiunea nu are loc, astfel incat proprietarul materialului
va pastra dreptul sau.

Mai trebuie retinut ca dispozitiile legale din materia accesiunii imobiliare
artificiale, in special cele referitoare la dreptul de optiune al proprietarului
imobilului (terenului), nu se aplica nici in cazul incetarii dreptului de superficie
la expirarea termenului, ipoteza in care sunt aplicabile normele speciale
inscrise in art. 699 alin. (1) si (2) C.civ.

Spre deosebire de reglementarea anterioara, art. 578 C.civ. distinge intre
mai multe categorii de lucrari.

Astfel, pe temeiul acestui text de lege, ar urma sa distingem, in primul
rand, intre lucrarile cu caracter durabil si lucrarile provizorii.

in al doilea rand, este necesar sa deosebim intre lucrarile autonome Si
lucrarile addugate.

Lucrarile autonome sunt, astfel cum arata art. 578 alin. (2) C.civ., con-
structiile, plantatiile gi orice alte lucrari cu caracter de sine statator realizate
asupra unui imobil.

Lucrarile adaugate sunt acele lucrari care nu au caracter de sine statator
si, conform art. 578 alin. (3) C.civ., pot fi:

— 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.

1"l De altfel, si in doctrina corespunzatoare reglementérii anterioare se admitea
cd, desi fostul art. 494 C.civ. 1864 se referea la constructii, plantatii si lucrari fara a
face alte precizari, totusi, acesta era aplicabil numai in cazul lucrarilor noi, iar nu si
in cazul simplelor imbunatatiri, cum ar fi repararea unei cladiri sau intretinerea unei
plantatii, in privinta carora se aprecia ca ar trebui aplicate regulile de la cheltuielile
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in sfarsit, mai mentionam ca, potrivit art. 596 alin. (1) C.civ., ,titularul
dreptului de superficie ori al altui drept real asupra imobilului altuia care fi
permite sa dobandeasca proprietatea asupra lucrarii realizate asupra acelui
imobil va avea, in caz de accesiune, in mod corespunzator, drepturile si
obligatiile reglementate pentru proprietarul imobilului, daca nu s-a prevazut
altfel in momentul constituirii dreptului real”.

3.2. Realizarea lucrarii de catre proprietarul imobilului cu materialele
altei persoane

Potrivit art. 580 C.civ., ,in cazul in care a realizat lucrarea cu materialele
altuia, proprietarul imobilului devine proprietarul lucrarii, neputand fi obligat
la desfiintarea acesteia si nici la restituirea materialelor intrebuintate. Pro-
prietarul materialelor are numai dreptul la contravaloarea materialelor, precum
si la repararea, in conditiile legii, a oricaror alte prejudicii cauzate”.

Asgadar, proprietarul imobilului devine si proprietar al constructiei, al
plantatiei sau al altor lucrari efectuate asupra imobilului respectiv cu mate-
rialele altei persoane.

Dar, pentru a nu se imbogati fara justd cauza, proprietarul imobilului va
fi obligat, la cererea proprietarului materialelor (principiul disponibilitatii), s&
ii plateasca acestuia contravaloarea materialelor. Daca este cazul, propri-
etarul imobilului va mai fi obligat si la plata daunelor-interese.

Din art. 577 alin. (2) C.civ. rezulta ca dreptul de proprietate asupra lucrarii
se naste in favoarea proprietarului imobilului din momentul inceperii lucrarii,
pe masura realizarii ei, daca prin lege sau act juridic nu se prevede altfel.

Proprietarul imobilului dobandeste in proprietate constructiile, plantatiile
sau alte lucrari pe care le-a facut asupra imobilului sau cu materialele altei
persoane indiferent daca a fost de bunéa-credinta sau de rea-credinta, deci
indiferent daca a stiut sau nu ca materialele cu care construieste nu ii
apartin.

De altfel, pentru ipoteza in care proprietarul imobilului a fost de buna-cre-
dint4, in masura in care sunt indeplinite conditiile de aplicare a art. 937
alin. (1) C.civ., el devine proprietarul materialelor cu care a construit in temeiul
acestei dispozitii legale, iar nu prin accesiune, ceea ce inseamna ca va fi
respinsd nu numai actiunea in revendicare formulaté de proprietarul mate-
rialelor, ci si cererea prin care acesta solicita contravaloarea materialelor.

utile, necesare si voluptuare. A se vedea G. Boroi, M.M. Pivniceru, T.V. RAbuLEscu,
C.A. ANGHELESCU, Op. cit., p. 157.
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in alte cuvinte, art. 580 C.civ. isi gaseste aplicare atunci cand proprietarul
imobilului a dobandit materialele cu care a efectuat lucrarea de la un nepro-
prietar, fiind de rea-credintd, sau, de buna-credinta fiind, a dobandit cu titlu
gratuit ori materialele fusesera pierdute de céatre adevdératul proprietar sau
furate de la acesta.

La aceste cazuri, urmeaza sa mai adaugam un alt caz de aplicare a
art. 580 C.civ., anume atunci cand se desfiinfeaza actul juridic prin care
proprietarul terenului a dobandit materialele de la adevaratul lor proprietar,
insa aceasta desfiintare are loc dupa efectuarea constructiei; particularitatea
acestui caz consta in faptul ca proprietarul terenului nu va mai plati despa-
gubirile la care se refera art. 580 alin. (2) C.civ., intrucéat, in realitate, este
vorba despre o exceptie de la principiul restitutio in integrum.

3.3. Realizarea unei lucrari autonome cu caracter durabil asupra
imobilului altuia

Dispozitiile legale in materie disting dupa cum autorul lucrarii a fost de
buné-credinta sau de rea-credinta.

3.3.1. Situatia autorului de bund-credinta

Potrivit art. 581 C.civ., ,in cazul in care autorul lucrarii autonome cu
caracter durabil asupra imobilului altuia este de buné&-credinta, proprietarul
imobilului are dreptul:

a) sa ceara instantei s& dispund inscrierea sa in cartea funciara ca pro-
prietar al lucrarii, platind, la alegerea sa, autorului lucrarii fie valoarea mate-
rialelor si a manoperei, fie sporul de valoare adus imobilului prin efectuarea
lucrarii; sau

b) sa ceara obligarea autorului lucrarii sa cumpere imobilul la valoarea
de circulatie pe care acesta ar fi avut-o dacéa lucrarea nu s-ar fi efectuat”.

Prin urmare, exista un drept de optiune in favoarea proprietarului imobilului
asupra caruia a fost efectuata lucrarea, in sensul ca proprietarul imobilului
poate sa aleaga intre invocarea accesiunii, dobandind astfel dreptul de
proprietate asupra constructiei, plantatiei sau altei lucrari efectuate asupra
imobilului respectiv, ori obligarea autorului lucrarii sa cumpere imobilul.

in cazul in care proprietarul imobilului preia lucrarea pe temeiul accesiunii,
exista un alt drept de optiune in favoarea sa, care se refera la intinderea
indemnizatiei pe care urmeaza sa o plateasca autorului lucrarii. Astfel, la
alegerea sa, proprietarul imobilului ii va plati autorului de buna-credinta fie
valoarea materialelor si a manoperei, fie sporul de valoare adus imobilului. Este
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evident ca proprietarul imobilului va opta pentru acea modalitate de stabilire
a indemnizarii ce se cuvine autorului care ii va permite sa plateasca o suma
mai mica. Daca valoarea materialelor si a manoperei ar fi mai mica decét
sporul valorii imobilului, proprietarul va alege prima modalitate de despagubire
a autorului lucrarii, caz in care proprietarul imobilului va realiza o imbogatire
(constand in diferenta dintre sporul de valoare adus imobilului si valoarea
materialelor si a manoperei), insa autorul lucrarii nu va suferi o saracire
corespunzatoare. Daca valoarea materialelor si a manoperei ar fi mai mare
decat sporul valorii fondului, proprietarul imobilului va opta pentru aceasta
din urma modalitate de despagubire, caz in care autorul lucrarii va suferi o
saracire (constand in diferenta dintre valoarea materialelor $i a manoperei,
pe de o parte, si sporul de valoare adus imobilului, pe de alta parte), fara
insa a exista o imbogatire corespunzatoare a proprietarului imobilului.

Pentru ipoteza in care proprietarul unui teren asupra caruia un tert a
edificat lucrarea nu doreste sa devina proprietar al lucrarii pe temeiul acce-
siunii si nici sa il oblige pe tert sd cumpere terenul, deoarece vrea sa ramana
in continuare proprietar al acestuia, el ar putea recurge la art. 693 alin. (4)
teza | C.civ., care prevede ca, ,in situatia in care s-a construit pe terenul
altuia, superficia se poate inscrie pe baza renuntarii proprietarului terenului
la dreptul de a invoca accesiunea, in favoarea constructorului”. Intrucat nu
face vreo distinctie, aceasta dispozitie legala se aplica indiferent de buna
sau de reaua-credint& a autorului lucrarii.

Este posibil ca proprietarul imobilului si autorul lucrarii s& se inteleaga in
privinta aplicarii dispozitiilor art. 581 sau art. 693 alin. (4) teza | C.civ. in
lipsa unei asemenea intelegeri, proprietarul imobilului il poate chema in
judecata pe autorul lucrarii, optand prin chiar cererea de chemare in judecata
pentru aplicarea fie a art. 581 lit. a), fie a art. 581 lit. b), fie a art. 693 alin. (4)
teza | C.civ., iar optiunea acestuia se impune si instantei, care nu ar putea
s& pronunte o solutie intemeiaté pe o alta dispozitie legald decat cea aleasa
de reclamant, deoarece art. 581 C.civ. este un text de lege in favoarea
proprietarului imobilului.

Cét priveste notiunea de buna-credinta a autorului lucrarii, subliniem ca
actuala reglementare este destul de restrictivar.

[ Corespunzator Codului civil din 1864, se admitea ca autor (constructor) de
buna-credinta este acea persoana care construiegte pe un teren in legatura cu care
are convingerea ca ii apartine, deci acea persoana care stdpaneste imobilul (terenul)
respectiv in baza unui titlu translativ, fara insa a cunoaste viciile acestuia sau faptul
ca autorul sau nu era adevaratul proprietar al terenului; de asemenea, tot de buna-cre-

dinta era considerat si cel care a efectuat lucrarea in temeiul unei conventii incheiate
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Astfel, art. 586 alin. (1) C.civ. dispune ca ,autorul lucrarii este de buna-cre-
dinta daca se intemeiaza fie pe cuprinsul cartii funciare in care, la data
realizarii lucrarii, era inscris ca proprietar al imobilului, fie pe un mod de
dobandire nesupus inscrierii in cartea funciara, daca, in ambele cazuri, nu
rezulta din cartea funciara si nu a cunoscut pe nicio alta cale viciul titlului
sau”. Pe temeiul alin. (3) al aceluiasi articol, aceasta dispozitie legala este
aplicabila si autorului lucrarii care se intemeiaza pe un drept de superficie
sau pe orice alt drept care, potrivit legii, Ti permite, realizdnd o lucrare asupra
imobilului altuia, sa devina proprietarul acesteia.

De retinut c&, potrivit art. 586 alin. (2) C.civ., autorul lucrarii va fi considerat
de rea-credinté in toate cazurile in care construieste in lipsa sau cu neres-
pectarea autorizatiilor cerute de lege.

Din art. 586 alin. (1) C.civ. mai rezulté ca buna-credinta a autorului lucrarii
se apreciaza, in principiu, in raport cu momentul la care a inceput realizarea
lucrarii, deci la acel moment autorul lucrarii era inscris in cartea funciara ca
titular al dreptului real asupra imobilului sau se intemeia pe un mod de
dobéandire a drepturilor reale imobiliare fara inscriere in cartea funciara (de
exemplu, mostenirea) si nici nu cunostea viciul modului sédu de dobéndire
datorita caruia nu a operat transferul ori constituirea dreptului real imobiliar
in favoarea sa, existand la momentul respectiv si eventualele autorizatii
cerute de lege. Totusi, el devine de rea-credinta daca pe parcursul efectuarii
lucrarii nu respecta autorizatiile cerute de lege, astfel cum acestea au fost
eliberate. Prin urmare, in cazurile in care realizarea lucrarii necesita anumite
autorizatii impuse de lege, buna-credinta a autorului lucrarii nu se mai rapor-
teaza doar la momentul inceperii lucrarii respective.

in sfarsit, mai precizam ca, din interpretarea per a contrario a art. 593
C.civ., ar rezulta ca autorul de buna-credinta al lucrarii ar putea sa opuna
proprietarului imobilului pasivitatea pe care acesta a manifestat-o pe durata
realizarii lucrarii. Insa dreptul de optiune prevazut de art. 581 C.civ. nu trece
de la proprietarul imobilului la autorul lucrarii de buna-credinta, ci acesta din
urma poate solicita obligarea proprietarului imobilului la plata despagubirilor
pentru abuzul de drept savarsit, iar daca proprietarul imobilului opteaza
pentru obligarea autorului lucrarii la cumpararea imobilului, pretul stabilit

cu proprietarul terenului, conventie care a avut ca obiectiv transferul dreptului de
proprietate sau constituirea unui drept de superficie, dar care nu a mai produs acest
efect (spre exemplu, s-a incheiat un antecontract de vanzare-cumparare a terenului,
urmat de predarea imobilului gi plata pretului, fard a se mai incheia contractul
translativ). A se vedea, spre exemplu, G. Boroi, M.M. PivniceERu, T.V. RAbuLEScu,
C.A. ANGHELESCU, op. cit., p. 158.
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conform art. 592 alin. (1) C.civ. va fi diminuat cu suma ce reprezinta aceste
despagubiri, pe temeiul compensatiei.

3.3.2. Situatia autorului de rea-credintd

Articolul 582 alin. (1) C.civ. prevede ca, ,in cazul in care autorul lucrarii
autonome cu caracter durabil asupra imobilului altuia este de rea-credinta,
proprietarul imobilului are dreptul:

a) sa ceara instantei sa dispuna inscrierea sa in cartea funciara ca pro-
prietar al lucrdrii, cu plata, la alegerea sa, catre autorul lucrarii, a jumatate
din valoarea materialelor si a manoperei ori din sporul de valoare adus
imobilului; sau

b) s& ceara obligarea autorului lucrarii la desfiintarea acesteia; sau

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

Asa cum am aratat deja, in cazul in care lucrarea a fost realizata asupra
unui teren, pe temeiul art. 693 alin. (4) teza | C.civ., proprietarul terenului
poate séa renunte, in favoarea autorului lucrérii, la dreptul de a invoca acce-
siunea, caz in care autorul lucrarii va dobandi un drept de superficie.

Se observa ca situatia autorului de rea-credinta este semnificativ mai
putin favorabild inh comparatie cu situatia autorului de buna-credinta.

Astfel, daca proprietarul imobilului opteaza pentru preluarea, pe temeiul
accesiunii, a lucrérii efectuate cu rea-credinta, atunci el va plati doar jumatate
din suma pe care ar fi platit-o in cazul in care autorul lucrarii ar fi fost de
buna-credinta. Se observa ca art. 582 alin. (1) lit. a) C.civ. permite o imbo-
gatire a proprietarului imobilului pe seama sar&cirii autorului de rea-credinta
al lucrarii (excluzandu-se deci posibilitatea ca acesta din urma sa se preva-
leze de dispozitiile legale care reglementeaza imbogatirea fara justa cauza),
fiind vorba de o sanctiune a relei-credinte specifica acestei materii.

De asemenea, autorul de rea-credinta poate sa suporte consecintele
desfiintarii lucrarii pe care a realizat-o asupra imobilului altuia.

in situatia in care proprietarul imobilului opteaza pentru aceasta alterna-
tiva, art. 582 alin. (2) C.civ. dispune c& desfiintarea lucrarii se face cu res-
pectarea dispozitiilor legale in materie, deci, dacé este cazul, trebuie sa se
obtina in prealabil autorizatia de desfiintare.

Aceeasi prevedere legala mai arata ca desfiintarea lucrarii efectuate cu
rea-credinta se va face pe cheltuiala autorului acesteia si ca autorul este
tinut s& repare orice prejudicii cauzate proprietarului imobilului prin realizarea
lucrarii, inclusiv prejudiciul pentru lipsa de folosinta a imobilului.
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Prin urmare, daca proprietarul imobilului il cheama in judecata pe autorul
de rea-credinta al constructiei sau al oricarei alte lucrari pentru desfiintarea
céareia legea impune eliberarea unei autorizatii de catre organul administratiei
publice competent, solicitand instantei obligarea paratului la desfiintarea
lucrarii pe cheltuiala acestuia, instanta va admite cererea de chemare in
judecatd numai dacé se obtine autorizatia respectiva. Daca organul com-
petent refuza eliberarea autorizatiei de desfiintare, proprietarul imobilului va
putea ataca acest refuz la instanta de contencios administrativ, caz in care
instanta sesizata cu actiunea in desfiintare poate suspenda judecata, pe
temeiul art. 244 alin. (1) pct. 1 C.proc.civ., pana la data la care hotararea
pronuntata in contenciosul administrativ devine irevocabila.

Dupa eliberarea autorizatiei administrative, inclusiv atunci cand aceasta
a avut loc ca urmare a hotararii instantei de contencios administrativ, se va
admite actiunea prin care s-a cerut desfiintarea lucrarii, instanta neavand
posibilitatea s& pronunte o solutie intemeiata pe art. 582 alin. (1) lit. a) sau
c), deoarece art. 582 alin. (1) C.civ. este edictat in favoarea proprietarului
imobilului (iar nu si a autorului lucrérii), care este singurul indreptatit sa
aleagé una dintre alternativele prevazute de aceasta dispozitie legala. Daca
autorul lucrarii nu va indeplini de bunavoie obligatia stabilitd in sarcina sa
prin hotararea respectiva, proprietarul imobilului va putea recurge la dispo-
zitiile inscrise in art. 5802 C.proc.civ., deci instanta de executare il va autoriza
sa desfiinteze lucrarea el insusi ori prin alte persoane. Consideram ca suma
datorata proprietarului imobilului de catre autorul lucrarii, constand in cheltuieli
de desfiintare, va fi stabilité ulterior tot de instanta de executare, dispozitiile
art. 574 C.proc.civ. fiind aplicabile prin analogie.

Daca nu se elibereaza autorizatia administrativa de desfiintare (indiferent
ca instanta de contencios administrativ a respins cererea de obligare a
organului autoritatii administratiei publice la emiterea autorizatiei sau ca
proprietarul imobilului nu a formulat o astfel de cerere), cererea prin care
proprietarul imobilului a solicitat desfiintarea lucrérii se va respinge. Daca
actiunea continea si un capat de cerere subsidiar, intemeiat pe art. 582
alin. (1) lit. a) sau c), acesta va fi solutionat pe fond. in cazul in care nu a
fost formulat si un capat de cerere subsidiar, proprietarul imobilului va putea
introduce o noua actiune impotriva autorului lucrarii, prin care sa solicite fie
preluarea lucrarii pe temeiul accesiunii, fie obligarea paratului sa cumpere
imobilul la valoarea de circulatie pe care acesta ar fi avut-o daca lucrarea
nu s-ar fi efectuat.

Daca instanta sesizata cu actiunea in desfiintare nu suspendé judecata
pe temeiul art. 244 alin. (1) pct. 1 C.proc.civ. gi respinge actiunea, iar ulterior
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se elibereaza autorizatia administrativa, atunci proprietarul lucrérii va putea
formula o noua actiune prin care sa solicite desfiintarea lucrarii, fara a i se
putea opune autoritatea de lucru judecat, avand in vedere modificarea
imprejurarilor in baza carora a fost pronuntata prima hotaréare.

Mai retinem ca, potrivit art. 593 C.civ., ,autorul de rea-credinta al lucrérii
nu poate sa opuna proprietarului terenului pasivitatea pe care ar fi vadit-o
pe durata realizarii lucrarii™. Asadar, in cazul autorului de rea-credinta, nu
mai poate fi mentinuta solutia oferitd corespunzator reglementarii anterioare®,
prin care s-a decis ca atitudinea pasiva a proprietarului terenului pe timpul
efectudrii lucrarii si introducerea actiunii numai dupa terminarea acesteia
poate fi calificatd ca abuz de drept, cu consecinta pierderii dreptului de a
cere desfiintarea lucrérii, fiind obligat sa o pastreze, cu dezdaunarea construc-
torului. De asemenea, autorul de rea-credinta nu este indreptatit sa solicite
obligarea proprietarului imobilului la despagubiri pentru pasivitatea manifes-
tata de acesta pe parcursul realizarii lucrarii.

3.4. Realizarea unei lucrari adaugate cu caracter durabil asupra
imobilului altuia

Dispozitiile legale in materie disting dup@ cum lucrarile adaugate cu
caracter durabil sunt necesare, utile sau voluptuare.

3.4.1. Lucrdrile addugate necesare

Potrivit art. 583 alin. (1) C.civ., ,proprietarul imobilului dob&ndeste dreptul
de proprietate asupra lucrarii adaugate necesare din momentul efectuarii
acesteia, platind autorului cheltuielile rezonabile facute de acesta, chiar daca
imobilul nu mai exista”.

Prin urmare, in cazul lucrarii in lipsa careia imobilul ar fi pierit ori s-ar fi
deteriorat, indiferent de buna sau de reaua-credinta a autorului, opereaza
accesiunea de drept, deci proprietarul imobilului devine proprietarul acestei
lucrari, urméand sa il despagubeasca pe autorul ei. Este insa posibil ca nu

[ Se observa o inadvertentd, in sensul c& art. 593 C.civ. se refera la proprietarul
»terenului”, iar celelalte dispozitii legale in materie vorbesc despre proprietarul imo-
bilului (asupra caruia este realizata lucrarea). In niciun caz nu trebuie trasa concluzia
ca, in situatia efectuarii unei lucrari asupra altor imobile decat terenuri, autorul de
rea-credinta s-ar putea prevala de pasivitatea proprietarului.

2 A se vedea, exemplificativ: Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 1028/1960, in C.D. 1960,
p. 77; C. Birsan, op. cit., p. 317.
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toate cheltuielile facute de autor sa fie acoperite, ci instanta ar putea sa
aprecieze ca numai o parte din aceste cheltuieli sunt rezonabile.

Partea finalad a art. 583 alin. (1) C.civ., desi poate fi privita ca o aplicatie
particulara a principiului res perit domino inscris in art. 558 C.civ., este
susceptibila sa genereze unele probleme, deoarece textul de lege nu deo-
sebeste in raport de cauzele pentru care imobilul nu mai exista. Cu toate
acestea, apreciem ca, in ipoteza in care imobilul a pierit datorita cauzei in
vederea careia au fost efectuate lucrarile, inseamna ca lucrarile nu si-au
atins scopul, deci ele nu mai pot fi considerate necesare.

Articolul 583 alin. (2) C.civ. dispune ca, ,in cazul in care lucrarea a fost
efectuata cu rea-credinta, din suma datorata de proprietarul imobilului se va
putea deduce valoarea fructelor imobilului diminuata cu costurile necesare
obtinerii acestora”. in schimb, din interpretarea per a contrario a acestui text
de lege, rezulta ca autorul de buna-credinta a dobandit in proprietate fructele
imobilului pe care le-a cules, fiind vorba, in fapt, de o aplicatie particulara a
art. 948 alin. (1) C.civ., avand in vedere c& autorul de buna-credinta, prin
ipoteza, a fost si posesor, intrucat a realizat lucrarea intemeindu-se pe un
mod de dobéandire a proprietatii asupra imobilului.

3.4.2. Lucrdrile addugate utile

Pentru lucrarea adaugata care, fara a avea caracterul de lucrare necesara,
sporeste valoarea economica a imobilului, art. 584 C.civ. distinge dupa cum
autorul este de buna sau de rea-credinta.

Astfel, ,in cazul in care autorul lucrérii utile este de buna-credinta, pro-
prietarul imobilului devine proprietarul lucrarii din momentul efectuarii acesteia,
cu plata, la alegerea sa:

a) a valorii materialelor si a manoperei; sau

b) a sporului de valoare adus imobilului”.

,In cazul in care autorul lucrérii utile este de rea-credint&, proprietarul
imobilului are dreptul:

a) sa devina proprietarul lucrarii, in functie de regimul acesteia, cu sau
fara inscriere in cartea funciard, dupa caz, platind, la alegerea sa, autorului
lucrarii fie jumatate din valoarea materialelor si a manoperei, fie jumatate
din sporul de valoare adus imobilului; sau

b) s& ceara obligarea autorului lucrérii la desfiintarea acesteia, cu repu-
nerea imobilului Tn situatia anterioara si plata de daune-interese”.

Atat pentru situatia autorului de buna-credint&, cét si a celui de rea-credinta,
art. 584 alin. (3) C.civ. dispune ca, daca ,valoarea lucrarii este considerabila,
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proprietarul imobilului poate cere obligarea autorului sa il cumpere la valoarea
de circulatie pe care imobilul ar fi avut-o daca lucrarea nu s-ar fi efectuat”.

3.4.3. Lucrdrile addugate voluptuare

Pentru lucrarea care a fost facuta pentru simpla placere a celui ce a
realizat-o, fara a spori valoarea economica a imobilului, din art. 585 C.civ. re-
zultd ca ar urma sa se deosebeasca dupa cum autorul lucrarii a fost de buna
sau de rea-credinta.

in cazul autorului de buna-credinta, proprietarul imobilului are dreptul sa
devina proprietarul lucrarii, fara inscriere in cartea funciara si fara nicio
obligatie catre autorul lucrarii.

Ins& autorul de buna-credinta al lucrarii poate sa o ridice inainte de resti-
tuirea imobilului catre proprietar, cu conditia de a readuce imobilul in situatia
anterioara.

in cazul autorului de rea-credinta al lucrarii, proprietarul imobilului are
dreptul:

— sa devina proprietarul lucrarii, fara inscriere in cartea funciara si fara
nicio obligatie cétre autorul lucrérii;

— sa ceara obligarea autorului de rea-credinta al lucrarii la desfiintarea
acesteia, cu readucerea imobilului in situatia anterioara si plata de
daune-interese.

3.5. Lucrarile realizate partial asupra imobilului autorului

Articolul 587 alin. (1) C.civ. prevede ca, ,in cazul lucrarii cu caracter
durabil realizate cu buné-credintéa partial asupra imobilului autorului si partial
pe terenul proprietarului vecin, acesta din urma poate cere inscrierea intr-o
noua carte funciara a unui drept de coproprietate al vecinilor asupra imobilului
rezultat, incluzand terenul aferent, in raport cu valoarea contributiei
fiecaruia”.

Alineatul (2) al aceluiasi articol dispune ca, ,daca lucrarea a fost realizata
cu rea-credinta, proprietarul terenului vecin poate opta intre a cere ridicarea
lucrarii de pe teren, cu obligarea autorului acesteia la plata de daune-interese,
daca este cazul, si a cere inscrierea in cartea funciara a unui drept de
coproprietate al vecinilor. La stabilirea cotelor-parti se va tine seama de
valoarea terenului proprietarului vecin si de jumatate din valoarea contributiei
autorului lucrarii”.

Pentru ipoteza in care partile (autorul lucrarii gi proprietarul imobilului
vecin) nu se inteleg, indiferent daca lucrarea a fost realizata cu buna-credinta
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sau cu rea-credinta, art. 587 alin. (3) C.civ. prevede ca ,instanta va stabili
valoarea contributiei fiecareia la imobilul rezultat, respectiv a cotelor-parti
din dreptul de proprietate”.

3.6. Lucrarile provizorii

Regimul juridic al lucrarii cu caracter provizoriu realizate asupra imobilului
altuia este stabilit de art. 588 C.civ.

Prin acordul partilor se poate stabili situatia juridica a lucrarii provizorii,
de exemplu, proprietarul imobilului sa retina lucrarea in schimbul pl&tii unei
sume de bani catre autorul acesteia.

in lipsa unei asemenea intelegeri, autorul lucrérii provizorii, indiferent ca
este de buna sau de rea-credinta, va fi obligat sa o desfiinteze, cu respec-
tarea dispozitiilor legale in materie.

in plus, autorul de rea-credinta este tinut sa plateasca despagubiri pentru
prejudiciile cauzate, inclusiv pentru lipsa de folosinta.

3.7. Realizarea unei lucrari asupra imobilului altuia cu materialele
unui tert

Este posibil ca o persoana, folosind materialele altei persoane, sa reali-
zeze lucrarea asupra imobilului unei a treia persoane.

Pentru o asemenea situatie, art. 594 C.civ. prevede cd, ,daca nu sunt
indeplinite conditiile legale pentru dobandirea bunurilor mobile prin posesia
de buna-credinta, cel care realizeaza o lucrare asupra imobilului altuia folo-
sind materialele unui tert este obligat la plata contravalorii materialelor,
precum gi la repararea, in conditiile legii, a oricaror alte prejudicii cauzate”.

Se observa ca acest text de lege reglementeaza numai raporturile juridice
dintre autorul lucrarii si proprietarul materialelor.

Pentru raporturile juridice dintre autorul lucrarii si proprietarul imobilului
asupra caruia aceasta a fost realizata, urmeaza a se aplica dispozitiile legale
corespunzatoare, dupa cum lucrarea este durabild sau provizorie, autonoma
sau adaugata, realizata integral sau partial asupra imobilului altuia, precum
si in functie de buna sau reaua-credinta a autorului lucrarii.

3.8. Aspecte care privesc atat pe autorul de buna-credinta, cat si pe
autorul de rea-credinta

a) Unele precizari se impun chiar in ceea ce priveste notiunea de autor
al lucrérii efectuate asupra imobilului altei persoane.
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Astfel, prin autor al lucrarii vom intelege, in primul rand, persoana care
exercita stapanirea terenului sub nume de proprietar, fara insa a fi adevaratul
proprietar, deci posesorul de fapt.

in al doilea rand, este considerat autor al lucrarii autonome cu caracter
durabil si titularul unui drept real asupra imobilului altuia care nu ii permite
sa dobandeasca proprietatea asupra lucrarii realizate asupra acelui imobil,
caruia, conform art. 596 alin. (2) C.civ., ii sunt aplicabile dispozitiile legale
referitoare la autorul de rea-credinta™.

Notiunea de autor al lucrarii acopera i situatia detentorului, acesta urmand
a fi considerat autor de rea-credinta (art. 597 C.civ.), afard de cazul cand,
in conventia prin care s-a transmis detentia, partile au stipulat clauze cu
privire la eventualele lucrari efectuate de detentor. Detentorului nu fi sunt
aplicabile dispozitiile legale din materia accesiunii nici atunci cand, prin norme
speciale, s-ar dispune altfel. Spre exemplu, din art. 1823 alin. (1) si (2)
C.civ. rezulta ca, in cazul in care locatarul a efectuat lucrarile fara acordul
prealabil al locatorului, acesta din urma are dreptul de a pastra lucrarile
ad&ugate si autonome efectuate asupra bunului pe durata locatiunii gi nu
poate fi obligat la despagubiri ori poate alege sa ceara locatarului aducerea
bunului in starea initiala, precum si plata de despagubiri pentru orice paguba
ar fi cauzata bunului de catre locatar.

De asemenea, dispozitiile legale in materie se aplica si in cazul celui
care, la data la care a edificat constructia, plantatia sau o alta lucrare, era
proprietar al imobilului, insa ulterior a pierdut retroactiv dreptul de pro-
prietate. Includem in aceasté categorie pe: proprietarul sub conditie rezolutorie
al unui imobil, care, dupa ce a efectuat lucrarea, pierde imobilul prin inde-
plinirea conditiei; donatarul care pierde dreptul sdu de proprietate asupra
imobilului in urma revocarii donatiei pentru ingratitudine sau pentru neexe-
cutarea fara justificare a sarcinii la care s-a obligat donatarul; dobanditorul
unui imobil printr-un act juridic care, dupa ce a fost realizata lucrarea, este
desfiintat ca urmare a admiterii unei actiuni in anulare sau in rezolutiune;
dobanditorul unui imobil ipotecat, care pierde imobilul ca efect al urmaririi
silite etc. (cu exceptia situatiei cand partile au prevazut altfel in conventia
prin care s-a transmis dreptul de proprietate asupra imobilului, drept care
ulterior a fost desfiintat, precum si a situatiei in care ar exista o dispozitie

I Tns&, potrivit art. 596 alin. (3) C.civ., in cazul lucrarilor addugate efectuate de
titularul unui drept real asupra imobilului altuia care nu ii permite sa dobandeasca
proprietatea lucrarii realizate asupra acelui imobil se aplica, in mod corespunzator,
dispozitiile art. 716 C.civ. din materia uzufructului, in lipsa unei prevederi contrare.
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legala expresa, cum este cazul art. 1154 C.civ. in materia raportului
donatiilor).

b) Actuala reglementare stabileste expres momentul la care se naste
dreptul de proprietate asupra lucrarii in favoarea proprietarului imobilului,
insa numai pentru ipoteza lucrarilor realizate de catre proprietarul imobilului
cu materialele sale ori ale altei persoane [art. 577 alin. (2) C.civ.] si pentru
ipoteza lucrdrilor adaugate cu caracter durabil necesare [art. 583 alin. (1)
C.civ.] si utile [art. 584 alin. (1) C.civ.]M.

Pentru ipoteza realizarii unei lucrari autonome cu caracter durabil asupra
imobilului proprietatea altei persoane, intr-o prima opinie, s-ar putea sustine
ca ar urma sa se aplice, prin analogie, dispozitiile legale mai sus evocate,
deci ca dreptul de proprietate asupra lucrarii s-ar naste in favoarea propri-
etarului imobilului din momentul realizarii lucrarii respective. Consideram
insa ca o asemenea opinie nu poate fi primita.

Chiar daca dispozitiile legale in materie nu sunt suficient de explicite si
corelate intre ele, din interpretarea sistematica a art. 557 alin. (1) si (4), art. 581
lit. a), art. 582 alin. (1) lit. a), art. 589, art. 590 alin. (1), art. 885 alin. (1) si
art. 887 alin. (1) C.civ., ultimul interpretat per a contrario, rezulta ca dreptul de
proprietate cu privire la lucrarea autonoma cu caracter durabil se dobandeste
de catre proprietarul imobilului din momentul inscrierii in cartea funciara®.

™ n doctrina corespunzitoare reglementarii anterioare nu exista un punct de
vedere unitar in ceea ce priveste momentul la care se naste dreptul proprietarului
imobilului (terenului) asupra lucrérii (constructiei) realizate de o alta persoana, opinia
majoritara fiind in sensul ca dreptul de proprietate asupra lucrarii s-ar naste in favoarea
proprietarului imobilului odata cu incorporarea acesteia in teren, deci ca accesiunea
s-ar produce de plin drept, nefiind conditionatd de exprimarea vointei proprietarului
imobilului n sensul de a prelua lucrarea. Asadar, se facea distinctie intre nagterea
dreptului de proprietate asupra constructiei, plantatiei sau altei lucréri, pe de o parte,
iar, pe de alta parte, exercitarea acestui drept de proprietate, intrucat numai cel din
urma ar fi conditionat de exprimarea vointei proprietarului terenului de a invoca
accesiunea. Intr-o opinie minoritara, se recunostea constructorului pe terenul altei
persoane un drept de proprietate rezolubila asupra constructiei, intre momentul
edificarii acesteia si momentul invocarii accesiunii de catre proprietarul terenului,
ins& jurisprudenta nu a admis o asemenea solutie, hotarand constant ca persoana
care a construit pe terenul altuia nu ar avea decat dreptul de a fi despagubita daca
proprietarul terenului va prelua constructia pe temeiul accesiunii, precum si dreptul
de a folosi constructia respectiva pana cand proprietarul terenului va invoca accesi-
unea (ca drept personal, de creantd, iar nu ca de drept real). A se vedea, de exemplu,
G. Borol, M.M. Pivniceru, T.V. RAbuLescu, C.A. ANGHELESCU, op. cit., p. 159.

21 A se vedea si V. Stoica, op. cit., p. 326-327, autorul subliniind ca trebuie sa
se faca distinctie intre, pe de o parte, dreptul de accesiune, ca drept potestativ, care
se naste pe masura incorporarii materialelor in teren, iar, pe de alta parte, dreptul
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Desigur ca, in baza art. 56 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in
aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, inscrierea in cartea funciara
a dreptului de proprietate se va face numai in scop de opozabilitate fata de
terti pana la finalizarea lucrarilor de cadastru pentru fiecare unitate adminis-
trativ-teritoriald, astfel ca, pana la acea data, urmeaza a se aplica art. 58
alin. (2) din Legea nr. 71/2011, potrivit caruia proprietarul imobilului va
dobandi dreptul de proprietate asupra lucrarii autonome cu caracter durabil
incepute dupa intrarea in vigoare a Codului civil din 2009 ,de la data cererii
de chemare in judecata prin care a solicitat recunoasterea dreptului sédu de
proprietate asupra lucrérii, daca actiunea a fost admisa”.

c) Céat priveste inscrierea dreptului de proprietate in cartea funciara,
art. 589 C.civ. prevede ca, ,,ori de cate ori dobandirea dreptului de proprietate,
exclusiva sau pe cote-parti, este conditionata (...) de inscrierea in cartea
funciara, inscrierea se face in temeiul conventiei partilor, incheiata in forma
autentica, sau, dupa caz, al hotarérii judecatoresti”.

intrucat proprietarul imobilului nu devine proprietar al lucrérii autonome
cu caracter durabil din momentul realizérii acesteia, art. 590 C.civ. recunoaste
autorului, indiferent ca acesta este de buna sau de rea-credinta, dreptul de
a-si ridica materialele pana la data incheierii conventiei sau a introducerii
actiunii privind inscrierea in cartea funciara a lucrérii. ins&, daca este cazul,
la cererea proprietarului imobilului, autorul de rea-credinta va putea fi obligat
la plata de daune-interese.

d) In masura in care se admite ca dreptul de proprietate asupra lucrarii
autonome cu caracter durabil se naste in favoarea proprietarului imobilului
de la data inscrierii in cartea funciara (invocarii accesiunii), ar trebui sa se
recunoasca autorului lucrarii un drept de proprietate rezolubild asupra lucrarii
respective pana la momentul la care proprietarul imobilului isi exercita dreptul
de optiune prevazut de lege!'. Acest drept se va desfiinta daca proprietarul
imobilului va prelua lucrarea pe temeiul accesiunii ori, dupa caz, va cere
desfiintarea acesteia, insa se va consolida daca proprietarul imobilului va
solicita obligarea autorului lucrarii sa cumpere imobilul.

e) Autorul lucrarii nu il poate chema in judecata pe proprietarul imobilului,
solicitand instantei sa il oblige sa aleaga una dintre optiunile pe care i le
recunoaste legea, iar, daca va invoca accesiunea, sa il despagubeasca,

de proprietate pur si simplu asupra lucrarii, care se naste in favoarea proprietarului
imobilului din momentul exercitarii pozitive a dreptului de accesiune.
[l Pentru unele dezvoltari, a se vedea V. Stoica, op. cit., p. 327-328.
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deoarece, aga cum am mentionat deja, dispozitiile legale Th materie nu au
fost edictate in favoarea autorului, ci a proprietarului imobilului, caruia i se
lasa posibilitatea sa aleaga momentul la care fie va invoca accesiunea si il
va despagubi pe autor, asa incét, in acel moment, despagubirea sa fie cat
mai mica, fie va cere obligarea autorului lucrarii sa cumpere imobilul, asa
incét valoarea de circulatie a acestuia sa fie cat mai mare.

Numai din momentul preluarii lucrarii de catre proprietarul imobilului, pe
temeiul accesiunii imobiliare artificiale, autorul isi poate valorifica dreptul de
a fi despagubit printr-o actiune in realizare, supusa prescriptiei extinctive in
termenul general de trei ani, care incepe sa curga de la data la care propri-
etarul imobilului a preluat lucrarea, invocand accesiunea. in acest sens,
art. 591 alin. (1) C.civ. dispune ca ,prescriptia dreptului la actiune al autorului
lucrérii privind plata indemnizatiei nu curge cat timp el este ldsat de proprietar
sa detina imobilul”.

Din aceasta prevedere legald mai rezulta ca autorul lucrarii, pentru a
obtine indemnizatia la care este indreptatit potrivit legii in ipoteza in care
proprietarul imobilului preia lucrarea pe temeiul accesiunii, trebuie sa solicite
instantei obligarea proprietarului la plata despagubirilor (principiul disponi-
bilitatii), evident dacéa partile nu se inteleg.

Autorul lucrarii poate formula fie o cerere reconventionald in procesul in
care proprietarul imobilului igi exercita dreptul de optiune in sensul preluarii
lucrarii, fie o cerere principald in despagubire dupa ce proprietarul imobilului
a preluat constructia.

in ambele cazuri, cererea prezintd unele particularitati fata de o cerere
in despagubire de drept comun, care se datoreaza imprejurarii ca alegerea
modalitatii de despagubire revine proprietarului imobilului, care are calitatea
de pérat in cererea principala sau reconventionala in despéagubire. Agadar,
in cerere, autorul lucrérii nu va mentiona si cuantumul despagubirilor, ci,
dupa introducerea acesteia, instanta ii va cere proprietarului imobilului s&
aleaga modalitatea de despagubire, alegere care poate fi facuta si dupa
depunerea raportului de expertiza, ceea ce inseamna ca, la fixarea obiecti-
velor expertizei, se va cere expertului sa stabileasca valoarea indemnizarii
pentru toate modalitatile de despagubire incidente spetei respective.

f) Dreptul de optiune al proprietarului imobilului este un drept potestativ
si deci imprescriptibil extinctiv. insa el nu va mai putea fi exercitat daca
autorul lucrarii dobandeste dreptul de proprietate prin uzucapiune.

Dupa cum rezulta din art. 693 alin. (4) teza a ll-a C.civ., dreptul de a
invoca accesiunea poate fi cedat de cétre proprietarul terenului unui tert,
caz in care tertul va dobandi un drept de superficie. Apreciem ca aceasta
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dispozitie legala, care, fiind agezata in materia constituirii dreptului de super-
ficie, vizeaza prin ipoteza cazul in care lucrarea a fost realizata asupra unui
teren, se aplica, prin analogie si in mod corespunzator, si in situatia realizarii
lucrdrii asupra altui imobil decat un teren.

Desigur ca proprietarul imobilului poate sa instraineze imobilul unui tert
inainte de a-si exercita dreptul de optiune, caz in care tertul va dobandi si
dreptul de optiune, afaré de situatia in care partile au convenit altfel.

g) Pentru suma pe care proprietarul imobilului o datoreaza cu titlu de
despagubire autorului de buna-credinta, astfel cum aceasta suma a fost stabilita
prin conventia partilor sau, dupa caz, prin hotaréare judecatoreasca, art. 591
alin. (2) C.civ. recunoaste autorului de bun&-credinta un drept de ipotecd
legald asupra imobilului, drept care poate fi inscris in cartea funciara la cererea
autorului. Per a contrario, autorul de rea-credinta nu se bucuré de o asemenea
garantie reald. De asemenea, in baza art. 2496 alin. (2) C.civ., autorul de
rea-credinta nu ar putea invoca nici dreptul de retentie asupra imobilului pana
la plata indemnizatiei pe care i-o datoreaza proprietarul imobilului.

h) Pana la momentul invocarii accesiunii de catre proprietarul imobilului,
autorul lucrarii realizate asupra imobilului respectiv are deschisa numai calea
unei actiuni in constatare fie a calitatii sale de autor de buna sau de rea-credinta,
fara insa a se putea stabili si intinderea drepturilor ce decurg din aceasta
calitate, fie a dreptului sau de proprietate rezolubila asupra lucrarii.

i) Daca proprietarul imobilului nu doreste sa devina proprietar al lucrarii,
ci opteaza pentru cumpararea imobilului de catre autorul lucrarii, iar partile
se inteleg, atunci vor incheia, in forméa autentica, un contract de vanzare a
imobilului respectiv.

Pentru ipoteza in care pariile nu se inteleg, art. 592 alin. (1) C.civ. pre-
vede ca proprietarul imobilului Tl poate chema in judecata pe autorul lucrarii,
solicitand instantei judecatoresti stabilirea pretului si pronuntarea unei hotarari
care sa tina loc de contract de vanzare a imobilului.

Potrivit art. 592 alin. (2) C.civ., ,proprietarul initial al imobilului are un
drept de ipoteca legala asupra acestuia pentru plata pretului de cétre autorul
lucrarii”, dispozitie care se aplica atat in cazul in care transferul dreptului de
proprietate asupra imobilului s-a facut prin conventie, cat si in cazul in care
acest transfer a fost efectul unei hotarari judecatoresti.

j) Articolul 595 C.civ. stabileste ca, ori de céte ori instanta este investita
sé& stabileasca intinderea indemnizatiei sau a despagubirii, ea va tine seama
de valoarea de circulatie a bunului calculata la data hotarérii judecatoregti.
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4. Accesiunea mobiliara

4.1. Confectionarea bunului mobil cu materialele altei persoane

Pentru situatia in care o persoana confectioneaza un bun mobil cu mate-
rialele altei persoane, faré sa existe o conventie intre acestea care sa aiba
ca obiect situatia juridica a bunului respectiv, isi vor gasi aplicare art. 598-599
C.civ.

Astfel, bunul mobil produs cu materialele altuia va deveni proprietatea
celui care |-a confectionat sau, dupa caz, proprietarului materialelor, in functie
de raportul dintre valoarea manoperei si valoarea materialelor, determinat
la data confectionarii bunului.

Proprietarul bunului datoreaza despagubiri egale cu valoarea manoperei
sau, dupa caz, cu valoarea materialelor.

Daca insa valoarea materialelor este egald cu valoarea manoperei sau
exista o diferentd nesemnificativa, atunci cel care a confectionat bunul si cel
care a fost proprietarul materialelor utilizate vor dobandi un drept de propri-
etate comuna pe cote-péarti obignuita.

4.2. Unirea a doua bunuri mobile

Articolul 600 C.civ. prevede ca, in cazul in care se unesc doua bunuri
mobile avand proprietari diferiti, fiecare poate pretinde separarea bunurilor
daca prin aceasta celalalt proprietar nu ar suferi un prejudiciu mai mare de
0 zecime din valoarea bunului sau.

in baza art. 159 din Legea nr. 71/2011, daca bunurile mobile care s-au
unit formau obiectul mai multor ipoteci, separarea bunurilor poate fi pretinsa,
in aceleasgi conditii, si de catre titularul oricareia dintre ipoteci.

Pentru ipoteza in care exista o imposibilitate de separare a bunurilor
unite, iar proprietarii acestora nu se inteleg, art. 601 C.civ. stabileste ca
proprietarii bunurilor care s-au unit vor dobandi un drept de proprietate
comuna pe cote-parti obignuita asupra bunului rezultat prin unire.

Mai retinem ca, potrivit art. 2355 alin. (2) C.civ., ipoteca mobiliara se
extinde asupra bunului creat prin contopirea sau unirea bunului grevat cu
alte bunuri, asa incét cel care dobandeste prin accesiune bunul astfel creat
este tinut de ipoteca.



Sectiunea a 3-a. Uzucapiunea

1. Consideratii generale

1.1. Notiune si justificare

Uzucapiunea este acel mod de dobandire a dreptului de proprietate si a
altor drepturi reale principale prin exercitarea unei posesii neintrerupte asupra
unui bun, in termenul gi in conditiile prevézute de lege.

Institutia uzucapiunii se justifica, in primul rand, prin raportarea la situatia
posesorului, in sensul ca nevoia de stabilitate a situatiilor si a raporturilor
juridice impune, la un moment dat si cu respectarea anumitor conditii pre-
vazute de lege, recunoagterea unor efecte juridice aparentei indelungate de
proprietate, pana la transformarea unei situatii de fapt intr-o stare de drept.

in al doilea rand, in justificarea institutiei uzucapiunii nu se poate face
abstractie de situatia fostului proprietar, in sensul ca, indirect, uzucapiunea
constituie si o sanctiune impotriva pasivitatii fostului proprietar, care s-a
desesizat de bunul sau si s-a dezinteresat timp indelungat de acesta, lasan-
du-l sa se afle in posesia altei persoane care s-a comportat ca proprietar
sau ca titular al unui alt drept real principal™.

Uzucapiunea isi dovedeste utilitatea si datorita faptului ca este un mod
originar de dobandire a dreptului de proprietate, asa incéat ea poate constitui
0 proba absoluta a dreptului de proprietate, inlaturand astfel dificultatile
existente in ceea ce priveste dovedirea dreptului de proprietate, atat in
materia actiunii in revendicare, céat gi in alte materii.

1.2. Bunurile care nu pot fi dobandite prin uzucapiune

Articolul 929 C.civ. stabileste ca ,,nu pot fi uzucapate bunurile care, inainte
sau dupa intrarea in posesie, au fost declarate prin lege inalienabile”.

[l Uzucapiunea este un mod general de dobandire a dreptului de proprietate, dar
constituie si 0 sanctiune indirecta indreptata impotriva fostului proprietar al imobilului
care, dand dovada de neglijenta, |-a lasat timp indelungat in posesia altei persoane,
permitandu-i, prin pasivitatea sa, s& se comporte public ca proprietar. Prin urmare,
calitatea procesuala pasiva in cererea de constatare a dreptului de proprietate prin
uzucapiune o poate avea doar fostul proprietar al imobilului — 1.C.C.J., s. civ. si de
propr. int., dec. nr. 2550 din 31 martie 2005, www.scj.ro.
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Spre exemplu, bunurile care formeaza obiectul proprietatii publice nu pot
fi dobandite prin uzucapiune. Desigur ca textul de lege este susceptibil sa
se aplice si unor bunuri proprietate privata, in masura in care acestea au
fost declarate prin lege inalienabile.

in schimb, clauza de inalienabilitate inserata intr-un act juridic nu impiedica
dobandirea dreptului de proprietate prin uzucapiune de catre un tert posesor,
deoarece, agsa cum rezulta din textul de lege mai sus mentionat, numai
inalienabilitatea legala, iar nu si cea voluntara (conventionald), impiedica
uzucapiunea.

1.3. Felurile uzucapiunii in sistemul Codului civil din 2009™

in functie de natura bunului, trebuie sa deosebim:

— uzucapiunea imobiliara;

— uzucapiunea mobiliara.

La randul ei, uzucapiunea imobiliara este de doua feluri:
— uzucapiunea extratabulara;

— uzucapiunea tabulara.

1.4. Posesia utila, conditie esentiala a uzucapiunii

Uzucapiunea este reglementata in materia efectelor posesiei, ceea ce
inseamna céa exercitarea posesiei este o conditie esentiala a uzucapiunii,
indiferent de felul ei.

Mai mult, posesia exercitata asupra bunului trebuie sa fie utila (continua,
netulburata si publica), deoarece, potrivit art. 922 alin. (1) C.civ., ,in afara
situatiilor prevazute de lege, nu poate produce efecte juridice decat posesia
utild”, iar in materia uzucapiunii nu exista vreo dispozitie legala care sa
stipuleze ca si posesia viciata ar putea conduce la dobandirea dreptului de
proprietate prin uzucapiune. Dimpotriva, art. 932 alin. (2) C.civ. prevede ca
Lviciile posesiei suspenda cursul uzucapiunii’, fara a distinge dupa cum ar
fi vorba de uzucapiunea tabulara sau de cea extratabulara.

Asadar, exercitarea unei posesii utile in tot termenul prevazut de lege
este o conditie comun& uzucapiunii extratabulare, uzucapiunii tabulare, cat
si uzucapiunii mobiliare.

[ Pentru analiza dispozitiilor Codului civil din 1864 referitoare la uzucapiune, care
isi vor mai gasi aplicare inca multa vreme, a se vedea, de exemplu: G. Boroi, M.M. Piv-
NICERU, T.V. RApuLescu, C.A. ANGHELESCU, op. cit., p. 161 si urm.; C. Birsan, op. cit.,
p. 322 si urm.; V. Stoica, op. cit., p. 346 si urm.; E. CHELARU, Op. cit., p. 363 si urm.
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Simpla detentie, oricat ar dura, nu poate conduce la uzucapiune, ca de
altfel nici posesia viciata.

2. Uzucapiunea imobiliara extratabulara

Articolul 930 alin. (1) C.civ. prevede ca dreptul de proprietate asupra unui
imobil si dezmembramintele sale pot fi inscrise in cartea funciara, in temeiul
uzucapiunii, in folosul celui care a exercitat posesia timp de 10 ani, daca:

a) proprietarul inscris in cartea funciara a decedat ori, dupa caz, si-a
incetat existenta;

b) a fost inscrisa in cartea funciara declaratia de renuntare la proprietate;

¢) imobilul nu era inscris in nicio carte funciara.

Se observa ca textul de lege mentionat nu pune conditia ca posesia
exercitata sé fie de buna-credinta, aga cum este necesar in cazul uzucapiunii
tabulare, ceea ce inseamna ca ar urma sa admitem ca si posesorul de
rea-credinta poate s& dobandeasca dreptul de proprietate imobiliara prin
uzucapiunea extratabulara, desigur daca a exercitat o posesie neviciata.

in cazul prevazut de art. 930 alin. (1) lit. a) C.civ., termenul de 10 ani
incepe sa curga, astfel cum rezulta din art. 932 alin. (1) C.civ., dupa cum
urmeaza: de la data inceperii posesiei, daca uzucapantul a inceput sa exer-
cite posesia asupra imobilului ulterior decesului persoanei fizice sau, dupa
caz, incetarii existentei persoanei juridice inscrise ca proprietar in cartea
funciara; de la data decesului sau incetérii existentei proprietarului inscris
in cartea funciara, daca uzucapantul a inceput sa exercite posesia anterior
decesului sau incetarii existentei.

in cazul prevazut de art. 930 alin. (1) lit. b) C.civ., termenul de 10 ani
incepe sa curga, astfel cum rezulta din art. 932 alin. (1) C.civ.: de la data
inscrierii declaratiei de renuntare la proprietate, daca intrarea in posesie a
avut loc anterior sau chiar la acea data; de la data inceperii posesiei, daca
uzucapantul a inceput sa exercite posesia ulterior inscrierii declaratiei de
renuntare la proprietate.

in cazul prevazut de art. 930 alin. (1) lit. ¢) C.civ., termenul de 10 ani
incepe sa curga de la data inceperii posesiei.

Pentru toate cele trei cazuri de uzucapiune extratabulara nu este suficienta
doar exercitarea unei posesii utile, ci art. 930 alin. (2) C.civ. mai stabileste

[ A se vedea si C.S.J., S.U., dec. nr. 8 din 27 septembrie 1999, pronuntata
intr-un recurs in interesul legii, in M. Of. nr. 636 din 27 decembrie 1999; Trib. Suprem,
s. Civ., dec. nr. 1518/1978, in R.R.D. nr. 3/1979, p. 57.
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o conditie, anume ca uzucapantul sa isi inregistreze cererea de inscriere in
cartea funciara inainte ca o tertd persoana sa isi fi inregistrat propria cerere
de inscriere a dreptului in folosul sdu, pe baza unei cauze legitime, in cursul
sau chiar dupa implinirea termenului de uzucapiune.

Prin urmare, in cazul uzucapiunii extratabulare, dreptul de proprietate nu
se dobandeste doar pe temeiul exercitarii unei posesii utile in termenul pre-
vazut de lege, ci si pe temeiul inscrierii uzucapiunii in cartea funciara. Desigur
ca, pana la finalizarea lucrarilor de cadastru pentru unitatea administrativ-te-
ritoriala in care este situat imobilul, se va aplica art. 82 alin. (2) din Legea
nr. 71/2011, potrivit caruia, in cazul posesiilor incepute dupa intrarea in vigoare
a Codului civil din 2009, daca erau deschise carti funciare, uzucapiunea
extratabulara ,,isi produce efectele de la data introducerii cererii de chemare
in judecata prin care s-a solicitat constatarea indeplinirii cerintelor legale ale
acestui mod de dobéandire, daca actiunea a fost admisa, respectiv de la data
invocarii exceptiei uzucapiunii, daca aceasta exceptie a fost admisa”.

in sinteza, retinem ca uzucapiunea imobiliara extratabulara presupune
intrunirea urmatoarelor conditiit:

— fie proprietarul inscris in cartea funciara a decedat sau si-a incetat
existenta, fie proprietarul inscris in cartea funciara a renuntat la dreptul de
proprietate asupra imobilului respectiv si declaratia de renuntare a fost inscrisa
in cartea funciara, fie imobilul nu era inscris in nicio carte funciara;

— uzucapantul a exercitat o posesie utila;

— posesia a fost exercitata cel putin 10 ani, termen care, dacé este cazul,
nu poate incepe sa curga inainte de data decesului sau incetérii existentei
proprietarului inscris in cartea funciara ori inainte de data inscrierii in cartea
funciara a declaratiei de renuntare la proprietate;

— Tnainte de inregistrarea cererii de inscriere a uzucapantului, nicio alta
persoand nu si-a inregistrat propria cerere de inscriere a dreptului de pro-
prietate in folosul ei, pe baza unei cauze legitime, in cursul sau chiar dupa
implinirea termenului de uzucapiune;

— uzucapantul sa solicite inscrierea dreptului sau de proprietate in cartea
funciara, iar aceasta cerere sa fie admisa.

3. Uzucapiunea imobiliara tabulara

Potrivit art. 931 alin. (1) C.civ., ,drepturile celui care a fost inscris, fara
cauza legitima, in cartea funciara, ca proprietar al unui imobil sau titular al

V. Stoica, op. cit., p. 372-373.
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unui alt drept real, nu mai pot fi contestate cand cel inscris cu buna-credinta
a posedat imobilul timp de 5 ani dupa momentul inregistrarii cererii de inscri-
ere, daca posesia sa a fost neviciatd”, iar alin. (2) al aceluiasi articol dispune
ca ,este suficient ca buna-credinta s existe in momentul inregistrarii cererii
de inscriere si in momentul intrarii in posesie”.

Asadar, uzucapiunea tabulara presupune indeplinirea urmatoarelor
conditii:

— inscrierea dreptului de proprietate sau a unui alt drept real imobiliar in
cartea funciara, fara o cauza legitima;

— exercitarea unei posesii utile;

—cel inscris in cartea funciara a fost de bunéa-credintd in momentul inre-
gistrarii cererii de inscriere, céat si in momentul intrarii in posesie;

— posesia a fost exercitata timp de 5 ani dupa momentul inregistrarii
cererii de inscriere.

Prin sintagma ,fara cauza legitima”, folosita de art. 931 alin. (1) C.civ.,
urmeaza sa intelegem un titlu (mod) de dobéandire a dreptului de proprietate
sau a altui drept real imobiliar, care insa nu a produs efectul translativ (sau
constitutiv), intrucat fie provenea de la un non dominus, fie era afectat de o
cauza de nulitate.

Legea nu arata ce se intelege prin buna-credinté in aceasta materie, dar,
aplicand prin analogie dispozitiile legale care definesc buna-credinta in alte
materii, vom concluziona ca este necesar ca uzucapantul sa nu fi cunoscut
si nici sa nu fi trebuit, in raport de imprejurarile concrete, sa cunoasca, atat
la momentul inregistrarii cererii de inscriere, cat si la momentul intrarii efective
in posesie, cauza de ineficacitate a titlului sau. Nu are relevanta imprejurarea
ca, ulterior acestor doud momente, posesorul ia cunostinta de cauza de ine-
ficacitate a titlului sau — mala fides superveniens non impedit usucapionem.

Efectele uzucapiunii tabulare se produc retroactiv, in sensul ca uzuca-
pantul va fi considerat proprietar nu de la data implinirii termenului de 5 ani,
ci chiar de la data la care si-a inscris dreptul in cartea funciara™.

[ S-a sustinut c& uzucapiunea tabulara nu ar face altceva decat sa valideze
cauza, initial nelegitima, a inscrierii dreptului real imobiliar in cartea funciara, astfel
ca temeiul dobandirii dreptului real ar fi chiar titlul inscris in cartea funciara — V. Stoica,
op. cit., p. 375. Este insa preferabila opinia noastra, atat in considerarea art. 557
alin. (1) si art. 928 C.civ., din care rezulta ca uzucapiunea este un mod de dobéandire
a proprietatii, fara a distinge in functie de felurile uzucapiunii, cat mai ales sub aspect
practic, spre exemplu, atunci cand, intr-o actiune in revendicare, s-ar pune problema
compararii modurilor de dobandire a dreptului de proprietate de care se prevaleaza
partile, spre a stabili care este preferabil.
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Subliniem c&, uneori, pentru cel care a dobandit cu buna-credinta si s-a
inscris in cartea funciara ar fi mai avantajos sa se prevaleze de anumite dis-
pozitii speciale in materie de carte funciara decét de uzucapiunea tabulara.

Avem in vedere cazul in care dobanditorul de buna-credinta ar putea sa
invoce dispozitiile art. 909 C.civ. in favoarea sa, in sensul respingerii actiunii
in rectificare exercitate impotriva sa, deoarece: daca a dobandit prin donatie
sau legat cu titlu particular, desi termenul (de decadere) este tot de 5 ani
(de la data la care si-a inregistrat cererea), nu va trebui sa faca dovada
exercitarii unei posesii utile; daca a dobandit prin act juridic cu titlu oneros,
termenul (de decadere) este de 3 ani (de la data la care autorul sau si-a
inregistrat cererea de inscriere) sau de un an (de la comunicarea incheierii
prin care s-a dispus inscrierea ce face obiectul rectificarii), cerinta exercitarii
posesiei nefiind necesara nici in acest caz.

De asemenea, in cazul in care cel care a dobandit cu buna-credinta si
cu titlu oneros s-ar putea prevala de art. 901 C.civ., dispozitiile mai restrictive
din materia uzucapiunii tabulare devin inutile. Subliniem Tnsa ca, potrivit
art. 79 alin. (1) din Legea nr. 71/2011, ,in cazul in care, pentru prima data,
s-au inscris in cartea funciara, fara cauza legitima, drepturi reale potrivit
art. 58" din Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, tertii dobanditori cu titlu oneros ai vreunui drept real imobiliar,
intemeindu-se, cu bunéa-credinta, pe cuprinsul cartii funciare, nu se pot
prevala contra adevaratilor proprietari, straini de cartea funciard, de dispo-
zitiile art. 901 din Codul civil (...), cat timp nu s-a implinit termenul de uzu-
capiune tabulara prevazut de Codul civil sau daca in acest termen s-a inscris
o actiune prin care se contesta cuprinsul cartii funciare”, iar alin. (2) al ace-
luiasi articol mai prevede ca, in cazul inscrierilor efectuate Tnainte de intrarea
in vigoare a Codului civil din 2009, sunt aplicabile dispozitiile de drept comun
privitoare la uzucapiune, in vigoare la data intrarii in posesia imobilului.

4. Uzucapiunea mobiliara

Uzucapiunea mobiliara este reglementata de art. 939 C.civ. si prezinta
utilitate practica pentru situatia in care posesorul unui bun mobil nu indepli-
neste conditiile care rezultd din art. 937 C.civ. spre a putea dobandi dreptul
de proprietate.

Spre exemplu, poate fi cazul posesorului de rea-credinta sau al poseso-
rului de buné&-credinta, dar care a dobandit bunul cu titlu gratuit.

Pentru dobandirea dreptului de proprietate asupra unui bun mobil in temeiul
uzucapiunii, este necesara exercitarea unei posesii utile timp de 10 ani.
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in absenta unei dispozitii legale exprese, trebuie sa admitem ca uzucapi-
unea mobiliara nu are efect retroactiv, deci ca posesorul devine proprietar de
la data implinirii termenului de 10 ani, iar nu de la data inceperii posesiei.

5. Aspecte comune uzucapiunii extratabulare, tabulare si mobiliare

5.1. Jonctiunea posesiilor

Articolul 933 C.civ., dupa ce prevede in alin. (1) ca ,fiecare posesor este
considerat ca incepe in persoana sa 0 noua posesie, indiferent daca bunul
a fost transmis cu titlu universal sau particular”, dispune in alin. (2) ca, ,pentru
a invoca uzucapiunea, posesorul actual poate sa uneasca propria posesie
Cu aceea a autorului sau”.

Jonctiunea posesiilor consta in adaugarea la termenul posesiei actuale
exercitate de catre uzucapant a timpului cat bunul s-a aflat in posesia auto-
rului sau.

Jonctiunea posesiilor este facultativa, iar nu obligatorie, in sensul ca
posesorul actual, care invoca uzucapiunea, are optiunea intre, pe de o parte,
a continua posesia autorului sdu, adica sa adauge la posesia exercitata de
el si posesia anterioara a autorului sau, iar, pe de alta parte, sa inceapa o
noua posesie in persoana sa.

Desi art. 933 alin. (2) C.civ. nu face o distinctie in acest sens, trebuie
retinut ca jonctiunea posesiilor nu poate avea loc daca posesia anterioara
a fost exercitata de insusi titularul dreptului real principal. in alte cuvinte,
prin autor al posesorului actual (care se prevaleazéa de jonctiunea posesiilor)
se intelege numai persoana care, ca i cel ce invoca uzucapiunea, a exercitat
posesia ca stare de fapt, fara insa a fi titularul dreptului real principal. Jonc-
tiunea posesiilor este de neconceput in cazul in care ar fi vorba de posesia
proprietarului, deoarece, intr-o asemenea situatie, nu se regaseste acea
justificare a institutiei uzucapiunii, care consta in sanctionarea pasivitaii
indelungate a proprietarului®.

Jonctiunea posesiilor presupune indeplinirea cumulativa a doua conditii:
s& existe doua sau mai multe posesii utile, detentia precara neputandu-se

[ Jonctiunea posesiilor opereazéd numai in cazul in care posesiile s-au exercitat
de alte persoane decat titularul dreptului de proprietate, iar cel care invoca uzucapi-
unea detine bunul de la autorul lui in baza unui raport juridic — 1.C.C.J., s. civ. gi de
propr. int., dec. nr. 1483 din 25 februarie 2005, in Jurisprudenta Sectiei civile si de
proprietate intelectualda 2005, p. 53-54.
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uni cu o posesie, dupa cum nici o posesie utila nu se poate uni cu o posesie
viciatd; posesorul ce se prevaleaza de jonctiunea posesiilor sé fie un succesor
in drepturi al posesorului anterior (adica un avand-cauza al acestuia), in
sensul c& el trebuie s& detina posesia de la autorul sau in baza unui raport juridic.

Asadar, jonctiunea posesiilor nu este posibila daca posesia nu a fost
transmisa posesorului actual de la posesorul anterior. Spre exemplu, cel ce
a uzurpat lucrul de la posesorul anterior nu se poate prevala de posesia
acestuia, intrucat nu este succesorul lui, iar intre cei doi posesori succesivi
nu exista o legatura juridica ce ar implica transmiterea posesiei. De aseme-
nea, cel care, fara a fi adevaratul proprietar, revendica bunul impotriva
posesorului $i actiunea sa se admite, iar ulterior apare adevaratul proprietar
care revendica bunul, nu va putea opune proprietarului decéat propria sa
posesie in vederea uzucapiunii, fara a putea adauga posesia celui pe care
I-a deposedat.

5.2. Calculul termenului uzucapiunii

Termenul de uzucapiune poate curge fara niciun incident, insa se pot ivi
imprejurari care afecteaza curgerea sa obignuita. Poate fi vorba fie de cauze
de intrerupere, fie de cauze de suspendare a uzucapiunii.

intreruperea uzucapiunii are ca efect inlaturarea (stergerea) posesiei
anterioare aparitiei cauzei de intrerupere. Daca, la momentul incetarii cauzei
de intrerupere, cel ce a exercitat posesia anterior raméane in continuare in
posesie, el incepe o noua posesie si deci 0 noua perioada de uzucapiune.

in ipoteza suspendérii uzucapiunii, dup4 incetarea cauzei de suspendare,
uzucapiunea isi reia cursul, socotindu-se si timpul scurs inainte de suspendare.

Articolul 932 alin. (2) C.civ. instituie o cauza de suspendare a uzucapiunii,
in sensul ca uzucapiunea este suspendata céat timp posesia este viciata. Prin
urmare, nu va fi luat in calcul intervalul de timp in care posesia este fie
discontinua, fie violenta, fie clandestina.

De asemenea, art. 934 C.civ. prevede cé dispozitiile legale din materia
uzucapiunii se completeaza, in mod corespunzator, cu cele privitoare la pre-
scriptia extinctiva. Agadar, prevederile care reglementeaza suspendarea si
intreruperea prescriptiei extinctive se aplica, in mod corespunzator, si uzucapiunii. in
sfarsit, dispozitiile legale care stabilesc regulile de calculare a duratei termenelor
(art. 2552 si urm. C.civ.) se aplica si termenului de uzucapiune™.

Il Pentru analiza acestora, a se vedea G. Boroi, C.A. ANGHELESCU, 0Op. cit.,
p. 339-352 si p. 356-357.



236 Drepturile reale principale

5.3. Invocarea uzucapiunii

Céat priveste invocarea uzucapiunii imobiliare extratabulare, va trebui sa
se tina cont de faptul c&, in cazul acesteia, inscrierea in cartea funciara va
avea efect constitutiv. Tocmai de aceea, uzucapiunea extratabulara se va
invoca pe calea procedurii speciale ce va fi reglementata de noul Cod de
procedura civila.

Uzucapiunea imobiliara tabulara va fi invocata, ca regula, pe cale de
exceptie, adica intr-un litigiu in care uzucapantul, avand pozitia procesuala
de péarat, se va prevala de dispozitiile art. 931 C.civ. spre a obtine respingerea
pretentiei formulate impotriva sa, de exemplu, intr-o actiune in revendicare
formulata de un tert impotriva uzucapantului. Nu excludem nici posibilitatea
ca uzucapantul sa invoce uzucapiunea tabulara, ca mod de dobéandire a
proprietétii imobiliare, intr-un proces in care el are pozitia procesuala de
reclamant, spre exemplu, dupa ce uzucapantul a exercitat posesia in con-
ditiile art. 931 C.civ., deci dupa implinirea termenului de 5 ani, imobilul ajunge
in stapanirea unui tert, iar uzucapantul introduce impotriva acestuia o actiune
in revendicare.

Uzucapiunea mobiliara va putea fi invocata fie pe cale de exceptie, de
exemplu, pentru a se obtine respingerea actiunii in revendicare introduse
impotriva uzucapantului, fie chiar pe calea unei actiuni in constatarea doban-
dirii dreptului de proprietate, in méasura in care o asemenea actiune ar fi
admisibila potrivit Codului de procedura civila.



Sectiunea a 4-a. Ocupatiunea

Potrivit art. 941 alin. (1) C.civ., ,posesorul unui lucru mobil care nu apar-
tine nimanui devine proprietarul acestuia, prin ocupatiune, de la data intrarii
in posesie, insd numai daca aceasta se face in conditiile legii”.

in primul rand, ocupatiunea presupune luarea in posesie a unui lucru
mobil.

Mai mult, avand in vedere ca ocupatiunea este reglementata ca un efect
al posesiei si ca, in baza art. 922 alin. (1) C.civ., posesia viciata produce
efecte juridice numai in situatiile prevézute de lege, ceea ce nu este cazul
in materia ocupatiunii, rezulta ca trebuie sé fie o posesie utila.

in al doilea rand, ocupatiunea presupune ca lucrul mobil nu apartine
nimanui, deci prin ocupatiune poate fi dobandit dreptul de proprietate numai
asupra unui lucru mobil fara stapan.

Articolul 941 alin. (2) C.civ. prevede ca ,sunt lucruri fara stapan bunurile
mobile abandonate, precum si bunurile care, prin natura lor, nu au un pro-
prietar, cum sunt animalele salbatice, pestele si resursele acvatice vii din
bazinele piscicole naturale, fructele de padure, ciupercile comestibile din
flora spontana, plantele medicinale si aromatice si altele asemenea”, iar
alin. (3) al aceluiasi articol considera abandonate ,lucrurile mobile de valoare
foarte mica sau foarte deteriorate care sunt lasate intr-un loc public, inclusiv
pe un drum public sau intr-un mijloc de transport in comun”.

De asemenea, cu respectarea conditiilor care rezulta din art. 942-945
C.civ., cel care a gasit un lucru mobil poate deveni proprietarul acestuia prin
ocupatiune, iar daca gésitorul refuza s& preia lucrul, acesta revine comunei,
orasului sau municipiului pe teritoriul caruia a fost gasit si intra in domeniul
privat al unitatii administrativ-teritoriale respective.

Cat priveste tezaurul gasit, adica orice bun mobil ascuns sau ingropat,
chiar involuntar, in privinta caruia nimeni nu poate dovedi ca este proprietar,
art. 946 C.civ. stabileste ca ,dreptul de proprietate asupra tezaurului des-
coperit intr-un bun imobil sau intr-un bun mobil apartine, in cote egale,
proprietarului bunului imobil sau al bunului mobil in care a fost descoperit si
descoperitorului”, dispozitie care nu se aplica insa bunurilor mobile culturale,
calificate astfel potrivit legii, care sunt descoperite fortuit sau ca urmare a
unor cercetari arheologice sistematice, si nici acelor bunuri care, potrivit legii,
fac obiectul proprietatii publice.



Sectiunea a 5-a. Hotdrdrea judecdtoreascd

Ca regula, hotararile judecatoresti au efect declarativ, in sensul ca recu-
nosc sau constata existenta dreptului subiectiv civil dedus judecatii.

Prin exceptie ins&, unele hotaréari judecatoresti au efect translativ sau
constitutiv de drepturi, dand nastere unor raporturi juridice inexistente anterior
pronuntérii lor. Spre exemplu, hotararea de expropriere are ca efect stingerea
dreptului de proprietate privata in patrimoniul expropriatului, concomitent cu
nasterea dreptului de proprietate publica in patrimoniul expropriatorului.
De asemenea, hotéararea prin care se dispune, in conditiile Legii nr. 33/1994,
retrocedarea imobilului expropriat are caracter constitutiv.

Si hotarérile de restituire in natura catre fostii proprietari sau catre mos-
tenitorii acestora a anumitor imobile, in conditiile Legii nr. 112/1995 i ale
Legii nr. 10/2001, fac parte din categoria hotararilor ce pot fi incluse in randul
modurilor de dobandire a dreptului de proprietate.

in sfarsit, in anumite cazuri, instanta poate s& pronunte o hotérére care
sd tind loc de contract translativ. Astfel, pentru ipoteza in care partile au
incheiat o promisiune de a contracta, art. 1279 alin. (3) C.civ. prevede c3a,
»daca promitentul refuz sa incheie contractul promis, instanta, la cererea
partii care gi-a indeplinit propriile obligatii, poate s& pronunte o hotaréare care
sa tina loc de contract, atunci cand natura contractului o permite, iar cerintele
legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite”.

Aceasta dispozitie legald are caracter general, in sensul ca are vocatia
s& se aplice promisiunii de a incheia orice contract, mai putin in cazul pro-
misiunii de a incheia un contract real (afara de situatia in care legea permite
expres contrariul), precum si in cazurile in care printr-o dispozitie speciala
se prevede altfel [de exemplu, in cazul promisiunii de donatie — art. 1014
alin. (2) C.civ.].

Exista ins& si o aplicatie particulara, anume art. 1669 C.civ., care regle-
menteaza posibilitatea pronuntarii unei hotéarari care sa tina loc de contract
in cazul promisiunii bilaterale de vdnzare si al promisiunii unilaterale de
vanzare sau, dupd caz, de cumpdrare, in masura in care una dintre parti
refuza, nejustificat, s incheie contractul promis, iar toate celelalte conditii
de validitate sunt indeplinite.

De retinut insa cd, potrivit art. 1669 alin. (2) C.civ., dreptul la actiune se
prescrie in termen de 6 luni de la data la care contractul de vanzare trebuia
incheiat. Fiind vorba de o0 normé speciala, acest termen de prescriptie de 6
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luni nu se aplica decét in ipoteza promisiunii de vanzare/cumparare, iar nu
si in alte cazuri in care, pe temeiul art. 1279 alin. (3) C.civ. sau al altor dis-
pozitii legale, instanta poate sa pronunte o hotéaréare care sa tina loc de contract,
cazuri in care devine incident termenul general de prescriptie de 3 ani, cu
exceptia situatiei cand, printr-o norma specialé, s-ar institui un alt termen de
prescriptie extinctivd. Mai subliniem ca predarea bunului catre cel ce urmeazéa
sa il dobandeasca prin incheierea contractului la care se refera promisiunea
echivaleaza cu o recunoastere a dreptului acestuia de a cere incheierea
contractului respectiv, recunoasgtere care intrerupe prescriptia sau, dupa caz,
amana inceputul cursului acesteia, deci prescriptia extinctiva nu va curge céat
timp bunul se afla in stapanirea celui ce urmeaza sa il dobandeasca.

De asemenea, art. 1669 alin. (4) C.civ. prevede ca, ,,in cazul promisiunii
unilaterale de cumparare a unui bun individual determinat, daca, mai inainte
ca promisiunea sa fi fost executata, creditorul sau instraineaza bunul ori
constituie un drept real asupra acestuia, obligatia promitentului se considera
stinsa”.

Pornind de la imprejurarea ca atat art. 1279 alin. (3), cat si art. 1669
alin. (1) C.civ. se refera la indeplinirea tuturor conditiilor de validitate, fara
a distinge intre conditiile de fond si conditiile de forma, in doctrina a aparut
deja o controversa in ceea ce priveste problema daca promisiunea trebuie
s imbrace ori nu forma autentica. in ceea ce ne priveste, apreciem ci forma
autenticd, desi nu este o conditie pentru valabilitatea promisiunii, constituie
totusi o conditie (speciald) pentru sesizarea instantei in cazul in care bene-
ficiarul promisiunii doreste sa obtind pronuntarea unei hotéarari care sa tina
loc de contract translativ; in lipsa formei autentice, nu ar putea sa solicite
decét obligarea promitentului la despagubiri.

Articolul 1279 alin. (3) mai stabileste o conditie pentru a se putea pronunta
o hotarare care sa tina loc de contract, anume ca beneficiarul promisiunii
sd isi fi executat propriile obligatii. in primul rand, subliniem ca aceasta
cerinta este necesara si in cazul promisiunii de vanzare, deoarece o norméa
speciald, pentru aspectele pe care nu le reglementeaza, se completeaza cu
norma generala. in al doilea rand, precizim ca este vorba de obligatiile pe
care gi le-a asumat prin promisiune, iar nu de obligatiile ce i-ar reveni din
incheierea contractului translativ, intrucat executarea contractului nu se
situeaza pe taramul incheierii valabile a acestuia, ci este un efect al con-
tractului, afara de eventualele exceptii expres prevazute de lege sau daca
partile au convenit altfel.

' A se vedea si Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 188/1981, in C.D. 1981, p. 65.
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Spre deosebire de promisiunea de a contracta, in cazul unui pact de
optiune (art. 1278 C.civ., precum si, in materia vanzarii, art. 1668 C.civ.), o
eventuala cerere prin care beneficiarul acestuia ar solicita instantei s& pro-
nunte o hotarare care sa tina loc de contract trebuie respinsa ca lipsita de
interes, deoarece incheierea contractului este posibila prin acceptarea, de
cétre beneficiar, a ofertei pe care o contine pactul de optiune.



Capitolul al Vlll-lea. Publicitatea imobiliara

Sectiunea 1. Consideratii generale referitoare la publicitatea
imobiliara si la cartea funciard

1. Notiunea si functiile publicitatii imobiliare

1.1. Notiunea de publicitate imobiliara

Publicitatea imobiliara, ca institutie a dreptului civil, consta in ansamblul
normelor juridice care au ca obiect de reglementare modul de aducere la
cunostinta publicului a situatiei juridice a imobilelor, precum si a drepturilor
reale imobiliare.

1.2. Functiile publicitatii imobiliare

Publicitatea imobiliara indeplineste urméatoarele functii:

— de a asigura posibilitatea de informare a tertilor in legatura cu situatia
juridica a imobilelor inscrise in cartea funciara;

— de a asigura transmiterea sau, dupa caz, constituirea, modificarea si
stingerea drepturilor reale imobiliare;

— de a asigura opozabilitatea fata de terti a unor raporturi juridice privind
imobilele inscrise Tn cartea funciara;

—de a permite solutionarea conflictelor dintre tertii dobanditori ai aceluiasi drept
sau de drepturi concurente privind acelasi imobil inscris in cartea funciara;

— de a asigura posibilitatea de dovedire a situatiei juridice a imobilelor
inscrise in cartea funciara;

— de a furniza date institutiilor publice ale statului, necesare sistemului
de impozitare si pietei imobiliare.

2. Notiunea, caracteristicile si structura cartii funciare

2.1. Notiunea de carte funciara

Sintagma ,carte funciard” este susceptibila de mai multe acceptiuni.
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In sens larg, prin carte funciara se intelege sistemul de publicitate imo-
biliara bazat pe identitatea topografica a imobilelor, pe documentele tehnice
cadastrale si pe evidenta juridica integrala a drepturilor reale imobiliare.

In sens restrans, prin carte funciara se intelege inscrisul care descrie
imobilele si arata drepturile, actele sau faptele privitoare la imobile, precum
si persoanele mentionate ca titulare ale drepturilor respective.

Codul civil din 2009 pastreaza sistemul foilor (colilor) reale, prevazand
in art. 878 alin. (2) ca ,aceeasi carte funciara nu poate cuprinde decat un
singur imobil”. Mai multi coproprietari nu pot fi inscrigi in aceeasi carte fun-
ciara decét daca se afla in coproprietate pe cote-pérti sau in devalmasie
[art. 878 alin. (3)].

2.2. Caracteristicile cartii funciare

Sistemul de publicitate imobiliara al cartilor funciare se caracterizeaza
prin urmatoarele!:

— evidenta se tine pe imobile, iar nu pe persoane (proprietari);

— in principiu, orice imobil, indiferent de forma dreptului de proprietate
(privata sau publica), trebuie sa fie cuprins intr-o carte funciara;

— cartile funciare se intocmesc si numeroteaza pe teritoriul administrativ
al fiecarei localitati;

— cartile funciare se tin intr-un singur exemplar;

— cartile funciare se intregesc cu anumite documente prevazute de lege,
anume planul cadastral de identificare a imobilelor si inscrisurile justificative
referitoare la imobile;

— cartea funciara asigura transmiterea, constituirea, modificarea si stin-
gerea drepturilor reale imobiliare, precum si opozabilitatea drepturilor de
creanta, faptelor sau altor raporturi juridice privitoare la imobile;

— cartea funciara este accesibila publicului.

2.3. Structura cartii funciare

Cartea funciara cuprinde un titlu (in care se indica numarul cartii funciare
si localitatea in care este situat imobilul) si trei parti.

Partea I cuprinde descrierea imobilelor (numarul de ordine si cel cadastral
ale fiecarui imobil, suprafata terenului, destinatia, categoria de folosinta si,

[ A se vedea M. NicoLAg, Tratat de publicitate imobiliarad. Vol. Il. Noile carti
funciare, ed. a 2-a, revazuta si adaugita, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2011,
p. 778.
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dupa caz, constructiile; planul imobilului cu descrierea acestuia constituie
anexa la partea l) si are o valoare exclusiv tehnica.

Partea a Il-a se refera la inscrierile privind dreptul de proprietate si alte
drepturi reale si cuprinde: numele proprietarului, actul sau faptul juridic care
constituie titlul dreptului de proprietate, precum gi mentionarea inscrisului
pe care se intemeiaza acest drept, stramutarile proprietatii, dreptul de admi-
nistrare, dreptul de concesiune si dreptul de folosinta cu titlu gratuit, cores-
punzatoare proprietatii publice, servitutile constituite in folosul imobilului,
faptele juridice, drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum si
actiunile privitoare la proprietate, receptia propunerii de dezmembrare ori
de comasare si respingerea acesteia, respingerea cererii de receptie si/sau
de inscriere, in cazul imobilelor cu carte funciaré deschisa, obligatii de a nu
face, interdictiile de instrainare, grevare, inchiriere, dezmembrare, comasare,
construire, demolare, restructurare si amenajare, clauza de inalienabilitate
a imobilului, potrivit art. 628 alin. (2) C. civ., si clauza de insesizabilitate,
potrivit art. 2329 alin. (3) C. civ., orice modificari, indreptari sau insemnari
ce s-ar face in titlu, in partea | sau a ll-a a cartii funciare, cu privire la inscri-
erile facute.

Partea a lll-a se refera la inscrierile privind dezmembramintele dreptului
de proprietate, drepturile reale de garantie si sarcini, ca: dreptul de superficie,
uzufruct, uz, abitatie, servitutile in sarcina fondului aservit, ipoteca si privi-
legiile imobiliare, precum si locatiunea gi cesiunea de creanta, faptele juridice,
drepturile personale sau alte raporturi juridice, precum si actiunile privitoare
la drepturile reale inscrise in aceasta parte, sechestrul, urmarirea imobilului
sau a veniturilor sale, orice modificari, indreptari sau insemnari ce s-ar face
cu privire la inscrierile facute in aceasta parte.

3. Obiectul cartii funciare

Din art. 876 alin. (1) si (2) C.civ. se desprinde concluzia potrivit careia
cartea funciara are un obiect material, precum si un obiect juridict.

3.1. Obiectul material

Obiectul material al cartii funciare este imobilul, pe care art. 876 alin. (3)
C.civ. il defineste ca fiind ,una sau mai multe parcele de teren alaturate,

" A se vedea si A.-A. CHis, Publicitatea imobiliard in conceptia noului Cod civil,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 21.
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indiferent de categoria de folosinta, cu sau fara constructii, apartinand ace-
luiagi proprietar, situate pe teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale si
care sunt identificate printr-un numar cadastral unic”. O definitie legala
asemanatoare, dar mai exacta, deoarece eliminé notiunea de ,parceld”, este
oferita de art. 1 alin. (5) din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii
imobiliare, republicata, cu modificarile ulterioare, potrivit caruia imobilul este
»terenul, cu sau fara constructii, de pe teritoriul unei unitéati administrativ-te-
ritoriale, apartindnd unuia sau mai multor proprietari, care se identifica
printr-un numar cadastral unic”.

3.2. Obiectul juridic

Prin obiect juridic al cartii funciare trebuie sa intelegem drepturile reale
asupra imobilelor (ca obiect material al cartii funciare), precum si alte drepturi,
fapte sau raporturi juridice, daca au legatura cu imobilele cuprinse in cartea
funciara.

Se observa ca, in ceea ce priveste drepturile asupra imobilului, legea
distinge intre drepturile reale si alte drepturi, adica drepturile de creanta (personale).

Potrivit art. 877 C.civ., ,drepturile reale imobiliare inscrise in cartea fun-
ciara sunt drepturi tabulare. Ele se dobandesc, se modifica si se sting numai
cu respectarea regulilor de carte funciara”. Drepturile reale imobiliare sunt
supuse intabularii, ca mod de inscriere in cartea funciara, intabulare care,
ca regula, va avea efect constitutiv de drepturi dupa finalizarea lucrarilor de
cadastru la nivelul unitatii administrativ-teritoriale. Drepturile de creanta,
precum si faptele sau raporturile juridice aflate in legatura cu imobilul se
noteaza, notarea avand, ca regula, caracter de opozabilitate.

in mod exceptional, exista drepturi reale care nu pot fi tabulare, deoarece
nu se inscriu in cartea funciara. Este cazul dreptului de retentie, care, potrivit
art. 2498 C.civ., este opozabil tertilor (mai putin creditorilor debitorului,
retentorul neputandu-se opune urmaririi silite pornite de un alt creditor, ci
doar sa participe la distribuirea pretului) fara indeplinirea vreunei formalitati
de publicitate.



Sectiunea a 2-a. Principiile cartii funciare

1. Enumerarea principiilor

in doctrina recenta au fost retinute urméatoarele principii ale noilor carti
funciare™:

— principiul efectului constitutiv de drepturi reale imobiliare al inscrierii;

— principiul publicitatii integrale;

— principiul relativitatii inscrierii;

— principiul prioritatii;

— principiul fortei probante si publicitatii materiale;

— principiul neutralitatii;

— principiul specialitatii;

— principiul legalitatii.

2. Principiul efectului constitutiv de drepturi reale imobiliare al
inscrierii

Potrivit acestui principiu, atat intre parti, cat gi fata de terti, drepturile reale
imobiliare se dobandesc, se modifica ori se sting numai prin inscrierea in
cartea funciara, deci inscrierea, efectuata pe temeiul unui act juridic sau fapt
juridic, are efect translativ, constitutiv, modificator sau extinctiv de drepturi
reale imobiliare.

Acest principiu este consacrat de art. 885 C.civ. in ceea ce priveste
dobéandirea si stingerea drepturilor reale imobiliare, respectiv de art. 886
C.civ. in ceea ce priveste modificarea drepturilor reale imobiliare.

Astfel, potrivit art. 885 alin. (1) C.civ., ,sub rezerva unor dispozitii legale
contrare, drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in cartea funciara se
dobéandesc, atét intre parti, cat si fata de terti, numai prin inscrierea lor in
cartea funciara, pe baza actului sau faptului care a justificat inscrierea”.

Articolul 885 alin. (2) C.civ. prevede ca ,drepturile reale se vor pierde
sau stinge numai prin radierea lor din cartea funciara, cu consimtamantul
titularului, dat prin inscris autentic notarial. Acest consimtaméant nu este
necesar daca dreptul se stinge prin implinirea termenului aratat in inscriere

' M. NicoLag, op. cit., vol. Il, p. 784.
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ori prin decesul sau, dupa caz, prin incetarea existentei juridice a titularului,
daca acesta era o persoana juridica”. Alineatul (4) al aceluiasi articol mai
dispune ca ,hotararea judecatoreasca definitiva sau, in cazurile prevazute
de lege, actul autoritatii administrative va inlocui acordul de vointa sau, dupa
caz, consimtamantul titularului”.

De asemenea, art. 886 C.civ. stabileste ca ,modificarea unui drept real
imobiliar se face potrivit regulilor stabilite pentru dobandirea sau stingerea
drepturilor reale, daca prin lege nu se dispune altfel”.

De la acest principiu exista insa si exceptii.

Astfel, conform art. 887 alin. (1) C.civ., drepturile reale se dobandesc
fara inscriere in cartea funciara cand provin din mostenire, accesiune natu-
rald, vanzare silita, expropriere pentru cauza de utilitate publica, precum si
in alte cazuri expres prevazute de lege. Dintre alte exceptii de la principiul
efectului constitutiv al inscrierii, mentionam cazul art. 577 alin. (2) C.civ. in
privinta lucrarilor efectuate de proprietarul imobilului, al art. 583 alin. (1)
C.civ. referitor la dobandirea prin accesiune imobiliara artificiala a lucrarilor
addugate necesare etc.

Totusi, daca titularul unui drept real imobiliar dobandit prin unul dintre
aceste moduri doreste sa dispuna inter vivos de dreptul respectiv, atunci el
va trebui sa solicite inscrierea dreptului in cartea funciara, deoarece art. 887
alin. (3) C.civ. prevede ca ,titularul drepturilor astfel dobandite nu va putea
insa dispune de ele prin cartea funciara decat dupa ce s-a facut
inscrierea”.

Mai mult, pentru ipoteza dobandirii prin vanzare silita, art. 887 alin. (2)
C.civ. dispune c3a, ,daca urmarirea imobilului nu a fost in prealabil notata in
cartea funciara, drepturile reale astfel dobandite nu vor putea fi opuse tertilor
dobéanditori de buna-credinta”.

Reamintim insa ca acest principiu va fi aplicabil numai dupa finalizarea
lucrarilor de cadastru pentru unitatea administrativ-teritoriala (comuna, orasul
sau municipiul) unde imobilul este situat. Pana atunci, astfel cum prevede
art. 56 alin. (2) din Legea nr. 71/2011, ,inscrierea in cartea funciara a drep-
tului de proprietate si a altor drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au
transmis, constituit ori modificat in mod valabil, se face numai in scop de
opozabilitate fata de terti”.

in functie de momentul incheierii actului juridic sau, dupa caz, al producerii
faptului juridic generator, modificator sau extinctiv de drepturi reale imobiliare
si data inscrierii in cartea funciara, trebuie facute urmatoarele distinctiit™:

[l A se vedea si A.-A. CHig, op. cit., p. 15-16.



VIII. Publicitatea imobiliara 247

— inscrierea in cartea funciara a drepturilor reale imobiliare dobandite in
temeiul unor acte si fapte juridice anterioare intrarii in vigoare a Codului civil
din 2009 are efect de opozabilitate, indiferent de data la care are loc inscri-
erea, deci chiar daca inscrierea are loc dupa finalizarea lucrarilor de cadastru
la nivelul unei unitati administrativ-teritoriale;

— inscrierea in cartea funciara a drepturilor reale imobiliare dobandite in
baza unor acte sau fapte juridice ulterioare intrarii in vigoare a Codului civil
din 2009, dar anterioare finalizarii lucrarilor de cadastru la nivelul unei unitati
administrativ-teritoriale are efect de opozabilitate, indiferent daca inscrierea
se face inainte sau dupa finalizarea lucrarilor de cadastru la nivelul unitatii
administrativ-teritoriale;

— inscrierea in cartea funciara a drepturilor reale imobiliare dobandite in
baza unor acte sau fapte juridice ulterioare finalizarii lucrarilor de cadastru la
nivelul unei unitati administrativ-teritoriale are efect constitutiv de drepturi.

3. Principiul publicitatii integrale

Potrivit principiului publicitatii integrale, care rezulta din dispozitiile art. 876
C.civ., sunt supuse inscrierii in cartea funciara sau, dupa caz, pot fi inscrise
in cartea funciara toate drepturile reale imobiliare si toate drepturile de cre-
anta, faptele ori alte raporturi juridice referitoare la imobilele cuprinse in
cartea funciara.

Acest principiu se afla in stransa corelatie cu efectul constitutiv al inscrierii
drepturilor reale imobiliare, cu obligativitatea inscrierii drepturilor reale imo-
biliare extratabulare in cazul in care titularul doreste sa isi exercite dispozitia
juridica, precum si cu efectul de opozabilitate absoluta a unor notari.

4. Principiul relativitatii inscrierii

Principiul relativitatii inscrierii se refera la determinarea persoanelor
impotriva carora se face inscrierea.

in esentd, inscrierea se poate face numai impotriva persoanei care, la
data inregistrarii cererii, era inscrisa ori, dupa caz, urmeaza sa fie inscrisa
in cartea funciara ca titular al dreptului asupra caruia inscrierea urmeaza sa
fie facuta.

Persoana care este inscrisa in cartea funciara se numegte antecesor
tabular, iar cel care urmeaza sa fie inscris se numesgte succesor tabular. De-
sigur ca nu in toate cazurile exista un raport juridic direct intre antecesorul
tabular si succesorul tabular, avand in vedere ca se inscriu in cartea funciara
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si alte moduri de dobandire a drepturilor reale imobiliare, iar nu numai con-
ventia translativa sau constitutiva.

Evident ca principiul in discutie nu priveste situatia imobilului care este
inscris pentru prima oara intr-o carte funciara, caz in care inscrierea se face
pe numele proprietarului actual, in baza modului prin care acesta a dobandit
dreptul de proprietate.

Continutul principiului relativitatii inscrierii in cartea funciara rezulta din
art. 893-895 C.civ.

Potrivit art. 893 C.civ., inscrierea unui drept real se poate efectua
numai:

a) impotriva aceluia care, la data inregistrarii cererii, este inscris ca titular
al dreptului asupra caruia inscrierea urmeaza sa fie facuta;

b) impotriva aceluia care, inainte de a fi fost inscris, si-a grevat dreptul,
daca amandoua inscrierile se cer deodata.

Aceasta din urma ipoteza presupune ca dobanditorul dreptului de pro-
prietate sau al unui drept real imobiliar, inainte de inscrierea dreptului sau,
si-a grevat dreptul respectiv in folosul altuia, adica a constituit un dezmem-
bramant al dreptului de proprietate privata ori o ipoteca. Titularul acestui din
urma drept va putea solicita, in acelasi timp, atat inscrierea dreptului de
proprietate sau a altui drept real imobiliar al constituitorului, cat si inscrierea
propriului drept. Totusi, pentru actele de grevare ulterioare intrarii in vigoare
a Codului civil din 2009, forma autentica este ceruta ad validitatem, iar notarul
public nu va autentifica un act de constituire a unui dezmembramant al
dreptului de proprietate privata imobiliara sau a unei ipoteci imobiliare cata
vreme imobilul respectiv nu este insctis in cartea funciara. in schimb, ipoteza
ar mai putea fi intalnita in masura in care admitem ca prin ,grevarea” dreptului
se intelege gi constituirea unor drepturi de creanta ce pot fi notate in cartea
funciara.

Articolul 894 C.civ. reglementeaza inscrierea drepturilor imobiliare in
cazul actelor juridice succesive, stabilind ca, daca ,,un drept supus inscrierii
in cartea funciara a facut obiectul unor cesiuni succesive fara ca inscrierile
sa fi fost efectuate, cel din urma indreptatit nu va putea cere inscrierea
dreptului in folosul sadu decét daca solicita, odata cu inscrierea acestuia, Si
inscrierea dobandirilor succesive anterioare pe care le va dovedi cu inscrisuri
originale sau copii legalizate, dupéa caz”. Si aceastéa dispozitie legala pare
inutila in privinta actelor juridice de instrainare a unor drepturi reale imobiliare,
ulterioare intrarii in vigoare a Codului civil din 2009, fiind mai degraba o
norma de drept tranzitoriu sau care priveste drepturi care pot fi inscrise cu
efect de opozabilitate.
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in cazul inscrierilor intemeiate pe obligatiile defunctului, art. 895
C.civ. dispune ca asemenea inscrieri ,se vor putea savarsi si dupa ce dreptul
a fost inscris pe numele mostenitorului, insa numai in masura in care mos-
tenitorul este tinut de aceste obligatii”.

5. Principiul prioritatii

Principiul prioritatii are ca scop sé determine in folosul cérei persoane
opereaza beneficiul inscrierii unui drept in cartea funciara si sa determine
rangul inscrierii atunci caAnd doua sau mai multe drepturi aflate in concurs
nu sunt incompatibile absolut.

Potrivit acestui principiu, cel care si-a inregistrat primul cererea de inscri-
ere in cartea funciara a unui drept tabular va fi socotit titularul acestuia, chiar
daca, la data dobandirii dreptului, acelasi drept sau un alt drept concurent
a fost atribuit de acelasi autor si in folosul altei persoane, cu exceptia cazurilor
in care legea dispune altfel.

Pe temeiul principiului prioritatii, conflictul dintre persoanele care au
dobandit drepturi cu privire la acelasi imobil inscris Tn cartea funciara si de
la acelasi autor se va rezolva in raport de data inregistrarii cererilor de
inscriere a drepturilor respective in cartea funciara, iar nu in functie de data
dobéndirii acelor drepturi sau de momentul redactarii incheierilor prin care
s-au dispus inscrierile ori de momentul la care inscrierea este efectiv
realizata.

Ar putea fi vorba nu numai de conflictul dintre doi dobanditori ai aceluiasi
imobil, ci si de conflictul dintre dobanditorul dreptului de proprietate asupra
unui imobil gi titularul altui drept real asupra imobilului respectiv, de conflictul
dintre dobanditorul dreptului de proprietate asupra unui imobil i titularul unui
drept de creanta (personal) privind acelasi imobil, de conflictul dintre titularii
unor drepturi reale (altele decéat dreptul de proprietate) asupra aceluiasi
imobil, de conflictul dintre titularul unui drept real si titularul unui drept de
creanta cu privire la acelagi imobil ori de conflictul dintre titularii unor drepturi
de creanta purtand asupra aceluiagi imobil.

Principiul prioritatii rezulta din art. 890-892 C.civ., precum si din art. 902
alin. (1) C.civ.

Daca prin lege nu se prevede altfel, inscrierile in cartea funciara isi vor
produce efectele de la data inregistrarii cererilor, tindndu-se insé cont de
data, ora si minutul inregistrarii acestora in toate cazurile in care cererea a
fost depusa personal, prin mandatar ori notar public sau, dupa caz, comu-
nicata prin telefax, posta electronica ori prin alte mijloace ce asigura trans-
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miterea textului si confirmarea primirii cererii de inscriere cu toate documentele
justificative [art. 890 alin. (1) C.civ.].

in cazul drepturilor de ipoteca, ordinea inregistrarii cererilor va determina
si rangul acestora [art. 890 alin. (2) C.civ.].

Daca mai multe cereri s-au primit in aceeasi zi prin posta sau curier,
drepturile de ipoteca vor avea acelasi rang, iar celelalte drepturi vor dobandi
numai provizoriu rang egal, urmand ca instanta sa se pronunte, la cererea
oricarei persoane interesate, asupra rangului si, daca va fi cazul, asupra
radierii inscrierii nevalabile [art. 890 alin. (3) C.civ.].

in cazul in care dou& sau mai multe drepturi au primit provizoriu rang egal,
va fi preferat, indiferent de data certa a titlurilor aflate in concurs, cel care a
fost pus Tn posesia bunului sau, dupé caz, cel fatd de care debitorul si-a
executat cel dintai obligatiile ce ii incumbd. n situatia in care niciunul dintre
dobanditori nu a fost pus in posesia bunului sau, dupa caz, debitorul nu si-a
executat obligatiile fata de niciunul dintre ei, va fi preferat cel care a sesizat
cel dintéi instanta de judecata cu cererea prin care solicita stabilirea rangului
drepturilor care provizoriu au primit rang egal [art. 890 alin. (4) C.civ.].

Dispozitiile art. 890 alin. (3) si (4) C.civ. se aplica si atunci cand, in ace-
easi zi, o cerere de inscriere a fost depusa ori comunicata in conditiile alin. (1),
iar alta primita prin posta sau curier [art. 890 alin. (5) C.civ.].

Articolul 891 C.civ., reglementand conflictul dintre tertii care au dobandit
de la un autor comun, stipuleaza ca, ,in cazul in care doua sau mai multe
persoane au fost indreptatite s& dobandeasca, prin acte incheiate cu acelasi
autor, drepturi asupra aceluiasi imobil care se exclud reciproc, cel care si-a
inscris primul dreptul va fi socotit titularul dreptului tabular, indiferent de data
titlului n temeiul caruia s-a savarsit inscrierea in cartea funciara”.

De la aceasta regula, art. 892 C.civ. instituie o exceptie in cazul unei
rele-credinte calificate a celui care si-a inscris primul dreptul in cartea
funciara. Astfel, cel care a fost indreptatit, printr-un act juridic valabil incheiat,
sa inscrie un drept real in folosul sau poate cere radierea din cartea funciara
a unui drept concurent sau, dupa caz, acordarea de rang preferential fata
de inscrierea efectuata de alta persoana, daca sunt intrunite cumulativ
urmatoarele conditii:

—actul juridic in temeiul caruia se solicita radierea sau acordarea rangului
preferential sa fie anterior aceluia in baza caruia tertul si-a inscris dreptul;

— dreptul reclamantului si cel al tertului dobanditor sa provina de la un
autor comun;

— inscrierea dreptului in folosul reclamantului sa fi fost impiedicata de
tertul dobanditor prin violenta sau viclenie, iar daca violenta sau viclenia a
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provenit de la o alta persoana, tertul dobanditor a cunoscut ori, dupa caz,
trebuia sa cunoasca aceasta imprejurare la data incheierii contractului in
baza caruia a dobandit dreptul intabulat in folosul sau.

Actiunea prin care se solicita radierea sau acordarea rangului preferential
se prescrie in termen de 3 ani de la data inscrierii de catre tert a dreptului
in folosul sau.

Mai precizam ca prevederile art. 890-892 C.civ. se aplica, in mod cores-
punzator, si drepturilor de creanta, faptelor ori altor raporturi juridice referitoare
la imobilele cuprinse in cartea funciara.

6. Principiul fortei probante si al publicitatii materiale

Principiul publicitatii materiale este consacrat de art. 900 C.civ., referitor
la forta probanta a inscrierilor in cartea funciara, de art. 901 C.civ., referitor
la protectia tertului dobénditor de buna-credinta si cu titlu oneros, precum si
de art. 908 alin. (4) - art. 909 alin. (2)-(4) C.civ., referitor la actiunea in rec-
tificare exercitata impotriva tertului subdobanditor de buna-credinta.

Articolul 900 C.civ. reglementeaza forta probanta a inscrierilor in cartea
funciara privitoare la un drept tabular, instituind doua prezumtii, anume:

—daca in cartea funciara s-a inscris un drept real in folosul unei persoane,
se prezuma ca dreptul exista in folosul ei:

— daca un drept real s-a radiat din cartea funciara, se prezuma ca acel
drept nu exista.

Ambele prezumtii sunt relative, legea permitand dovada contrara, care
insa se poate face numai prin probarea existentei unui mod de dobéndire a
drepturilor reale fara inscriere in cartea funciara (mostenire, vanzare silita
etc.), precum si pe calea actiunii Tn rectificare.

Articolul 908 si art. 909 C.civ., reglementand actiunea in rectificare,
instituie o protectie suplimentara in favoarea tertului subdobéanditor de
buna-credinta. Astfel, in cazul in care cel inscris ca titular in cartea funciara
(Primus) transmite dreptul in favoarea unei persoane (Secundus), printr-un
act juridic afectat de una dintre cauzele de ineficacitate prevazute de art. 908
alin. (1) pct. 1 si 2 C.civ., iar dobanditorul nemijlocit (Secundus), la randul
lui, transmite acest drept unei a treia persoane (Tertius) de buna-credinta,
deci care, la data la care si-a inregistrat cererea de inscriere, nu cunostea
si nici nu putea sa cunoasca viciile titlului antecesorului tabular (Secundus),
subdobanditorul (Tertius) va fi aparat de cuprinsul cartii funciare, in sensul
ca, dupa implinirea termenelor de decadere prevazute de art. 909 alin. (2)
C.civ. (pentru subdobanditorul de buna-credinta si cu titlu gratuit) sau de
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art. 909 alin. (3) C.civ. (pentru subdobéanditorul de buna-credinta si cu titlu
oneros), cuprinsul cartii funciare se considera exact si complet fata de el,
impotriva subdobéanditorului ( Tertius) nemaiputandu-se exercita actiunea in
rectificare de catre primul transmitator (Primus).

in sfarsit, art. 901 C.civ. confera, in anumite conditii (explicite sau impli-
cite), o protectie cu totul deosebita tertului dobanditor de buna-credinta si
cu titlu oneros, stabilind, in alin. (1), c&, ,sub rezerva unor dispozitii legale
contrare, oricine a dobandit cu bunéa-credinta vreun drept real inscris in
cartea funciara, in temeiul unui act juridic cu titlu oneros, va fi socotit titularul
dreptului inscris in folosul sau, chiar daca, la cererea adevaratului titular,
dreptul autorului sau este radiat din cartea funciara”.

Potrivit alin. (2), tertul dobanditor este considerat de buna-credinta numai
daca, la data inregistrarii cererii de inscriere a dreptului in folosul sdu, sunt
indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

—nu a fost inregistrata nicio actiune prin care se contesta cuprinsul cartii
funciare;

— din cuprinsul cartii funciare nu rezulta nicio cauzé care sa justifice
rectificarea acesteia in favoarea altei persoane;

— nu a cunoscut, pe alta cale, inexactitatea cuprinsului cartii funciare.

Alineatul (3) extinde aplicarea dispozitiilor anterioare si tertului care a
dobéandit cu buna-credinta un drept de ipoteca in temeiul unui act juridic incheiat
cu titularul de carte funciara ori cu succesorul sau in drepturi, dupa caz.

Cét priveste sfera de aplicare a art. 901 C.civ., trebuie sa tinem cont, in
primul rand, de art. 79 alin. (1) din Legea nr. 71/2011, din care rezulta ca,
daca un imobil a fost inscris pentru prima data in cartea funciara (este deci
vorba de prima inregistrare a imobilului in sistemul integrat de cadastru si
carte funciara), fara cauza legitima, atunci tertul dobanditor cu titlu oneros
al unui drept real imobiliar, care s-a intemeiat cu buna-credinta pe cuprinsul
cartii funciare, nu se poate prevala contra adevaratului proprietar, strain de
cartea funciara, de dispozitiile art. 901 C.civ., cat timp nu s-a implinit termenul
de uzucapiune tabulara prevazut de art. 931 C.civ. sau daca in acest termen
s-a inscris o actiune prin care se contesta cuprinsul cartii funciare.

in al doilea rand, pentru imobilele care erau deja inscrise in cartea fun-
ciara, trebuie avut in vedere art. 79 alin. (2) din Legea nr. 71/2011, potrivit
caruia, in cazul inscrierilor efectuate inainte de intrarea in vigoare a Codului
civil din 2009, sunt aplicabile dispozitiile de drept comun privitoare la uzu-
capiune, in vigoare la data intrarii in posesia imobilului.

in al treilea rand, chiar art. 901 alin. (4) C.civ. prevede c& dispozitiile sale
»nu pot fi insa opuse de o parte contractanta celeilalte si nici de succesorii
lor universali sau cu titlu universal, dupa caz”.
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in al patrulea rand, dispozitiile art. 901 C.civ. nu se aplica in cazurile care
rezulta din art. 908-909 C.civ.

Prin urmare, art. 901 C.civ. nu vizeaza transmisiunile succesive, deci nu
reprezintd o exceptie de la principiul resoluto iure dantis, resolvitur ius
accipientis. Spre exemplu, daca Primus, inscris in cartea funciara ca pro-
prietar al unui imobil, vinde, prin act juridic nevalabil, acel imobil lui Secundus,
iar acesta din urma vinde imobilul lui Tertius, atunci Tertius nu va putea
invoca impotriva lui Primus prevederile art. 901 C.civ., ci pe cele ale art. 909
alin. (3) C.civ.

Precizam insa ca art. 908 alin. (4) teza finala C.civ. poate fi privit ca o
aplicatie a art. 901, deoarece actiunea in rectificare intemeiata pe dispozitiile
art. 908 alin. (1) pct. 3 si 4 C.civ. nu poate fi pornita impotriva tertilor care
si-au Tnscris vreun drept real, dobandit cu buné-credinta si printr-un act juridic
cu titlu oneros sau, dupa caz, in temeiul unui contract de ipoteca, intemein-
du-se pe cuprinsul céartii funciare.

in al cincilea rand, subliniem c& art. 901 C.civ. nu se suprapune peste
principiul prioritatii, deci nu presupune un conflict de drepturi intre persoane
care au dobandit de la un autor comun, ci, dimpotriva, vizeaza un conflict
de drepturi intre persoane care nu au dobéandit de la un autor comun.

Nu in ultimul rand, protectia tertului dobanditor de buna-credinta si cu
titlu oneros nu poate sa prevaleze atunci cand a fost vorba de o ,frauda”
impotriva adevaratului proprietar.

7. Principiul neutralitatii

Potrivit principiului neutralitatii, inscrierea in cartea funciara se efectueaza,
ca reguld, numai la cererea persoanei interesate, iar nu de registratorul de
carte funciara din oficiu.

Inscrierea in cartea funciara se mai face, in cazurile anume previzute de
lege, la cererea organului autoritatii publice ori este dispusa, din oficiu, de céatre
instanta judecéatoreasca. De asemenea, potrivit art. 54 alin. (1) din Legea
nr. 7/1996, notarul public care a intocmit un act prin care se transmite, se
modifica, se constituie sau se stinge un drept real imobiliar este obligat sa ceara,
din oficiu, inscrierea in cartea funciara, iar ih acest scop va trimite cererea de
inscriere a actului respectiv, in ziua intocmirii lui sau cel mai tarziu in urmatoarea
zi lucratoare, la biroul teritorial in a carui raza de activitate se afld imobilul.

Numai in cazurile expres si limitativ prevazute de lege inscrierea se efec-
tueaza din oficiu, precum intocmirea, completarea sau reconstituirea cartilor
funciare distruse, pierdute ori care au devenit nefolosibile (art. 52 din Legea
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nr. 7/1996), notarea respingerii cererii de inscriere [art. 49 alin. (3) din Legea
nr. 7/1996], inscrierea privilegiului sau a ipotecii legale daca partile nu renunta
expres la acest beneficiu [art. 55 alin. (4) din Legea nr. 7/1996] etc.

8. Principiul specialitatii

Principiul specialitatii se referd la modul de efectuare a inscrierilor in
cartea funciara. Cuprinsul cartii funciare trebuie sa fie exact, clar gsi complet,
astfel incat sa nu existe nicio indoiala in privinta felului, obiectului sau inte-
lesului inscrierilor.

9. Principiul legalitatii

Potrivit principiului legalitatii, registratorul de carte funciara trebuie sa
verifice legalitatea actului a carui inscriere se cere, urmand a respinge cere-
rea, printr-o incheiere motivata, atunci cand nu sunt intrunite toate conditiile
prevazute de lege pentru admiterea cererii de inscriere in cartea funciara.

Astfel, intr-o redactare nu tocmai judicioasa, art. 49 alin. (1) din Legea
nr. 7/1996 prevede ca, ,daca registratorul constata ca actele depuse in
justificarea cererii de inscriere Th cartea funciara, precum gi aceasta din urma
nu intrunesc conditiile de forma cerute de lege pentru validitatea acestora,
cererea se respinge printr-o incheiere motivata”, iar alin. (2) al aceluiasi
articol dispune ca ,registratorul va respinge cererea de inscriere a actului
juridic a carui nulitate absoluta este prevazuta in mod expres de lege sau
pentru neindeplinirea unor conditii speciale prevazute de reglementérile in
vigoare”.

Potrivit art. 50 alin. (1) din Legea nr. 7/1996, incheierea se comunica
celui care a cerut inscrierea sau radierea unui act sau fapt juridic, precum
si celorlalte persoane interesate potrivit mentiunilor din cartea funciara, cu
privire la imobilul in cauza, in termen de 15 zile de la pronuntarea incheierii,
dar nu mai tarziu de 30 de zile de la data inregistrarii cererii.

Alineatul (2) al aceluiasi articol prevede ca persoanele interesate sau
notarul public pot formula cerere de reexaminare a incheierii de admitere
sau de respingere, in termen de 15 zile de la comunicare, care se solutio-
neaza in termen de 20 de zile, prin incheiere de catre registratorul-sef din
cadrul oficiului teritorial in raza caruia este situat imobilul, iar alineatul urmator
prevede ca impotriva incheierii registratorului-gef, cei interesati sau notarul
public pot formula plangere, in termen de 15 zile de la comunicare, care se
solutioneaza de judecatoria in a carei raza teritoriala se afla imobilul.



Sectiunea a 3-a. Inscrierile in cartea funciard

1. Precizari introductive

inscrierile in cartea funciard, adica acele mentiuni privitoare la cuprinsul
cartii funciare, pot fi clasificate in:

— inscrieri privind obiectul material al cartii funciare;

— inscrieri privind obiectul juridic al cartii funciare.

Inscrierile privind obiectul material privesc modificarile cu caracter material
ce pot fi aduse imobilului, fiind vorba despre alipiri si dezlipiri.

Articolul 879 alin. (1) C.civ. definegte alipirea ca fiind operatiunea prin
care ,mai multe imobile aldturate se unesc intr-un singur imobil sau daca se
adauga o parte dintr-un imobil la un alt imobil ori, dupa caz, se mareste
intinderea acestuia”, in timp ce dezlipirea este definita, in alin. (2) al aceluiasi
articol, ca fiind operatiunea prin care ,se desparte o parte din imobil sau se
micsoreaza intinderea acestuia”.

Inscrierea corespunzétoare alipirii sau dezlipirii se numeste transcriere. Po-
trivit art. 880 C.civ., ,in caz de alipire sau dezlipire, imobilele rezultate se
vor transcrie in carti funciare noi, cu mentionarea noului numar cadastral
pentru fiecare imobil, iar cartea funciara sau, dupa caz, vechile carti funciare
se vor inchide, fara a se mai putea redeschide pentru alte inscrieri”, iar ,daca
intregul imobil inscris Tn cartea funciara a fost transcris, aceasta se va inchide
si nu va mai putea fi redeschisa pentru noi inscrieri”.

inscrierile privind obiectul juridic al cartii funciare sunt de trei feluri:

— intabularea;

— inscrierea provizorie;

— notarea.

Articolul 881 alin. (2) C.civ. prevede ca ,intabularea si inscrierea provi-
zorie au ca obiect drepturile tabulare, iar notarea se refera la inscrierea
altor drepturi, acte, fapte sau raporturi juridice in legatura cu imobilele
cuprinse in cartea funciara”, iar alin. (3) al aceluiasi articol dispune ca
»inscrierea provizorie si notarea se fac numai in cazurile anume prevazute
de lege”.

Cét priveste inscrierea drepturilor reale afectate de modalitati, art. 882
C.civ. stabilegte ca drepturile reale sub conditie suspensiva sau rezolutorie
nu se intabuleaza, ci doar pot fi inscrise provizoriu, insa termenul extinctiv
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sau sarcina liberalitatii se va putea arata atat in cuprinsul intabularii, cat si
al inscrierii provizorii.

2. Intabularea

Intabularea poate fi definita ca inscrierea prin care se dobandeste, modi-
fica sau stinge, cu titlu definitiv, un drept real imobiliar, de la data inregistrarii
cererii de inscrieret”,

Dupa finalizarea lucrarilor de cadastru la nivelul unitatii administrativ-te-
ritoriale, intabularea va avea, ca regula, efect constitutiv, insa, pana la acea
data, are doar efect de opozabilitate.

fns&, in cazul modurilor de dobandire a drepturilor reale imobiliare fard
inscriere in cartea funciard, intabularea va avea doar efect declarativ, deoa-
rece dreptul se va dobandi si va fi opozabil erga omnes anterior intabularii.

Intabularea poate avea si un efect extinctiv, anume in cazul radierii, adica
atunci cand prin intermediul intabularii se stinge un drept real imobiliar inscris
in cartea funciara.

Se intabuleaza drepturile reale (dreptul de proprietate privata, dreptul de
proprietate publica, dezmembramintele dreptului de proprietate privata,
drepturile reale corespunzatoare dreptului de proprietate publica, dreptul de
ipoteca) imobiliare, care, prin inscrierea in cartea funciara, devin drepturi
tabulare.

Articolul 888 C.civ. stabileste ca inscrierea in cartea funciara se efectu-
eaza in baza inscrisului autentic notarial, a hotararii judecatoresti ramase
definitiva, a certificatului de mostenitor sau, in cazurile expres prevazute de
lege, a unui act emis de autoritatile administrativet?.

Potrivit art. 885 alin. (2) si (4) C.civ., drepturile reale imobiliare se vor
pierde sau stinge numai prin radierea lor din cartea funciara. Cu exceptia
situatiilor in care dreptul se stinge prin implinirea termenului aratat in inscriere
ori prin decesul sau, dupa caz, prin incetarea existentei juridice a titularului,
radierea se face fie cu consimtamantul titularului, care trebuie dat prin inscris
autentic notarial, fie in temeiul unei hotarari judecatoresti definitive sau, in
cazurile prevazute de lege, al actului autoritatii administrative.

M. NicoLAg, op. cit., vol. Il, p. 810.

2 Potrivit art. 58" alin. (4) din Legea nr. 7/1996, in cazul imobilelor proprietatea
publica a statului si a unitatilor administrativ-teritoriale, intabularea se realizeaza la
cererea conducatorului institutiei publice centrale sau locale, dupa caz, in baza actelor
de proprietate, iar in lipsa acestora, a extraselor de pe inventarul centralizat al bunu-
rilor respective atestat de Guvern in conditiile legii, certificate pentru conformitate.
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Articolul 885 alin. (3) C.civ. mai prevede ca, daca dreptul ce urmeaza sa
fie radiat este grevat in folosul unei terte persoane, radierea se face cu
pastrarea dreptului acestei persoane, cu exceptia cazurilor anume prevéazute
de lege.

Mai retinem ca, dacé legea nu dispune altfel, modificarea unui drept real
imobiliar se face potrivit regulilor stabilite pentru dobandirea sau stingerea
drepturilor reale (art. 886 C.civ.).

3. Inscrierea provizorie

inscrierea provizorie este acea inscriere in cartea funciara prin care se
dobéandeste, se modifica ori se stinge un drept real imobiliar, sub conditia si
in masura justificarii ei.

Inscrierea provizorie poate fi facutd, asa cum dispune art. 881 alin. (3)
C.civ., numai in cazurile expres prevazute de lege.

Articolul 898 C.civ. stabileste ca, in afara altor cazuri prevazute de lege,
inscrierea provizorie in cartea funciara se va putea cere:

— daca dreptul real dobandit este afectat de o conditie suspensiva ori
rezolutorie sau daca priveste ori greveaza o constructie viitoare;

—daca, in temeiul unei hotaréri care nu este inca definitiva, partea cazuta
in pretentii a fost obligata la stramutarea, constituirea sau stingerea unui
drept tabular ori cel care administreaza bunurile unei alte persoane a fost
obligat sé dea o garantie ipotecara;

— daca debitorul a consemnat sumele pentru care a fost inscrisa
ipoteca;

— daca se dobandeste un drept tabular inscris provizoriu;

— dacé ambele parti consimt doar pentru efectuarea unei inscrieri
provizorii.

Efectele inscrierii provizorii sunt reglementate de art. 899 C.civ., precum
si de alte dispozitii legale.

Astfel, daca ulterior este justificata, inscrierea provizorie are ca efect
dobéandirea, modificarea sau stingerea dreptului tabular de la data inregistrarii
cererii de Inscriere provizorie, iar nu de la data justificarii.

Justificarea unei inscrieri provizorii se face fie cu consimtamantul celui
impotriva caruia s-a efectuat inscrierea provizorie, dat in forma autentica,
fie in temeiul unei hotarari judecatoresti definitive.

Justificarea radierii dreptului de ipoteca se face in temeiul hotararii jude-
catoresti de validare ramase definitiva, al consimtamantului creditorului dat
in forma autentica, al procesului-verbal intocmit de executorul judecatoresc
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prin care se constata acceptarea platii sau, dupa caz, al incheierii intocmite
de acesta prin care se constata efectuarea platii, ramasa definitiva.

Justificarea unei inscrieri provizorii isi intinde efectul asupra tuturor
inscrierilor care s-au facut conditionat de justificarea ei.

Nejustificarea unei inscrieri provizorii atrage, la cererea celui interesat,
radierea ei si a tuturor inscrierilor care s-au facut conditionat de justificarea ei.

Articolul 912 C.civ. mai prevede ca dreptul afectat de o conditie suspensiva
se va radia din oficiu la implinirea termenului de 5 ani de la inscriere, daca
nu se dovedeste indeplinirea conditiei care afecteazé dreptul induntrul acestui
termen, iar conditia rezolutorie se va radia la implinirea termenului de 10 ani
de lainscriere, daca nu s-a cerut in acest interval de timp radierea, in temeiul
conditiei rezolutorii, a dreptului inscris sub 0 asemenea modalitate.

in cazul inscrierii provizorii avand ca obiect o constructie viitoare, justifi-
carea acesteia se face pe baza actelor in temeiul cérora se inscrie constructia,
potrivit art. 55 din Legea nr. 7/1996.

inscrierea provizorie efectuata in temeiul unei hotarari judecatoresti
nedefinitive se va radia in baza hotarérii definitive prin care s-a pronuntat o
solutie contrara celei de la judecata in prima instanta.

4. Notarea

Notarea este inscrierea prin care drepturile de creanta (personale), faptele
sau alte raporturi juridice privitoare la imobilele inscrise in cartea funciara
devin, in cazurile expres prevéazute de lege, opozabile tertilor sau, dupé caz,
sunt aduse la cunostinta acestora in scop de informaret®.

Potrivit art. 902 alin. (1) C.civ., drepturile de creanta, faptele sau alte
raporturi juridice privitoare la imobilele inscrise in cartea funciara devin
opozabile tertelor persoane exclusiv prin notare, daca nu se dovedeste ca
au fost cunoscute pe alta cale, in afara cazului in care din lege rezulta ca
simpla cunoastere a acestora nu este suficienta pentru a suplini lipsa de
publicitate.

Acelasi text de lege mai prevede ca, in caz de conflict de drepturi care
provin de la un autor comun, se aplica in mod corespunzator dispozitiile
art. 890-892 C.civ. (care reglementeaza conflictul de drepturi tabulare care
provin de la acelasi autor si de care ne-am ocupat cand am analizat principiul
prioritatii) si art. 896-897 C.civ. (care reglementeaza actiunea Tn prestatie
tabulara).

1 M. NicoLag, op. cit., vol. I, p. 815.



VIII. Publicitatea imobiliara 259

in afara altor cazuri prevazute de lege, sunt supuse notérii in cartea
funciara, cu efect de opozabilitate fata de terti, adica fata de persoanele care
au dobandit un drept real sau un alt drept in legatura cu imobilul inscris in
cartea funciara, astfel cum dispune art. 902 alin. (2) C.civ.:

— punerea sub interdictie judecéatoreasca si ridicarea acestei masuri,

— cererea de declarare a mortii unei persoane fizice, hotararea judeca-
toreasca de declarare a mortii si cererea de anulare sau de rectificare a
hotararii judecatoresti de declarare a mortii;

— calitatea de bun comun a unui imobil;

— conventia matrimoniald, precum si modificarea sau, dupa caz, inlocuirea ei;

— destinatia unui imobil de locuinta a familiei;

— locatiunea gi cesiunea de venituri;

— aportul de folosinta la capitalul social al unei societati;

— interdictia conventionala de instrainare sau de grevare a unui drept
inscris;

— vanzarea facuta cu rezerva dreptului de proprietate;

— dreptul de a revoca sau denunta unilateral contractul;

— pactul comisoriu i declaratia de rezolutiune sau de reziliere unilaterala
a contractului;

— antecontractul si pactul de optiune!;

1"l Cat priveste notarea antecontractelor (promisiunilor de a contracta) si a pactelor
de optiune, art. 906 C.civ. stabileste anumite reguli. Astfel:

— promisiunea de a incheia un contract avand ca obiect dreptul de proprietate
asupra imobilului sau un alt drept in legatura cu acesta se poate nota in cartea
funciara, daca promitentul este inscris in cartea funciara ca titular al dreptului care
face obiectul promisiunii, iar promisiunea, sub sanctiunea respingerii cererii de notare,
prevede termenul in care urmeaza a fi incheiat contractul. Notarea se poate efectua
oricand in termenul stipulat in promisiune pentru executarea ei, dar nu mai tarziu de
6 luni Tnainte de expirarea lui;

— promisiunea se va putea radia, daca cel indreptatit nu a cerut instantei pronun-
tarea unei hotarari care sa tina loc de contract, in termen de 6 luni de la trecerea
termenului fixat pentru incheierea lui sau daca, intre timp, imobilul a fost definitiv
adjudecat in cadrul vanzarii silite de catre un tert care nu este tinut sa raspunda de
obligatiile promitentului;

— radierea se va dispune din oficiu daca, pana la expirarea termenului de 6 luni
de la trecerea termenului fixat pentru incheierea contractului, nu a fost ceruta inscri-
erea dreptului care a facut obiectul promisiunii, cu exceptia cazului cand cel indreptatit
a cerut notarea in cartea funciaré a actiunii prin care a solicitat pronuntarea unei
hotaréri care sa tina loc de contract. De asemenea, promisiunea se va radia din
oficiu in toate cazurile in care, pana la incheierea contractului ori pana la solutionarea
definitiva a actiunii, imobilul a fost definitiv adjudecat in cadrul vanzarii silite de catre
un tert care nu este tinut sa raspunda de obligatiile promitentului;
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— dreptul de preemptiune nascut din conventii;

— intentia de a instraina sau de a ipotecal;

—schimbarea rangului ipotecii, poprirea, gajul sau constituirea altei garantii
reale asupra creantei ipotecare;

— deschiderea procedurii insolventei, ridicarea dreptului de administrare
al debitorului supus acestei masuri, precum si inchiderea acestei
proceduri;

— sechestrul, urmarirea imobilului, a fructelor ori veniturilor sale;

— actiunea in prestatie tabulara, actiunea in justificare si actiunea in
rectificare;

— actiunile pentru apararea drepturilor reale inscrise in cartea funciara,
actiunea in partaj, actiunile in desfiintarea actului juridic pentru nulitate,
rezolutiune ori alte cauze de ineficacitate, actiunea revocatorie, precum gi
orice alte actiuni privitoare la alte drepturi, fapte, alte raporturi juridice in
legatura cu imobilele inscrise;

— punerea in migcare a actiunii penale pentru o inscriere in cartea funciara
savarsita printr-o fapta prevazuta de legea penala.

Articolul 903 C.civ. dispune ca se vor putea nota in cartea funciara, fara
insa ca opozabilitatea fata de terti s& depinda de aceasta inscriere, deci
notarea va avea doar efect de informare:

—incapacitatea sau restrangerea, prin efectul legii, a capacitatii de exer-
citiu ori de folosinta;

— declaratia de utilitate publica in vederea exproprierii unui imobil;

— orice alte fapte sau raporturi juridice care au legatura cu imobilul si care
sunt prevazute in acest scop de lege.

Potrivit art. 58 alin. (6) din Legea nr. 7/1996, in cazul proprietatii private,
in lipsa actelor de proprietate asupra terenurilor, la cererea persoanelor
interesate, se va putea nota posesia in baza documentelor prevazute la

— regulile mentionate mai sus se aplica prin aseméanare i pactelor de optiune notate
in cartea funciar. in aceste cazuri, daca, pana la expirarea termenului stipulat in contract
pentru exercitarea optiunii, beneficiarul pactului nu solicita, in baza declaratiei de optiune
si a dovezii comunicarii sale catre cealalta parte, intabularea dreptului ce urmeaza a fi
dobandit, se va dispune din oficiu radierea pactului inscris in folosul sau.

[ Art. 904 C.civ. prevede cé proprietarul unui imobil poate cere ca intentia sa de
a instraina sau de a ipoteca in folosul unei anumite persoane sa fie notata, aratand
in acest din urma caz gi suma ce corespunde obligatiei garantate, iar daca instrai-
narea sau ipotecarea se realizeaza in termen de 3 luni de la notarea intentiei de a
instrdina sau de a ipoteca, dreptul inscris va avea rangul notarii. ins&, potrivit art. 905
C.civ., notarea intentiei de a instraina sau de a ipoteca isi pierde efectul prin trecerea
unui termen de 3 luni de la data Tnregistrarii cererii.
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art. 11" alin. (3) lit. ¢)-f) din acelasi act normativi” si a unei documentatii
cadastrale.

M Este vorba de: certificatul eliberat de priméria in a carei raza teritoriald este
situat imobilul, din care sa rezulte ca posesorul este cunoscut ca detine imobilul sub
nume de proprietar si ca imobilul nu face parte din domeniul public sau nu a fost
inscris in evidente ca fiind in domeniul privat al statului sau al unitatilor administra-
tiv-teritoriale; declaratia pe propria rdspundere a posesorului, data in formé& autentica,
prin care acesta declara ca poseda imobilul sub nume de proprietar, ca este sau nu
casatorit (in cazul in care este casatorit, va preciza si regimul matrimonial), ca nu a
nstrainat sau grevat imobilul, ca imobilul nu a fost scos din circuitul juridic, ca imobilul
nu face obiectul vreunui litigiu, c& imobilul este detinut sau nu pe cote-parti (in cazul
in care imobilul este detinut pe cote-pérti, toti posesorii vor declara intinderea cotelor),
precum si ca inscrisul doveditor al posesiei provine de la partile semnatare ale
acestuia (in cazul in care nu exista inscris doveditor, va declara ca nu detine si nu
are cunostintd de existenta unui astfel de inscris); inscrisul doveditor al posesiei,
indiferent de forma in care este intocmit, atunci caAnd acesta exista; copie de pe
actele de identitate si stare civila.



Sectiunea a 4-a. Actiunile in justitie specifice cartii funciare

1. Notiune si enumerare

Actiunile de carte funciara sunt acele actiuni in justitie care au ca obiect
inscrierile de carte funciara.

Actiunile specifice cartii funciare nu trebuie confundate cu actiunile in
justitie prin care se solicita protectia judiciara a drepturilor subiective civile
si a altor situatii juridice inscrise in cartea funciara sau care pot fi ori urmeaza
a fi inscrise in cartea funciara.

Sunt actiuni de carte funciara™:

— actiunea in prestatie tabular;

— actiunea in justificare tabulara,

— actiunea in rectificare;

— actiunea in stabilirea rangului [art. 890 alin. (3)-(5) C.civ. si art. 902
alin. (1) teza a ll-a C.civ.];

— actiunea in radiere sau, dupa caz, in acordarea rangului preferential
(art. 892 C.civ.).

2. Actiunea in prestatie tabulara

Actiunea in prestatie tabulara, reglementatéa de art. 896-897 C.civ., este
acea actiune in justitie prin care se solicita instantei judecéatoresti sa dispuna
inscrierea in cazul in care cel obligat sa transmita, sa constituie ori sa modi-
fice in folosul altuia un drept real asupra unui imobil nu isi executa obligatiile
necesare pentru inscrierea in cartea funciara.

Articolul 896 alin. (1) teza finala C.civ. stabileste ca ,dreptul la actiune
este prescriptibil in conditiile legii”. in ceea ce ne priveste, consideram ca
este aplicabil termenul general de prescriptie extinctiva de 3 ani, prevazut
de art. 2517 C.civ., iar nu termenul de prescriptie de 10 ani, instituit de
art. 2518 pct. 1 C.civ. pentru drepturile reale, deoarece actiunea in prestatie
tabulara nu este o actiune reald, ci o actiune in executarea unor obligatii
contractuale.

[ Pentru o analizd detaliata a acestor actiuni, a se vedea A.-A. CHis, op. cit.,
p. 241-275.
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Actiunea in prestatie tabulard poate fi notata in cartea funciara, caz in
care hotararea ce se va pronunta se va inscrie, din oficiu, si impotriva tertilor
care au dobandit vreun drept tabular dupa notare.

in anumite conditii, care rezulta din art. 897 C.civ., actiunea in prestatie
tabulara poate fi exercitatda nu numai impotriva antecesorului tabular, ci si
impotriva tertului dobanditor inscris anterior in cartea funciara. Pentru aceasta,
este necesar ca:

— actul juridic invocat de reclamant sa fie anterior celui in temeiul caruia
a fost inscris dreptul tertului dobanditor;

— tertul dobanditor sa fi fost de rea-credinta la data incheierii actului in
temeiul caruia s-a inscris in cartea funciara.

Dreptul la actiune impotriva tertului dobanditor de rea-credinta se prescrie
in termen de 3 ani de la data inscrierii de catre acesta a dreptului in folosul
sdu, cu exceptia cazului in care dreptul la actiune al reclamantului contra
antecesorului tabular s-a prescris mai inainte.

3. Actiunea in justificare tabulara

Actiunea in justificare tabulara este acea actiune in justitie prin care se
solicita transformarea, cu efect retroactiv, a unei inscrieri provizorii in
intabulare.

Asa cum rezultd din art. 899 alin. (2) C.civ., justificarea unei inscrieri
provizorii se poate face si in temeiul unei hotarari judecatoresti definitive. Dis-
pozitiile art. 896-897 C.civ., referitoare la actiunea in prestatie tabulara, se
aplica in mod corespunzator si actiunii in justificare tabulara.

4. Actiunea in rectificare

Daca o inscriere facuta in cartea funciara nu corespunde cu situatia
juridica reala, se poate cere rectificarea acesteia. Prin rectificare se intelege
radierea, indreptarea sau corectarea oricarei inscrieri inexacte efectuate in
cartea funciara.

Situatia juridica reala trebuie sa rezulte fie dintr-o recunoastere facuta
de titularul inscrierii a carei rectificare se solicita, prin declaratie data in forma
autentica notariala, fie dintr-o hotéréare judecatoreasca definitiva pronuntata
impotriva acestuia, prin care s-a admis actiunea de fond, adicé o actiune in
anulare, in rezolutiune, Tn reductiune sau, dupa caz, orice altd actiune inte-
meiata pe o cauza de ineficacitate a actului juridic in temeiul caruia a fost
efectuata inscrierea a carei rectificare se solicita.
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Articolele 908-910 C.civ. reglementeaza rectificarea intabularii sau a
inscrierii provizorii.

Astfel, orice persoana interesata poate cere rectificarea unei intabulari
sau inscrieri provizorii, daca:

— inscrierea sau incheierea nu este valabild ori actul in temeiul caruia a
fost efectuaté inscrierea a fost desfiintat, in conditiile legii, pentru cauze ori
motive anterioare sau concomitente incheierii ori, dupa caz, emiterii lui;

— dreptul inscris a fost gresit calificat;

— nu mai sunt intrunite conditiile de existenta a dreptului inscris sau au
incetat efectele actului juridic in temeiul caruia s-a facut inscrierea;

— inscrierea in cartea funciara nu mai este, din orice alte motive, in con-
cordanta cu situatia juridica reald a imobilului.

Daca partile nu se inteleg sa rectifice inscrierea in cartea funciara pe
cale amiabila, adica prin declaratia autentica notariala a titularului dreptului
ce urmeaza a fi radiat sau modificat, rectificarea intabularii sau inscrierii
provizorii se va face in temeiul unei hotarari judecatoresti definitive, care se
va obtine in urma exercitérii unei actiuni in rectificare.

Actiunea in rectificare poate fi introdusa concomitent cu actiunea de fond
(caz in care cererea de chemare in judecata va avea un capat de cerere
principal avand ca obiect pretentia pe fond, dar si un capat de cerere acce-
soriu, avand ca obiect rectificarea) sau separat, dupa ce a fost admisa
actiunea de fond.

Actiunea in rectificare poate fi formulata atat impotriva dobanditorului
nemijlocit, cat si, in anumite conditii, impotriva tertilor subdobéanditori, cu titlu
oneros sau cu titlu gratuit.

Astfel, actiunea in rectificare intemeiata pe art. 908 alin. (1) pct. 3 si 4
C.civ. (numai sunt intrunite conditiile de existenta a dreptului inscris sau au
incetat efectele actului juridic in temeiul caruia s-a facut inscrierea; inscrierea
in cartea funciara nu mai este, din orice alte motive, in concordanta cu situatia
juridica reala a imobilului) nu poate fi introdus& impotriva tertilor subdobéan-
ditori care si-au inscris un drept real, dobandit cu bun&-credinta si printr-un
act juridic cu titlu oneros sau, dupa caz, in temeiul unui contract de ipoteca,
intemeindu-se pe cuprinsul cartii funciare.

in schimb, actiunea in rectificare poate fi formulata impotriva tertilor
subdobanditori:

— pentru oricare dintre motivele prevazute de art. 908 alin. (1) C.civ.,
daca tertul a fost de rea-credinta (indiferent ca a dobandit cu titlu gratuit sau
cu titlu oneros) sau daca, de bunda-credinta fiind, a dobandit cu titlu
gratuit;
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— numai pentru motivele prevazute de art. 908 alin. (1) pct. 1 si 2
C.civ. (inscrierea sau incheierea nu este valabila ori actul in temeiul caruia
a fost efectuata inscrierea a fost desfiintat, in conditiile legii, pentru cauze ori
motive anterioare sau concomitente incheierii ori, dupa caz, emiterii lui; dreptul
inscris a fost gresit calificat), daca tertul si-a inscris dreptul real dobandit cu
bun&-credinta si printr-un act juridic cu titlu oneros sau, dupa caz, in temeiul
unui contract de ipoteca, intemeindu-se pe cuprinsul cartii funciare.

Actiunea in rectificare exercitatd impotriva dobanditorului nemijlocit,
precum si impotriva tertului care a dobandit cu rea-credinta dreptul inscris
in folosul sau este imprescriptibila extinctiv, sub rezerva prescriptiei dreptului
la actiunea in fond (accesorium sequitur principale). Daca actiunea de fond
introdusa anterior a fost admisa, actiunea in rectificare este, de asemenea,
imprescriptibild extinctiv atat impotriva celor care au fost chemati in judecata
in procesul de fond, cat si impotriva tertilor care au dobandit un drept real
dupa ce actiunea de fond a fost notata in cartea funciara.

Fata de tertele persoane care au dobandit cu buna-credintd un drept real
prin donatie sau legat cu titlu particular, actiunea in rectificare, sub rezerva
prescriptiei dreptului la actiunea de fond, trebuie introduséa in termenul de
decadere de 5 ani de la inregistrarea cererii lor de inscriere.

De asemenea, sub rezerva prescriptiei dreptului la actiunea in fond,
impotriva tertelor persoane care si-au inscris dreptul real, dobandit cu
buna-credinta si printr-un act juridic cu titlu oneros sau, dupa caz, in temeiul
unui contract de ipotecé, intemeindu-se pe cuprinsul cartii funciare, actiunea
in rectificare (pentru cele doua motive pe care le-am indicat mai sus) trebuie
introdusa in termenul de decadere de 3 ani de la data inregistrarii cererii de
inscriere formulate de catre dobanditorul nemijlocit al dreptului a carui rec-
tificare se cere (este deci vorba de inregistrarea cererii de inscriere a ante-
cesorului tabular al tertului subdobéanditor de buna-credinta, iar nu de inre-
gistrarea cererii de inscriere a acestuia din urma), cu exceptia cazului cand
incheierea, prin care s-a ordonat inscrierea care face obiectul actiunii in
rectificare, a fost comunicata celui indreptatit, caz in care termenul de deca-
dere este de un an de la comunicarea acesteia.

Daca actiunea in rectificare a fost notaté in cartea funciara, hotararea
judecatoreasca de admitere se va inscrie, din oficiu, si impotriva acelora
care au dobandit vreun drept tabular dupa notare, care se va radia odata cu
dreptul autorului lor. Daca insa actiunea in rectificare nu a fost notata in
cartea funciara, atunci hotararea prin care se admite rectificarea unei inscrieri
nu va aduce atingere drepturilor inscrise in folosul celor care nu au fost parti
in cauza.
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Articolul 911 C.civ. reglementeaza rectificarea notarii in cartea funciara,
care poate fi ceruta de orice persoana interesata atat in cazurile prevazute
de art. 908 C.civ., cat si ori de cate ori, din alte cauze, notarea nu este sau
a Incetat sa fie exacta. Rectificarea notarii in cartea funciara se poate face
fie pe cale amiabild, fie pe calea unei actiuni in justitie.

Actiunea prin care se solicita rectificarea notérii este imprescriptibila
extinctiv, iar dacéa actiunea a fost notata in cartea funciara, hotararea jude-
catoreasca definitiva de admitere va produce efecte si fata de tertii care au
dobéndit vreun drept dupa notare.



ANEXA

Teste grile

I. Patrimoniul

1. Prin patrimoniu se intelege:

a) totalitatea drepturilor si obligatiilor ce apartin unui subiect de drept;

b) totalitatea bunurilor mobile si imobile ce apartin unei persoane fizice
sau unei persoane juridice;

c) totalitatea drepturilor si obligatiilor cu valoare economica, ce apartin
unui subiect de drept.

2. Patrimoniul:

a) este unic si indivizibil;

b) poate fi instrainat prin act juridic intre vii numai catre o persoana
juridica;

c) explica si permite subrogatia reala cu titlu universal.

3. Patrimoniul:

a) este transmisibil prin acte juridice inter vivos;

b) explica si permite transmisiunea universala ori cu titlu universal;

c) este alcatuit din toate drepturile si obligatiile ce apartin unei
persoane.

4. Patrimoniul:

a) constituie gajul general al creditorilor cu garantii reale, nu insa si al
creditorilor chirografari;

b) este transmisibil, in cazul persoanelor fizice, numai prin mostenire;

c) este alcatuit din totalitatea drepturilor evaluabile pecuniar ce apartin
unei persoane.

5. Prin activ patrimonial se desemneaza:
a) toate drepturile evaluabile pecuniar;
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b) diferenta dintre drepturile evaluabile pecuniar si obligatiile evaluabile
pecuniar;
c) toate drepturile reale.

6. Subrogatia reala cu titlu particular:

a) opereaza, intre altele, in cazul exproprierii unui imobil ipotecat;
b) se aplica la cuprinsul intregului patrimoniu;

c) intervine numai daca legea o prevede in mod expres.

7. Subrogatia reala cu titlu universal:

a) afecteaza dreptul de gaj general al creditorilor chirografari;
b) intervine numai in cazurile expres prevazute de lege;

c) se produce automat.

8. Bunurile care alcatuiesc universalitatea de fapt:

a) pot face obiectul unui act juridic de dispozitie numai daca sunt privite
impreung;

b) au o destinatie comuna stabilita prin vointa ambelor parti ale actului
juridic;

c) pot fi instrainate prin acte juridice distincte, indiferent daca sunt privire
individual sau impreuna.

9. Daca bunul ce face obiectul uzufructului piere integral, atunci:

a) uzufructul va inceta in toate cazurile in care a fost constituit prin con-
ventie, avand in vedere disparitia obiectului contractului;

b) uzufructul va continua asupra despagubirii achitate de catre tert, ca
efect al subrogatiei reale cu titlu universal;

¢) uzufructul va continua asupra indemnizatiei de asigurare, daca bunul
a fost asigurat.

10. X, in calitate de creditor chirografar, a pornit executarea silita a cre-
antei sale faté de debitorul Y, indisponibilizand anumite bunuri mobile, intre
care si un autoturism. Pe calea contestatiei la executare, Y a solicitat scoa-
terea autoturismului de la urmarirea silitd, pe motiv ca a devenit proprietarul
acestuia la o data ulterioard scadentei datoriei sale fata de X.

Instanta:

a) va admite contestatia la executare si va dispune scoaterea autoturis-
mului de la urmarirea silita, deoarece Y raspunde numai cu bunurile existente
in patrimoniul sau la data la care s-a nascut creanta lui X;
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b) va admite contestatia la executare si va dispune scoaterea autoturis-
mului de la urmarirea silita, deoarece Y raspunde numai cu bunurile existente
in patrimoniul sdu la data la care a devenit scadenta creanta lui X;

c) va respinge contestatia la executare, deoarece Y raspunde cu toate
bunurile urmaribile existente in patrimoniul sau la data executarii silite.

11. X |-a chemat in judecata pe fostul ei sot, Y, solicitand partajarea
bunurilor dobandite in timpul casétoriei, sub regimul legal al comunitatii de
bunuri, intre care si un apartament. Y a cerut neincluderea apartamentului
respectiv in masa partajabild, ardtand si dovedind ca acesta, desi dobandit
in timpul casatoriei cu reclamanta, a fost cumparat cu bani obtinuti din van-
zarea unei alte locuinte care era bun propriu al paratului.

Instanta:

a) va include apartamentul in masa partajabila, deoarece, pe temeiul
subrogatiei reale, doar suma de bani reprezentand pretul obtinut din vanzarea
unui bun propriu devine bun propriu;

b) nu va include apartamentul in masa partajabila, deoarece, pe temeiul
subrogatiei reale cu titlu particular, acesta este bun propriu;

¢) va include apartamentul in masa partajabild, deoarece, sub regimul
legal al comunit&tii de bunuri, toate bunurile dobandite in timpul casatoriei
sunt bunuri comune.

Il. Dreptul de proprietate

12. Prerogativa proprietarului de a culege fructele lucrului presupune
efectuarea:

a) numai de acte materiale;

b) atat de acte materiale, cat si de acte juridice;

¢) numai de acte juridice.

13. Prin dispozitie materialéd se intelege prerogativa titularului dreptului
de proprietate:

a) de a dispune de substanta lucrului;

b) de a instraina lucrul;

c) de a constitui asupra lui drepturi reale in favoarea altor persoane.

14. Prin dispozitie juridica se desemneaza prerogativa titularului dreptului
de proprietate:
a) de a dispune de substanta lucrului;
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b) de a instraina lucrul sau de a constitui asupra lui drepturi reale in
favoarea altor persoane;

c) de a dispune de substanta lucrului sau de a instraina lucrul ori de a
constitui asupra lui drepturi reale in favoarea altor persoane.

15. Dreptul de proprietate este un drept absolut, deoarece:

a) titularul acestuia este singurul indreptatit sa exercite toate atributele
dreptului de proprietate;

b) este singurul drept real care reuneste toate cele trei atribute;

C) nu exista restrictii (ingradiri) in exercitarea celor trei atribute.

16. Dreptul de proprietate are caracter perpetuu, in sensul ca:

a) nu are o durata limitata in timp;

b) nu se pierde prin neintrebuintare din partea titularului;

C) se pierde doar odata cu moartea sau, dupa caz, incetarea existentei
titularului.

17. Limitele juridice ale exercitarii dreptului de proprietate pot izvori:
a) numai din lege;

b) din lege sau din hotarare judecatoreasca;

¢) din lege, din uzante, din conventie sau din hotéréare judecé&toreasca.

18. Limitarile in exercitarea dreptului de proprietate determinate de
raporturile de vecinatate:

a) pot rezulta numai din lege sau din hotarari judecatoresti;

b) pot rezulta si din conventia partilor;

c) sunt expres si limitativ prevazute de lege.

19. Proprietarul fondului inferior:

a) poate pretinde o despagubire de la proprietarul fondului superior care
a provocat curgerea apelor;

b) poate impiedica curgerea apelor provocata de proprietarul fondului
superior, atunci cand aceasta nu preceda varsarea intr-un curs de apa sau
intr-un sant;

¢) nu poate impiedica curgerea provocata a apelor de pe fondul superior,
chiar daca pe fondul sdu se afla o constructie.

20. Proprietarul caruia 1i prisoseste apa pentru necesitatile sale
curente:
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a) este obligat sa ofere surplusul de apa proprietarului care si-ar putea
procura apa necesara pentru fondul sau doar cu o cheltuiala rezonabila;

b) nu se poate exonera de obligatia de a oferi surplusul de apa proprie-
tarului care nu poate procura apa necesara pentru fondul sau, chiar daca ar
face dovada existentei reale a unei alte destinatii pentru surplusul de apa;

c) poate obtine obligarea proprietarului aflat in nevoie la plata unor des-
pagubiri suplimentare, daca probeaza existenta reald a destinatiei ce ar
putea fi acordata surplusului de apa.

21. Proprietarul fondului pe care se afla izvorul de apa:

a) poate solicita obligarea la repararea prejudiciilor cauzate de persoana
care, prin lucrarile efectuate, a dus la secarea, micsorarea sau alterarea
apelor sale;

b) poate cere, atunci cand este posibil, restabilirea situatiei anterioare,
chiar daca apa era doar utila pentru exploatarea fondului sau;

€) nu poate solicita obligarea la repararea prejudiciilor cauzate de per-
soana care, prin lucrarile efectuate, a dus la secarea, micgorarea sau alterarea
apelor sale, daca izvorul se intinde pe doua fonduri invecinate.

22. in cazul in care arborii de 2,5 m in&ltime sunt plantati la 1 m de linia
de hotar si au ramuri care se intind peste fondul invecinat, proprietarul
acestuia din urma:

a) poate solicita scoaterea arborilor pe cheltuiala proprietarului fondului
pe care acestia sunt plantati;

b) are dreptul de a culege toate fructele din ramurile ce se intind pe fondul
sau;

C) nu poate taia ramurile ce trec peste linia de hotar.

23. In ceea ce priveste distanta minima in constructii:

a) partile pot conveni o alta distantd minima in afaré de cea prevazuta
de lege numai prin act juridic incheiat in forma autentica;

b) partile nu pot deroga de la distanta minima in constructii prevazuta de
lege;

c) aceasta constéa in 60 de centimetri fata de linia de hotar, daca prin lege
sau regulamentul de urbanism nu se prevede altfel.

24, Deschiderea unei ferestre la o distantd de 1 metru de fondul vecin:
a) este permisa, daca fereastra este astfel construita incat nu permite
vederea catre fondul invecinat;
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b) este interzisa, daca fereastra de vedere nu este paralela cu linia de
hotar spre fondul invecinat;

c) este permisa, daca fereastra de vedere este paralela cu linia de hotar
spre fondul invecinat.

25. Dreptul de trecere al proprietarului fondului care nu are acces la calea
publica:

a) se stinge in momentul in care fondul dominant dobandeste un alt acces
la calea publicg;

b) poate fi stabilit fara a fi necesar consimtamantul proprietarului fondului
aservit, inclusiv atunci cand lipsa accesului la calea publica ii este imputabila
proprietarului fondului dominant;

c) este imprescriptibil extinctiv.

26. Dreptul de trecere poate fi stabilit:

a) prin hotarare judecatoreasca;

b) prin conventia partilor, chiar daca titularul fondului dominant are acces
la calea publica;

¢) printr-o folosinta continua timp de 5 ani.

27. Intinderea si modul de exercitare a dreptului de trecere se determina:

a) numai prin intelegerea partilor;

b) numai prin intelegerea partilor sau prin hotarare judecatoreasca;

c) prin intelegerea patrtilor, prin hotéarare judecatoreascéa sau printr-o
folosinta continua pe timp de 10 ani.

28. Calitatea procesuala de a solicita recunoasterea dreptului de trecere
apartine:

a) atat proprietarul fondului dominant, céat si detentorul acestuia;

b) numai proprietarul fondului dominant;

c) si detentorul fondului, insa numai atunci cand proprietarul nu ii asigura
folosinta terenului.

29. in cazul dreptului de trecere, actiunea in despagubire pe care o are
proprietarul fondului aservit impotriva proprietarului fondului dominant:

a) este supusa prescriptiei extinctive in termen de 10 ani de la data
dobandirii dreptului de proprietate asupra fondului aservit;

b) este imprescriptibila extinctiv atunci cand lipsa accesului la calea
publica este imputabila proprietarului fondului dominant;
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c) este prescriptibila extinctiv in termen de 3 ani de la data stabilirii drep-
tului de trecere.

30. in cazul in care, prin exercitarea dreptului siu, proprietarul cauzeaza
inconveniente mai mari decat cele normale in relatiile de vecinatate:

a) instanta poate sa il oblige pe proprietar la despagubiri in folosul celui
vatamat, precum si la restabilirea situatiei anterioare, atunci cand este
posibil;

b) daca prejudiciul este minor in raport cu necesitatea sau utilitatea des-
fagurarii activitatii prejudiciabile, instanta va incuviinta desfagurarea acelei
activitati, fara ca persoana prejudiciata sa fie indreptatitd s& primeascéa
despagubiri;

c) instanta poate incuviinta, in toate cazurile, pe cale de ordonanta pre-
sedintiald, masurile necesare pentru prevenirea pagubei.

31. Clauza de inalienabilitate a unui lucru:

a) este lovita de nulitate relativa daca nu exista un interes serios si
legitim;

b) constituie o limitare a exercitiului atributelor dreptului de proprietate;

c) este valabila ori de céate ori instrainarea este interzisa prin testament.

32. Clauza de inalienabilitate:

a) poate fi instituita pe o perioada de cel mult 99 de ani, care incepe sa
curga de la data dobandirii bunului;

b) trebuie sa fie justificata pe un interes serios si legitim, pentru a fi
valabil3;

) nu poate fi convenita decét in mod expres, iar nu si tacit.

33. Clauza de inalienabilitate:

a) nu se opune transmiterii bunului prin mostenire;

b) este subinteleasa in contractele ce dau nagtere obligatiei de a transmite
in viitor proprietatea asupra bunului catre o persoana determinata sau
determinabila;

€) nu are caracter determinant decét atunci cand este cuprinsa intr-un
contract cu titlu oneros.

34. In cazul nerespectarii clauzei de inalienabilitate:
a) instrainatorul poate solicita rezolutiunea actului subsecvent incheiat
Cu nerespectarea clauzei;
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b) beneficiarul clauzei de inalienabilitate poate pretinde daune-interese
proprietarului care nu a respectat clauza, chiar daca nu au fost indeplinite
conditiile de opozabilitate a clauzei;

c) tertul in favoarea caruia s-a stipulat inalienabilitatea poate solicita
anularea contractului subsecvent incheiat cu nerespectarea obligatiei de
inalienabilitate.

35. Clauza de inalienabilitate a unui imobil:

a) este opozabila si creditorilor anteriori ai dobanditorului cu titlu
gratuit;

b) este opozabila creditorilor ulteriori ai dobanditorului cu titlu oneros si
in lipsa indeplinirii formalitatilor de publicitate;

c) nu este opozabila creditorilor ulteriori ai dobanditorului cu titlu
gratuit.

36. in cazul unei restrictii in exercitarea dreptului de proprietate, benefi-
ciarul acesteia nu poate obtine protectie judiciara dacé restrictia respectiva:

a) corespunde unei obligatii propter rem;

b) corespunde unui drept de creants;

c) este o simpla ingaduinta din partea titularului dreptului de pro-
prietate.

37. Dreptul de proprietate:

a) nu se stinge, in principiu, prin neuz;

b) este un bun imobil sau, dupa caz, mobil prin obiectul la care se aplica
sau, dupa caz, prin determinarea legii;

) nu se stinge prin instrainarea lucrului.

38. Dreptul de proprietate asupra unui imobil se stinge in cazul in care:
a) se constituie asupra imobilului un drept de abitatie;

b) imobilul piere fortuit;

c) imobilul este ipotecat.

39. Dreptul de proprietate privata:

a) are acelasi regim juridic, indiferent de titular;

b) poate avea ca obiect orice bunuri, inclusiv cele de uz sau de interes
public;

c) poate avea ca titular numai o persoana fizica sau o persoana juridica
de drept privat.
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40. Dreptul de proprietate privata:

a) care are ca titular statul sau o unitate administrativ-teritoriala nu poate
fi grevat cu sarcini sau drepturi reale, afara de exceptiile expres prevazute
de lege;

b) este un drept real, cu subiect pasiv nedeterminat;

c) este imprescriptibil si insesizabil, daca are ca titular o persoana juridica
de drept public.

41. Constructiile proprietate privata:

a) nu pot fi instrainate distinct de terenurile asupra carora sunt
edificate;

b) pot fi instrainate prin acte juridice intre vii numai cu autorizatie adminis-
trativa prealabilg;

c) pot fi instrainate prin act juridic intre vii numai daca acesta se incheie
in forma autentica.

42. Terenurile proprietate privata:

a) nu pot fi grevate cu drepturi reale in favoarea altor persoane;

b) pot fi instrainate prin act juridic intre vii numai daca acesta se incheie
in forma autentica;

c) pot fi instrainate prin acte juridice intre vii numai cu respectarea drep-
tului de preemptiune al vecinilor, afaré de exceptiile expres prevazute de
lege.

43. Apartin domeniului public:

a) bunurile afectate uzului sau interesului public;

b) toate bunurile din patrimoniul statului si al unitatilor administrativ-
teritoriale;

c) bunurile afectate folosintei colective.

44. Dreptul de proprietate publica:

a) apartine numai statului, unitatilor administrativ-teritoriale si persoanelor
juridice de drept public;

b) se exercita numai prin intermediul unor subiecte de drept
administrativ;

c) este inalienabil, imprescriptibil si insesizabil.

45. Bunurile mobile din domeniul public al statului:
a) nu pot fi trecute TIn domeniul privat;



276 Drepturile reale principale

b) nu pot fi urmarite silit de catre creditorii statului;
¢) nu pot fi instrainate.

46. Dreptul de proprietate publica asupra unui imobil:

a) poate fi aparat prin intermediul actiunii in revendicare;

b) poate fi dobandit numai prin expropriere;

¢) permite constituirea unui drept de ipoteca, nefiind vorba de instrainarea
bunului.

47. Nu pot face obiectul exproprierii pentru cauza de utilitate publica:
a) bunurile mobile proprietate privata a persoanelor juridice fara scop lucrativ;
b) bunurile imobile proprietate privata a persoanelor fizice;

c¢) bunurile imobile aflate in proprietatea privata a statului.

48. Despagubirea stabilita de instanta in caz de expropriere:

a) poate depasi limita maxima solicitatéa de proprietarul terenului supus
exproprierii, atunci cand valoarea de circulatie a imobilului ce reiese din
raportul de expertiza este superioara;

b) trebuie sa acopere si prejudiciul cauzat prin expropriere proprietarului
sau altor persoane indreptatite;

c) se plateste, ca regula, in termen de cel mult 30 de zile de la punerea
in posesie a expropriatorului.

49. Procedura exproprierii:

a) poate fi evitata prin cesiune amiabila;

b) debuteaza cu declararea utilitatii publice;
c) este o procedura exclusiv judiciara.

50. in materia exproprierii:

a) instanta sesizata cu cererea de expropriere nu trebuie sa se pronunte
asupra oportunitatii exproprierii;

b) transferul dreptului de proprietate are loc in momentul raméanerii defi-
nitive a hotararii;

c) imobilul expropriat trece in proprietate publica curatit de ipotecile si
privilegiile ce il grevau.

51. Fostul proprietar al imobilului expropriat:

a) are dreptul de a solicita, in termen de un an de la notificarea expro-
priatorului, retrocedarea imobilului ca urmare a neutilizarii acestuia conform
destinatiei sale;
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b) are un drept prioritar la inchirierea imobilului inainte de utilizarea lui in
scopul pentru care a fost expropriat;

C) se poate substitui in drepturile cumparatorului imobilului expropriat,
fiind obligat la plata céatre acesta a pretului platit, in limita despagubirii actu-
alizate, si a cheltuielilor ocazionate de vanzare.

52. Titularul dreptului de administrare a bunurilor proprietate publica:

a) nu poate dobandi fructele produse de bunul proprietate publica;

b) poate exercita actiunea confesorie inclusiv impotriva statului, titular al
dreptului de proprietate publica;

C) se poate opune revocarii dreptului de catre organul care I-a constituit,
atunci cand neexecutarea obligatiilor asumate prin actul de constituire nu i
este imputabila.

53. Concesionarea bunurilor proprietate publica:

a) se face pe o perioada de cel mult 49 de ani, fara posibilitatea prelungirii
termenului de catre parti;

b) inceteaza prin denuntarea unilaterald a contractului de catre oricare
dintre parti;

c) nu conferd concesionarului dispozitia juridica asupra bunurilor
concesionate.

54. Contractul de concesiune:

a) trebuie incheiat in formé& autentica, sub sanctiunea nulitatii absolute;

b) poate fi denuntat unilateral de catre concesionar, dacé interesul national
sau local impune incetarea contractului;

c) are caracter intuitu personae.

55. Dreptul de proprietate publica inceteaza prin:

a) pieirea bunului;

b) concesionarea bunului;

c) trecerea bunului in domeniul privat, in conditiile legii.

56. Primus l-a chemat in judecata pe Secundus, solicitdnd instantei s&
dispuna obligarea paratului sa i1i permita trecerea pe terenul proprietatea
acestuia, spre a avea acces la calea publica. in motivarea cererii, reclamantul
a aratat ca este proprietarul unui teren vecin celui care apartine paratului si
ca drumul sau de acces la calea publica prezinta dificultati si costuri relativ
ridicate de amenajare, iar, in conditii meteorologice defavorabile, devine
impracticabil. Paratul a cerut respingerea actiunii.
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Instanta:

a) va admite cererea de chemare in judecata, stabilind, totodata, intin-
derea si modul de exercitare ale dreptului de trecere;

b) va respinge cererea de chemare in judecata, intrucét terenul recla-
mantului nu este lipsit de acces la calea publica;

c) va admite cererea de chemare in judecata, stabilind, totodata, intin-
derea si modul de exercitare ale dreptului de trecere, precum si suma pe
care reclamantul trebuie sa o plateasca paratului cu titlu de despagubiri.

57. Reclamantul G.C. a solicitat instantei recunoagterea unui drept de
trecere pe terenul invecinat, proprietatea paratului A.M.l., intrucat drumul
se afla la distanta de 3 metri de proprietatea reclamantului, insa calea de
acces este aproape impracticabila din cauza pantei inclinate de 45 de grade
pe care o prezinta.

Prin expertiza efectuata in cauza s-a stabilit ca reclamantul isi poate crea
cale de acces prin excavarea a 49 metri cubi de paméant. Reclamantul a aratat
ca nu are mijloace materiale pentru amenajarea caii de acces. Paratul a cerut
respingerea cererii de chemare in judecata, in principal ca prescrisa, deoarece
situatia de care se prevaleaza reclamantul exista de peste 10 ani, iar in sub-
sidiar ca neintemeiata.

Instanta:

a) va admite cererea de chemare in judecata, avand in vedere ca impre-
jurarea potrivit careia reclamantul nu are mijloacele materiale necesare
amenajarii caii de acces confera terenului proprietatea reclamantului carac-
terul de loc infundat;

b) va respinge cererea de chemare in judecata ca prescrisa, fiind vorba
de o actiune reala care cade sub incidenta art. 2518 pct. 1 C.civ.;

c) va respinge cererea de chemare in judecata ca neintemeiata, intrucét
terenul reclamantului nu este lipsit de acces la calea publica.

58. X I-a chemat in judecata pe Y, solicitand instantei sa dispuna insti-
tuirea in favoarea sa a unei servituti de trecere pe terenul proprietatea
paratului, deoarece terenul proprietatea sa nu are acces la calea publica.

Paratul a aratat ca, in principiu, nu se opune constituirii dreptului de
servitute de trecere, solicitand insa ca reclamantul sa fie obligat sa ii dea in
compensare, din terenul proprietatea acestuia, o suprafati egala cu cea
care va servi ca acces la calea publica.

Reclamantul a declarat ca nu este de acord cu pretentia paratului.

Pretentia paratului:
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a) este intemeiata, deoarece, in cazul limitei legale instituite de art. 617
C.civ. (dreptul de trecere), proprietarul fondului aservit are dreptul de a fi
despagubit de catre proprietarul fondului dominant;

b) nu este intemeiata, intrucat proprietarul fondului dominant nu poate fi
obligat s& dea in compensare proprietarului fondului aservit o suprafata de
teren egala cu cea care serveste ca acces la calea publica, ci numai la
despagubiri pentru paguba cauzata;

¢) nu este intemeiata, deoarece limita legala instituita de art. 617 C.civ.
(dreptul de trecere) opereaza cu titlu gratuit.

59. Reclamantul M.A. I-a chemat in judecata pe paratul M.l., solicitand
instantei ca, prin hotararea pe care o va pronunta, sa il oblige pe parat sa
taie sau s& scoata arborii aflati la o distantd mai mica de 2 m de linia de
hotar dintre proprietatile celor doi.

Prin intampinare, paratul a invocat exceptia de prescriptie extinctiva,
intrucat de la momentul la care a plantat arborii respectivi au trecut 4 ani,
fiind deci implinit termenul de prescriptie de 3 ani aplicabil si actiunilor care
au ca obiect obligatii de a face.

Instanta:

a) va admite exceptia de prescriptie extinctiva, deoarece actiunea prin
care se valorifica limita legala instituita de art. 613 C.civ. este o actiune
personala si deci prescriptibila in termenul general de prescriptie extinctiva
de 3 ani;

b) va respinge exceptia de prescriptie extinctiva, intrucét limita legala
instituitd de art. 613 C.civ. este o servitute, iar actiunea confesorie prin care
se apara dreptul de servitute se prescrie in 10 ani;

c) va respinge exceptia de prescriptie extinctiva, deoarece, daca s-ar
considera actiunea prin care se valorifica limita legala instituita de art. 613
C.civ. prescriptibila in termen de 3 ani, ar insemna sa se constituie o servitute
contrara acestei limite legale printr-un alt mod decét cele prevazute de
lege.

60. Primus i-a vandut vecinului sau Secundus o locuinta pentru pretul de
240.000 lei, platit la momentul incheierii contractului, partile stipuland in
contract, intre altele, obligatia cumpératorului de a nu instréina sau greva
cu sarcini reale locuinta respectiva fara consimtamantul expres al vanzatorului
sau, dupa caz, al mostenitorilor acestuia.

in raport doar de cele mentionate mai sus, contractul de vanzare:

a) este lovit de nulitate absoluta si totala;
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b) este lovit de nulitate absoluta si partial;
c) este valabil.

61. X a solicitat instantei s& constate c& a dobandit dreptul de proprietate
asupra unei constructii pe care a edificat-o pe un teren proprietatea sa, fara
a avea autorizatie de construire, precum si sa dispuna inscrierea dreptului
de proprietate asupra acesteia in cartea funciara. Actiunea in justitie (cererea)
a fost motivata in drept pe dispozitiile art. 577 C.civ. si pe dispozitiile din
Codul de procedura civila care reglementeaza procedura necontencioasa.

Instanta:

a) va admite cererea, deoarece, daca s-ar considera cererea inadmisibila,
ar insemna sa se limiteze dreptul de proprietate, in sensul ca respectiva
constructie nu ar mai putea fi inscrisa in cartea funciara si, prin urmare,
proprietarul nu ar mai putea exercita dispozitia juridica asupra acesteia, ceea
ce ar echivala cu instituirea unei sanctiuni suplimentare fara un text expres
de lege in acest sens;

b) va respinge actiunea ca inadmisibild, deoarece dispozitiile de drept
substantial referitoare la accesiune pot fi valorificate numai pe calea proce-
durii contencioase;

C) va respinge actiunea ca neintemeiata, intrucat constructia a fost edi-
ficata fara autorizatia impusa de lege, astfel incat X nu poate deveni propri-
etarul acesteia.

62. La data de 13 septembrie 2011, A a chemat in judecata pe péaratul
Municipiul C, prin primarul acestuia, solicitdnd instantei sa constate cé a
dobéandit dreptul de proprietate asupra unui teren de 465 mp, prin
uzucapiune.

Reclamantul a aratat ca in anul 1997 a cumparat de la B terenul respectiv,
fara a sti ca acesta a fost expropriat cu doi ani inainte; a mai mentionat ca
buna sa credinta a fost intarita si de imprejurarea ca paréatul, in calitate de
expropriator, nu a demarat nici pana la data introducerii actiunii lucrarile de
utilitate publica, dezinteresandu-se complet de terenul ce formeaza obiectul
actiunii.

Instanta:

a) va respinge actiunea, deoarece, ca efect al exproprierii, imobilul a
devenit proprietate publica, nemaiputand fi dobandit prin uzucapiune;

b) va admite actiunea, deoarece, daca lucrarile pentru care s-a facut
exproprierea nu au demarat in termen de un an de la expropriere, imobilul
redevine, cu efect retroactiv, proprietate privata;
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c) va respinge actiunea, deoarece, daca lucrarile pentru care s-a facut
exproprierea nu s-au realizat, expropriatul are un drept prioritar la dobandirea
acestuia.

lll. Modalitatile juridice ale dreptului de proprietate privata

63. Coproprietatea:

a) se poate naste, printre altele, ca efect al uzucapiunii;

b) poate inceta, in toate cazurile, prin partaj judiciar;

C) presupune ca fiecare titular are o parte materiala determinata din bun.

64. Titularul unei cote-pérti ideale si abstracte dintr-un drept de
proprietate:

a) se mai numeste si codevalmas;

b) poate efectua singur acte materiale avand ca obiect doar cota sa parte
ideald si abstracta;

C) nu poate cere, in toate cazurile, partajul judiciar.

65. Coproprietarii sunt obligati:

a) sa nu instraineze cota lor parte din drept fara acordul celorlalti
coproprietari;

b) s& contribuie, proportional cu cota-parte a fiecaruia, la acoperirea chel-
tuielilor efectuate pentru intretinerea curenta a bunului proprietate comuna;

c) sa nu culeaga singuri fructele naturale sau industriale ale bunului
proprietate comuna.

66. Coproprietatea obignuita nu poate izvori:
a) din contractul de vanzare;

b) din mostenirea legal3;

c) din contractul de locatiune.

67. Proprietatea comuna pe cote-parti:

a) se clasifica in coproprietate si devalmasie;

b) izvoraste dintr-un act juridic afectat de modalitati;

c) se clasifica in coproprietate obignuita si coproprietate fortata.

68. in cazul proprietatii comune pe cote-parti:

a) coproprietarul care exercita singur stapanirea asupra bunului proprietate
comuna are o posesie corespunzatoare numai cotei-parti ce ii revine din
dreptul de proprietate;
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b) actul juridic prin care bunul este instrainat doar de unul dintre titulari
este lovit de nulitate relativa, afara de cazul in care, la partaj, bunul respectiv
va fi inclus n lotul coproprietarului care I-a instrainat;

¢) daca fructele naturale sau industriale culese doar de unul dintre copro-
prietari au pierit fortuit, ceilalti coproprietari nu au deschisa calea unei actiuni
in despagubire.

69. in materia coproprietatii obignuite:

a) partajarea folosintei poate fi realizata si pe cale judiciara;

b) fructele civile se cuvin tuturor titularilor, proportional cu cota-parte din
dreptul de proprietate;

c) actele juridice de conservare si de administrare pot fi efectuate numai
cu consimtamantul expres al tuturor titularilor.

70. Coproprietarul care exercita posesia asupra bunului proprietate
comuna obignuita:

a) are calitatea de detentor cu privire la cotele-parti ce revin celorlalti
coproprietari;

b) nu poate, ca reguld, dobandi dreptul de proprietate asupra intregului
bun prin uzucapiune, fiind un simplu detentor precar;

C) nu poate exercita actiunea posesorie impotriva celorlalti coproprietari
decét in cazul intervertirii detentiei precare in posesie cu privire la cotele-
parti ce apartin celorlalti coproprietari.

71. Actiunea in revendicarea unui bun proprietate comuna pe cote-parti:

a) poate fi introdusa, in toate cazurile, doar de unul dintre copro-
prietari;

b) poate fi introdusa doar de unul dintre coproprietari, numai daca acesta
a fost in imposibilitate de a obtine consimtamantul tuturor;

c) trebuie introdusa, in toate cazurile, de toti coproprietarii.

72. Coproprietarii sunt obligati sa suporte cheltuielile de intretinere a
bunului proprietate comuna efectuate de un tert:

a) solidar;

b) divizibil, adica proportional cu cota-parte a fiecaruia;

c) indivizibil.

73. Coproprietatea fortata:
a) are ca obiect bunuri principale;
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b) are ca obiect numai bunuri accesorii pe 1anga bunuri principale detinute
in regim de proprietate exclusiva sau de proprietate comuna;
C) nu poate inceta prin partaj judiciar.

74. Spre deosebire de coproprietatea obisnuita, coproprietatea fortata:

a) presupune ca fiecare coproprietar este titularul exclusiv al unei cote-
parti din dreptul de proprietate asupra unei universalitati de bunuri;

b) nu poate inceta prin partaj judiciar;

c) presupune cé fiecare coproprietar este titularul exclusiv al unei fractiuni
materiale din lucru.

75. Este necesar acordul tuturor coproprietarilor in cazul:

a) incheierii oricaror acte juridice cu titlu gratuit;

b) denuntarii unilaterale a contractului de locatiune avand ca obiect bunul
detinut in coproprietate;

c) incheierii unui contract de locatiune pe o duraté de 3 ani.

76. in cazul introducerii de catre un coproprietar a unei actiuni in reven-
dicare impotriva unui tert:

a) actiunea va fi respinsa ca fiind introdusa de o persoana lipsita de
calitate procesuala activa, actiunea putéand fi introdusad numai cu acordul
coproprietarilor care detin majoritatea cotelor-parti;

b) paréatul poate cere introducerea in cauza a celorlalti coproprietari;

c) aceasta nu impiedica formularea unei noi actiuni de catre un alt copro-
prietar impotriva aceluiagi tert, daca prima actiune a fost respinsa ca
neintemeiata.

77. Hotararea pronuntata in procesul dintre un tert si doar unul dintre
coproprietari va produce efecte si fata de ceilalti coproprietari:

a) in toate cazurile;

b) numai atunci cand este in folosul coproprietatii;

¢) numai dacé a fost pronuntata intr-o actiune in revendicare si este in
folosul coproprietatii.

78. incetarea destinatiei de folosintd comuna pentru partile comune din
cladirile cu mai multe apartamente se poate hotari:

a) cu acordul a doua treimi din numarul coproprietarilor;

b) de adunarea generala a asociatiei de proprietari, cu acordul a doua
treimi din numarul coproprietarilor, in cazul existentei unei asociatii de
proprietari;



284 Drepturile reale principale

¢) numai cu acordul tuturor coproprietarilor.

79. In materia coproprietatii fortate, in cazul in care cladirea este
distrusa:

a) se poate cere vanzarea la licitatie publica a terenului cu acordul a doua
treimi din numarul coproprietarilor, atunci cand cladirea a fost distrusa in
totalitate;

b) oricare dintre coproprietari poate solicita vanzarea la licitatie publica
a terenului si a materialelor de constructie rezultate din distrugerea a mai
mult de jumatate din valoarea cladirii;

c) coproprietarii care refuza sa participe la refacerea partii distruse de
mai putin de jumatate din valoarea cladirii pot fi obligati s& cedeze cotele lor
parti din dreptul de proprietate.

80. in cazul coproprietétii fortate, atribuirea partilor comune in folosinta
exclusiva poate fi dispusa:

a) numai cu acordul a doua treimi atat din numarul coproprietarilor, cat
si al cotelor-parti, in toate cazurile;

b) numai cu acordul a doua treimi din numarul coproprietarilor;

¢) numai cu acordul a doua treimi din numarul coproprietarilor prezenti
in adunarea generala, in cazul existentei unei asociatii de proprietari.

81. Partajul de folosinta:

a) este inadmisibil in cazul coproprietatii fortate, chiar daca exista acordul
tuturor coproprietarilor;

b) poate fi pronuntat numai de instanta de judecata, in cazul coproprietatii
obisnuite;

c) poate fi stabilit fie prin acordul coproprietarilor, fie prin hotarare jude-
catoreasca, pentru ambele forme de proprietate comuna pe cote-parti.

82. Asemanator coproprietatii obisnuite, devalmasia:

a) poate sa izvorasca din vointa partilor exprimat& printr-un act juridic;

b) poate sa inceteze prin partaj judiciar;

C) se caracterizeaza prin cunoasterea de catre fiecare titular doar a unei
cote-parti ideale si abstracte din dreptul de proprietate.

83. Partajul voluntar care are ca obiect un bun imobil:
a) trebuie realizat cu acordul tuturor coproprietarilor, sub sanctiunea
nulitatii relative;
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b) trebuie incheiat in forma autentica, sub sanctiunea nulitatii absolute;
c) poate fi suspendat pentru o perioada de cel mult 5 ani, prin conventie
incheiata in forma autentica.

84. Ca efect al partajului:

a) toate actele juridice care au fost incheiate doar de catre un coproprietar
cu privire la bunul comun sunt valabile si opozabile persoanei careia i-a fost
atribuit bunul;

b) copartagul prejudiciat prin evictiune va putea cere despagubiri de la
toti ceilalti copartasgi, cu exceptia acelor copartasi care au fost scutiti de
garantie prin conventia de partaj;

c) copartasul prejudiciat ca urmare a viciilor ascunse ale lucrului nu
suporta datoria copartasului insolvabil.

85. Actiunea de partaj:

a) este imprescriptibila extinctiv;

b) poate fi suspendata pentru cel mult doi ani, pentru a nu se prejudicia
interesele unora dintre coproprietari;

c) nu este admisibila in cazul coproprietétii fortate.

86. Nulitatea partajului poate fi invocata, intre altele:

a) atunci cand partajul nu cuprinde toate bunurile comune;

b) numai in cazul partajului voluntar, facut fara participarea tuturor
coproprietarilor;

c¢) atunci cand hotérérea de partaj a fost pronuntata fara participarea
tuturor coproprietarilor.

87. Contractul de vanzare a cotei-parti din dreptul de proprietate aferenta
unui alt interval de timp decét cel care ii revine vanzatorului:

a) este inopozabil titularului cotei-parti din dreptul de proprietate
instrainat;

b) este lovit de nulitate relativa, care poate fi invocata numai de catre
tertul dob&nditor de buna-credinta, iar nu si de titularul cotei-parti din dreptul
de proprietate instrainat;

c) este lovit de nulitate relativa, care poate fi invocata de catre ceilalti
coproprietari ai lucrului.

88. Excluderea coproprietarului in cazul proprietatii periodice:
a) poate fi dispusa numai la cererea majoritatii coproprietarilor;
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b) nu poate fi dispusa decét in urma cumpararii cotei-parti a celui exclus
de catre o alta persoang;

) poate fi dispusa numai prin hotaréare judecatoreasca, in cazul in care
coproprietarul tulburd in mod grav exercitarea proprietatii periodice.

89. In cazul proprietatii periodice:

a) actul de instréinare incheiat de coproprietar in privinta intervalului sau
de timp este lovit de nulitate relativa;

b) actul prin care se consuma in parte substanta bunului poate fi incheiat
numai cu acordul celorlalti coproprietari;

c) actele de conservare pot fi incheiate numai cu acordul a doua treimi
din numarul coproprietarilor.

90. Proprietatea rezolubila izvoraste dintr-un act juridic:

a) lovit de nulitate relativa;

b) afectat de un eveniment viitor si nesigur, de a carui realizare depinde
desfiintarea drepturilor si obligatiilor partilor;

c) declarativ.

91. In cazul proprietatii rezolubile, neindeplinirea conditiei rezolutori:
a) consolideaza retroactiv dreptul de proprietate al dobanditorului;
b) nu prezinta vreun efect juridic in lipsa acordului partilor;

c) desfiinteaza dreptul de proprietate al dobanditorului.

92.in cazul proprietétii anulabile, confirmarea actului juridic lovit de nulitate
relativa:

a) desfiinteaza dreptul de proprietate al dobanditorului;

b) transforma proprietatea anulabila in proprietate rezolubilg;

c¢) consolideaza dreptul de proprietate al dobanditorului.

93. In cazul propriettii anulabile, dreptul dobanditorului se desfiinteaza
daca:

a) se implineste termenul de prescriptie extinctiva;

b) se admite actiunea in anulare;

c) se respinge actiunea in anulare.

94. Nu constituie o modalitate juridica a dreptului de proprietate
privata:
a) proprietatea rezolubila;
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b) dreptul de uz;
c) proprietatea periodica.

95. Nu constituie o modalitate juridica a dreptului de proprietate
privata:

a) proprietatea exclusiva;

b) proprietatea anulabila;

C) proprietatea comuna.

96. X a introdus o actiune posesorie impotriva lui Y. Acesta din urméa a
solicitat respingerea actiunii ca inadmisibila, pe motiv ca imobilul ce formeaza
obiectul actiunii este coproprietatea celor doua parti, iar un coproprietar nu
are deschisa calea actiunii posesorii impotriva celuilalt coproprietar. in replic,
X a sustinut ca, desi la data de 15 noiembrie 2011 a cumparat imobilul
impreuna cu Y, fiecare avand o cota de 1/2 din dreptul de proprietate, totusi,
inca de la nasterea coproprietatii, a exercitat posesia numai pentru sine, ca
si cum ar fi fost proprietar exclusiv, insa, in ultima luna, Y a efectuat repetat
acte de tulburare a posesiei.

Instanta:

a) va admite actiunea posesorie, cu motivarea ca X a inteles sa transforme
posesia din comuna in exclusiva;

b) va admite in parte actiunea, dispunand partajarea stapanirii imobilului
intre X si Y;

c) va respinge actiunea posesorie, deoarece in speta nu a intervenit
transformarea in posesie utila a detentiei precare a lui X cu privire la cota-
parte ce ii revine lui Y.

97. Primus |-a chemat in judecata pe Secundus, solicitand instantei sa
dispuna partajarea folosintei terenului coproprietatea celor doud parti. in
motivarea cererii se arata ca paratul il impiedica pe reclamant sa efectueze
acte de folosinta a terenului.

Paréatul a cerut respingerea actiunii, avand in vedere ca reclamantul nu
a solicitat sistarea starii de coproprietate.

Instanta:

a) va respinge actiunea, deoarece, in caz de neintelegere intre copro-
prietari cu privire la folosinta bunului, nu se poate solicita instantei partajarea
folosintei, ci doar sistarea starii de coproprietate;

b) va admite actiunea si va dispune sistarea stérii de coproprietate;

c) va admite actiunea gi va dispune partajarea folosintei terenului aflat
in coproprietate.



288 Drepturile reale principale

98. X |I-a chemat in judecata pe Y, solicitand instantei obligarea paréatului
la plata sumei de 10.000 lei. in motivarea cererii de chemare in judecats,
reclamantul a aratat ca, la data de 11 martie 2012, impreuna cu péréatul, a
achizitionat un autoturism in valoare de 20.000 lei, contributia fiecaruia dintre
cei doi coproprietari fiind egald. incepand cu luna iulie 2012, paratul i-a
interzis folosinta bunului detinut in coproprietate, desi, in repetate randuri,
a incercat sa rezolve pe cale amiabila disputa.

Pentru aceste motive, reclamantul a solicitat, prin cererea adresata
instantei, obligarea paratului la plata sumei de 10.000 lei, reprezentand
partea din pret platitd de el la dobandirea autoturismului.

Paratul, desi legal citat, nu a depus intampinare si nici nu s-a infatigat la
vreun termen de judecata. Sustinerile reclamantului au fost dovedite prin
mijloacele de proba administrate in speta.

Instanta:

a) va respinge actiunea, deoarece, in cazul neintelegerilor dintre coproprietari
cu privire la folosirea bunului, se poate solicita fie partajarea folosintei, fie sis-
tarea starii de coproprietate, nu insa obligarea unuia dintre coproprietari la plata
contravalorii celuilalt coproprietar la dobandirea bunului proprietate comuna;

b) va admite actiunea astfel cum a fost formulata, in considerarea dez-
interesului manifestat de parét fata de soarta procesului;

c) va admite in parte actiunea si va dispune partajarea folosintei autotu-
rismului Tntre cei doi coproprietari.

99. In urma decesului lui Primus, au rimas ca mostenitori Secundus si
Tertius. Dupa deschiderea succesiunii, Secundus, fara a cere gi obtine
consimtamantul lui Tertius, i-a vandut lui Quartius autoturismul ce facea
parte din masa succesorala, Quartius cunoscand faptul ca este vorba de un
bun succesoral.

Contractul de vanzare dintre Secundus si Quartius:

a) nu ii este opozabil lui Tertius;

b) va transfera proprietatea catre Quartius daca, la partajul succesoral,
autoturismul va fi inclus in lotul lui Secundus;

c) este lovit de nulitate pentru lipsa consimtaméntului tuturor
coproprietarilor.

100. X I-a chemat in judecata pe Y, solicitand, pe temeiul gestiunii inte-
reselor altei persoane, obligarea acestuia sa i plateasca suma de 10.000
lei reprezentand sporul de valoare adus imobilului paratului prin lucrarile
efectuate de catre reclamant.
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Y a sustinut c& nu poate fi obligat la plata intregii sume, aratand si dove-
dind ca nu este proprietar exclusiv al imobilului respectiv, ci doar coproprietar,
avand o cotéa de 1/2 din dreptul de proprietate, cealalta cota de 1/2 apartinand
lui Z.

Instanta:

a) va admite actiunea si il va obliga pe Y s& ii plateasca Iui Z suma de
10.000 lei;

b) va admite in parte actiunea si il va obliga pe Y s ii plateasca lui Z
suma de 5.000 lei;

c) va respinge actiunea, deoarece aceasta trebuia introdusa impotriva
ambilor coproprietari.

101. Primus a cumparat sub conditie rezolutorie un autoturism de la
Secundus. Dupa implinirea conditiei rezolutorii, Primus |-a chemat in judecata
pe Secundus, solicitand instantei obligarea acestuia sa fi restituie pretul,
mentionand, totodaté, ca el nu mai este tinut sa restituie autoturismul, deoa-
rece acesta a pierit fortuit anterior implinirii conditiei, iar, avand in vedere
efectul retroactiv al conditiei, inseamna ca nu a fost niciun moment proprietar
pur si simplu al autoturismului, deci nici la data pieirii fortuite.

Instanta:

a) va admite actiunea, deoarece implinirea conditiei rezolutorii are ca
efect desfiintarea retroactiva a dreptului de proprietate dobandit de Primus,
astfel incat Secundus urmeaza a fi considerat proprietar inclusiv la momentul
pieirii fortuite a autoturismului, iar in calitate de proprietar suporta riscul pieirii
fortuite;

b) va admite in parte actiunea si il va obliga pe Secundus sé ii restituie
lui Primus jumatate din pretul primit, deoarece, la momentul pieirii fortuite a
autoturismului, ambii erau proprietari, unul sub conditie suspensiva, iar
celalalt sub conditie rezolutorie, trebuind deci sa suporte in mod egal riscul
pieirii fortuite;

C) va respinge actiunea, deoarece, la data pieirii fortuite, reclamantul
avea calitatea de proprietar sub conditie rezolutorie, iar pana la momentul
indeplinirii conditiei proprietarul sub conditie rezolutorie se comporté ca un
proprietar pur si simplu, suportdnd deci si riscul pieirii fortuite.

IV. Actiunea in revendicare

102. Actiunea in revendicare:
a) este o actiune reala si petitorie;
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b) are acelasi regim juridic indiferent de obiectul dreptului de proprietate;
c) poate fi exercitata si de creditorii chirografari ai proprietarului.

103. Pentru a obtine restituirea lucrului ce a format obiectul locatiunii,
proprietarul (fostul locator) este indreptétit sa exercite impotriva fostului
locatar:

a) numai actiunea contractualg;

b) fie actiunea contractuald, fie actiunea in revendicare;

c) actiunea in revendicare, insa numai daca a exercitat in prealabil acti-
unea contractuala, care a fost respinsa.

104. Spre deosebire de actiunea posesorie, actiunea in revendicare:

a) este imprescriptibila extinctiv, afara de exceptiile expres prevazute de
lege;

b) este o actiune reala;

c) pune in discutie insusi dreptul de proprietate.

105. Spre deosebire de actiunea in revendicare, actiunea negatorie:

a) este o actiune prin care se apara un dezmembramént al dreptului de
proprietate sau un drept real accesoriu;

b) nu pune in discutie insusi dreptul de proprietate;

c) este, ca reguld, imprescriptibila extinctiv.

106. Calitatea procesuala activa in actiunea in revendicare poate sa
apartina:

a) creditorilor proprietarului, prin intermediul exercitarii actiunii oblice;

b) oricaruia dintre coproprietari, in cazul proprietatii comune pe cote-parti;

c) detentorului, care stapanesgte bunul in temeiul unei conventii incheiate
cu proprietarul acestuia.

107. Proba dreptului de proprietate in cadrul actiunii in revendicare
imobiliare:

a) are caracter absolut daca se face dovada unui mod originar de doban-
dire a proprietatii;

b) se poate realiza si printr-un titlu putativ;

C) presupune, in toate cazurile, existenta unui inscris.

108. Titlul in materia actiunii in revendicare imobiliara:
a) poate fi numai un act juridic translativ de proprietate;
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b) genereaza o prezumtie simpla de proprietate in favoarea persoanei
care il invoca;
c) poate fi si un certificat de mostenitor.

109. in cadrul actiunii in revendicare avand ca obiect un imobil:

a) reclamantul castiga intotdeauna daca titlul sau are o data anterioara
fata de titlul paratului;

b) paréatul poate castiga, chiar daca posesia sa este de rea-credinta;

c) reclamantul poate castiga daca face proba dobandirii dreptului sau
prin uzucapiune.

110. Daca intr-o actiune in revendicare imobiliard ambele parti au titlu si
cele doua titluri provin de la acelasi autor, insa numai dobanditorul ulterior
si-a inscris titlul in cartea funciara:

a) dobanditorul anterior poate avea céstig de cauza daca inscrierea in
cartea funciara a dreptului sau a fost impiedicata de catre dobanditorul
ulterior prin violenta sau viclenie;

b) va avea céastig de cauza cel care se afla in posesia imobilului;

) va castiga, in toate cazurile, cel al carui titlu are data mai veche.

111. Daca intr-o actiune in revendicare imobiliara numai reclamantul are
titlu:

a) actiunea trebuie admisa in toate cazurile;

b) paréatul poate castiga numai daca este posesor de buna-credinta;

c) actiunea se va respinge daca péaratul dovedeste ca titlul reclamantului
este lovit de nulitate absoluta.

112. in cazul revendicarii imobiliare, daca numai una dintre parti are
titlu:

a) actiunea va fi respinsa ca neintemeiata daca reclamantul este cel care
nu are titlu;

b) actiunea, avand ca obiect o portiune de teren smulsa brusc de o apa
curgatoare, poate fi respinsa ca prescrisa, chiar daca reclamantul este cel
care are titlu;

c) actiunea va fi admisé&, daca posesia reclamantului este mai caracteri-
zata decét posesia paratului.

113. Daca intr-o actiune in revendicare imobiliara niciuna dintre parti nu
dovedeste un mod de dobéandire a proprietétii, va avea castig de cauza:
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a) reclamantul;
b) paratul;
C) partea a carei posesie este mai caracterizata.

114. Actiunea in revendicare imobiliara:

a) este imprescriptibila extinctiv in toate cazurile;

b) este prescriptibila extinctiv in termen de trei ani de la smulgerea por-
tiunii de teren, in cazul avulsiunii;

¢) atunci cand are ca obiect un bun proprietate publica, este imprescrip-
tibila extinctiv in toate cazurile.

115. Pentru a fi respinsa actiunea in revendicare mobiliara exercitata
impotriva unui tert dobanditor pe temeiul art. 937 alin. (1) C.civ., este necesar,
intre altele, ca:

a) posesia tertului dobanditor sa se intemeieze pe un act translativ de
proprietate cu titlu oneros;

b) posesia tertului dobanditor s fie de buna-credinta;

¢) bunul sa fi iesit din posesia proprietarului fara voia sa.

116. Pentru a fi respinsd, pe temeiul art. 937 alin. (1) C.civ., actiunea in
revendicare mobiliara exercitata impotriva unui tert dobanditor, este necesar,
intre altele, ca:

a) tertul dobanditor sé fi intrat efectiv in posesia bunului;

b) bunul mobil sa fie proprietate privata;

c) tertul sa fi dobandit bunul mobil de la adevaratul proprietar.

117. Proprietarul bunului mobil pierdut sau furat este indreptétit sa exercite
actiunea in revendicare:

a) in termen de cel mult trei ani de la data pierderii sau furtului, indiferent
de persoana care stapaneste bunul;

b) numai daca bunul se afla in stapanirea unui tert de rea-credinta;

c) in termen de cel mult trei ani de la data pierderii sau furtului, daca
bunul se géseste la un posesor de buna-credinta, care a dobandit bunul
print-un act juridic translativ cu titlu oneros.

118. Pentru a fi aplicabil art. 937 alin. (1) C.civ. si deci a se respinge
actiunea in revendicare mobiliara, buna-credinta trebuie sa existe:

a) pe tot parcursul exercitarii posesiei;

b) la momentul intrarii efective in posesia bunului mobil;
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c¢) la momentul incheierii actului juridic, chiar daca intrarea in posesie are
loc ulterior.

119. Se va respinge actiunea in revendicarea bunului mobil pierdut de
catre proprietar ori de cate ori posesorul:

a) s-a increzut, la data intrarii in posesie, in aparenta de proprietar a celui
care i-a vandut si predat bunul cu mai mult de 3 ani inainte de introducerea
actiunii;

b) a cumparat, de buné-credinta fiind, bunul de la o consignatie;

) a exercitat o posesie de peste 10 ani asupra bunului respectiv.

120. Termenul de 3 ani induntrul caruia proprietarul bunului mobil pierdut
sau furat poate sa introduca actiunea in revendicare impotriva posesorului
de buna-credinta si cu titlu oneros este un termen de:

a) prescriptie extinctiva;

b) uzucapiune;

c) decadere.

121. Bunul mobil care i-a fost furat proprietarului:

a) poate fi revendicat de la orice tert dobénditor, daca nu au trecut mai
mult de 3 ani de la data furtului;

b) nu poate fi revendicat de la tertul dobanditor de buné&-credinta si cu
titlu oneros;

c) poate fi revendicat de la tertul posesor de rea-credinta, chiar daca
acesta a exercitat o posesie de 10 ani asupra bunului respectiv.

122. In cazul actiunii in revendicare a bunului mobil pierdut:

a) actiunea trebuie introdusa in termenul de decadere de 3 ani de la data
pierderii bunului, indiferent ca tertul dobanditor este de buna-credinta sau
de rea-credinta;

b) daca bunul a fost adjudecat la o licitatie publica, tertul dobanditor de
buna-credinta are un drept de retentie asupra bunului pané la primirea pre-
tului platit vanzatorului;

c) tertul dobanditor de buna-credinta se poate regresa impotriva persoanei
care a gasit bunul, fara a suporta in vreun caz eventuala insolvabilitate a
acestuia.

123. Persoana care a gasit bunul mobil pierdut:
a) are obligatia ca, in termen de 20 de zile, sa 1l restituie proprietarului
sau, dupa caz, sa il predea organului de politie competent;
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b) are dreptul de a cere proprietarului bunului plata sumei oferite de catre
acesta cu titlul de recompensa publica;

c) va putea dobandi dreptul de proprietate asupra bunului prin ocupatiune,
daca bunul nu este pretins de proprietarul originar in termen de 6 luni de la
predarea bunului la organul de politie.

124. intr-o actiune in revendicare, paratul care a fost posesor de
rea-credinta:

a) nu este indreptatit s& invoce uzucapiunea;

b) la cererea reclamantului, va restitui fructele percepute sau va fi obligat
la contravaloarea fructelor pe care le-a valorificat, precum si la contravaloarea
fructelor nepercepute din neglijenta sa;

c) poate obtine contravaloarea cheltuielilor facute cu conservarea lucrului
revendicat.

125. In cazul admiterii actiunii in revendicare, paratul este indreptatit sa
solicite obligarea proprietarului sa ii restituie:

a) cheltuielile necesare, precum gi cheltuielile utile, insa, in privinta aces-
tora din urma, numai in limita sporului de valoare adus lucrului;

b) toate cheltuielile pe care le-a facut cu lucrul, in masura in care a fost
de buna-credinta;

¢) numai cheltuielile facute cu conservarea lucrului, daca a fost de
rea-credinta.

126. In cazul admiterii actiunii in revendicare imobiliara:

a) imobilul se restituie liber de sarcinile cu care a fost grevat de parat;

b) toate fructele culese pana la raméanerea definitiva a hotararii de admi-
tere se cuvin paratului, daca acesta a fost posesor de buna-credinta;

c) paratul nu are dreptul la restituirea cheltuielilor voluptuare, chiar daca
a fost de buna-credinta.

127. Daca bunul revendicat a pierit din vina paratului, acesta poate fi
obligat:

a) la plata contravalorii bunului, care se stabileste prin raportare la
momentul pieirii bunului;

b) sé& restituie indemnizatia de asigurare incasata, daca bunul era
asigurat;

c) la plata contravalorii bunului, chiar daca acesta a pierit dupa ramanerea
irevocabila a hotaréarii de admitere a actiunii in revendicare.
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128. in cazul pieirii fortuite a bunului revendicat, actiunea in despagubire
formulata de adevaratul proprietar impotriva:

a) posesorului de buna-credintéa va fi respinsa;

b) posesorului de rea-credinta va fi admisa, chiar daca se probeazé ca
bunul ar fi pierit si la proprietar;

c) posesorului de rea-credinta va fi respinsa daca se probeaza ca bunul
ar fi pierit i la proprietar.

129. Ca efect al admiterii actiunii in revendicare, la cererea reclamantului,
se restituie:

a) toate fructele produse de bun, indiferent daca posesorul a fost de
buna-credinta sau de rea-credintg;

b) fructele produse de bun dupa ce a incetat buna-credinta a
posesorului;

c) productele, insa numai dacéa posesorul a fost de rea-credinta.

130. In cazul admiterii actiunii in revendicare:

a) cheltuielile necesare vor fi restituite numai in masura sporului de valoare
adus bunului si numai daca paratul le solicita in mod expres;

b) posesorul va pastra fructele percepute in intervalul de timp in care a
fost de buné-credinta;

C) paréatul este obligat sa restituie bunul catre proprietar in natura sau
prin echivalent, la alegerea paratului.

131. in ceea ce priveste productele bunului revendicat:

a) acestea trebuie restituite, la cererea proprietarului, indiferent daca
paréatul a fost de buna-credinta sau de rea-credinta;

b) posesorul de rea-credinta nu are in niciun caz un drept de retentie asupra
productelor pana la restituirea cheltuielilor efectuate cu producerea lor;

c) daca productele nu mai pot fi restituite in natura, paratul va putea fi
obligat la plata contravalorii lor, luAndu-se in considerare valoarea de la
momentul culegerii acestora.

132. In cazul admiterii actiunii in revendicare, paratul poate solicita obli-
garea reclamantului la plata:

a) cheltuielilor necesare, insa doar daca a fost de buna-credinta la data
efectuarii lor;

b) cheltuielilor utile, in masura sporului de valoare adus lucrului, chiar
dacé a fost de rea-credinta;
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¢) cheltuielilor voluptuare, insa numai daca a fost de buna-credinta la
data efectuarii lor.

133. Cheltuielile necesare si utile vor fi restituite in cazul admiterii actiunii
in revendicare:

a) numai daca posesorul care le-a efectuat a fost de buna-credinta;

b) numai daca posesorul le-a solicitat in mod expres, instanta neputand
sa le acorde din oficiu;

c) integral.

134. Este prescriptibila extinctiv actiunea prin care proprietarul solicita
de la posesor:

a) restituirea Tn natura a fructelor naturale si industriale;

b) contravaloarea fructelor naturale;

c) restituirea fructelor civile.

135. X a introdus o actiune prin care revendica un imobil aflat in posesia
lui Y. Acesta a invocat exceptia autoritatii de lucru judecat, aratand ca,
anterior, X a introdus impotriva sa o actiune posesorie avand ca obiect
acelasi imobil, care a fost respinsa prin hotarare ramasa irevocabila.

Exceptia invocata de Y:

a) trebuie admisa, deoarece posesia este un atribut al dreptului de pro-
prietate, iar, in speta, existenta posesiei a format obiectul unei judecati
anterioare intre aceleasi parti;

b) trebuie respinsa, intrucat hotararea pronuntata in posesoriu nu are
putere de lucru judecat in petitoriu;

c) trebuie admisa, deoarece atat actiunea posesorie, cét si actiunea in
revendicare sunt actiuni reale.

136. X a solicitat evacuarea lui Y din spatiul situat la parterul unui imobil
proprietatea reclamantului. in motivarea cererii de chemare in judecats,
reclamantul a aratat ca paréatul ocupa de un an spatiul respectiv fara a avea
vreun titlu, partile intentionénd séa incheie un contract de locatiune pe o durata
de cel putin un an, ins& nu s-au inteles asupra chiriei.

Instanta a respins actiunea in evacuare.

Solutia instantei este:

a) gresita, deoarece tolerarea péaratului vreme relativ indelungata a creat
aparenta existentei intre parti a unui raport juridic obligational prin care s-a
transmis folosinta, astfel incat reclamantul are deschisa calea actiunii in
evacuare;
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b) gresita, intrucat, prin punerea la dispozitia paratului a spatiului respectiv,
reclamantul gi-a manifestat tacit consimtamantul la incheierea contractului
de locatiune, astfel incat reclamantul are deschisa calea actiunii in
evacuare;

C) corecta, deoarece, in lipsa unui contract de locatiune valabil incheiat,
X are deschisa impotriva Iui Y numai calea unei actiuni in revendicare.

137. Reclamantul O.A. a solicitat obligarea paratilor Consiliul General al
Municipiului Bucuresti si M.A. si M.I., persoanele fizice care locuiesc in cladire
in calitate de chiriasi, sa ii lase in deplind proprietate si pasnica posesie si
folosintd imobilul in litigiu. in motivare, reclamantul a ar&tat c& printr-o decizie
administrativa imobilul a fost trecut in proprietatea statului, dar, ulterior, prin
hotarare judecatoreasca definitiva si irevocabild, a fost constatata nelegali-
tatea deciziei.

Prin intdmpinare, chiriagii M.A. si M.1. nu au contestat calitatea reclaman-
tului de proprietar al imobilului si nici nu au invocat vreun titlu propriu de
aceeasi natura, insa au cerut scoaterea lor din proces, intrucat nu au calitate
procesuala pasiva.

Exceptia lipsei calitatii procesuale pasive invocata de M.A. si M.1. este:

a) intemeiata, deoarece M.A. si M.I. nu sunt posesori si nici nu pretind
vreun drept real asupra imobilului in litigiu;

b) intemeiatd, deoarece parte in proces este deja cel pentru care M.A.
si M.1. exercita detentia imobilului in litigiu;

c) neintemeiata, deoarece actiunea in revendicare poate fi exercitata si
impotriva detentorului.

138. X a cumparat de la Y un calculator, cunoscénd ca vanzatorul este
coproprietar al acestui bun, alaturi de ceilalti frati ai sai (M si N). Ulterior, X
a fost deposedat de bunul respectiv de catre Z.

Prin cerere de chemare in judecata, X a revendicat calculatorul de la Z.
Paréatul a invocat exceptia lipsei calitatii procesuale active a reclamantului.

Exceptia invocata de Z este:

a) Intemeiata, deoarece X nu a dobandit bunul in mod valabil, neexistand
acordul coproprietarilor M si N si nici nu se poate prevala de art. 937 alin.
(1) C.civ,;

b) neintemeiata, intrucéat contractul dintre X si Y este inopozabil doar
coproprietarilor M si N, nu insa si tertelor persoane;

c) intemeiata, deoarece X poate revendica bunul numai impreuna cu
coproprietarii acestuia.
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139. La data de 1 aprilie 2012, X a imprumutat de la Y o bicicleta, pe
care, la data de 9 aprilie 2012, i-a daruit-o lui Z, drept cadou pentru ziua de
nastere a acestuia.

La data de 1 iulie 2012, Y a introdus o actiune in revendicare impotriva
lui Z, solicitand instantei sa il oblige pe péarat sa ii lase in deplina proprietate
si pagnica folosinta bicicleta.

Z s-a aparat aratand ca a fost de buna-credinta, avand convingerea ca
X era adevaratul proprietar al bicicletei, iar buna sa credinta trebuie ocrotita
cu prioritate fata de neglijenta proprietarului care i-a incredintat bunul lui X.

Instanta:

a) va admite actiunea in revendicare;

b) va respinge actiunea in revendicare daca Y nu va dovedi ca Z a fost
de rea-credinta la data la care a intrat in posesia bicicletei;

c) va admite actiunea in revendicare numai daca Z nu va dovedi ca a
fost de buna-credinta la data la care a intrat in posesia bicicletei.

140. La 13 octombrie 2012, X a introdus impotriva lui Y o actiune in
revendicarea unui laptop. Paratul a invocat in aparare dispozitiile art. 937
alin. (1) C.civ., aratand si dovedind ca a cumparat bunul cu pretul de 500 de
lei de la Z, fara a cunoaste ca acesta nu era adevaratul proprietar, la data
de 10 august 2012, preluadndu-l in posesie la 31 august 2012, deoarece
prezenta anumite deficiente ce trebuiau remediate de vanzator. Din probele
administrate in cauza a mai rezultat ca X i-a incredintat laptopul lui Z |a data
de 1 august 2012 in vederea efectuarii unor reparatii si ca, la data de 24
august 2012, Y a asistat la o discutie intre Z si X, in care acesta din urma i
punea in vedere sa repare si sa ii restituie cat mai repede bunul ce formeaza
obiectul actiunii.

Actiunea in revendicare:

a) se va respinge, intrucat Y a fost de buna-credintd la data la care a
cumparat bunul;

b) se va admite numai daca X va consemna la dispozitia lui Y suma de
500 de lei;

C) se va admite, deoarece Y a fost de rea-credinta la data la care a intrat
in posesia bunului.

141. X a furat calul proprietatea vecinului sau Y, vanzandu-l apoi in targul
de animale lui Z, in schimbul sumei de 1.000 de lei.

La 3 luni dupa furt, Y I-a chemat in judecata pe Z, solicitdnd instantei sa
il oblige pe acesta la restituirea calului.
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Z s-a aparat sustinand ca actiunea trebuie respinsa, deoarece el este un
tert dobanditor de bun&-credinta si cu titlu oneros. in subsidiar, prin cerere
reconventionala, Z a solicitat ca, in cazul in care instanta ar admite actiunea
lui Y, acesta sé ii plateascd suma de 1.000 de lei (reprezentand pretul pe
care |-a achitat lui X), precum gi sa i se recunoasca un drept de retentie
asupra calului pana cand Y fii va plati suma respectiva.

Instanta:

a) va admite actiunea in revendicare, obligandu-I pe Z s& i predea calul
lui Y, va admite cererea reconventionala, obligandu-l pe Y sa ii plateasca
lui Z suma de 1.000 lei si va recunoaste un drept de retentie asupra calului
in favoarea lui Z pana la data platii sumei respective;

b) va admite actiunea in revendicare, obligndu-l pe Z s& fi predea calul
lui Y, va admite in parte cererea reconventionald, obligdndu-l pe Y sé i
plateasca lui Z suma de 1.000 lei, respingand cererea de recunoastere a
unui drept de retentie asupra calului in favoarea Iui Z;

c) va respinge actiunea in revendicare, precum si cererea
reconventionala.

V. Dezmembramintele dreptului de proprietate privata

142. Superficiarul:

a) exercita asupra constructiei toate atributele dreptului de proprietate;

b) exercitd asupra terenului pe care se afla constructia doar atributul
folosintei;

C) poate greva cu sarcini reale dreptul de superficie.

143. Dreptul de superficie:

a) poate fi dobandit si prin uzucapiunea extratabulara;

b) este supus prescriptiei extinctive in termen de 10 ani;

c) este esentialmente temporar, neputand depasi 49 de ani.

144. in cazul constituirii dreptului de superficie prin conventie cu titlu
oneros:

a) superficiarul poate greva dreptul sau cu sarcini reale numai cu con-
simtamantul proprietarului terenului;

b) proprietarul terenului este indreptatit sa solicite incetarea dreptului de
superficie atunci cand superficiarul a demolat constructia, chiar daca a
reconstruit-o in forma initial&;

c) daca partile nu se inteleg, suma datorata proprietarului terenului poate
fi stabilita de catre instanta.
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145. Tn cazul stingerii dreptului de superficie prin expirarea termenului:

a) in lipsa de stipulatie contrara, in toate cazurile proprietarul terenului poate
dobéandi dreptul de proprietate asupra constructiei numai daca plateste super-
ficiarului valoarea de circulatie a acesteia de la data expirarii termenului;

b) ipotecile constituite asupra dreptului de superficie se stramuta, cu
acordul superficiarului, asupra sumei pe care acesta a primit-o de la propri-
etarul terenului in schimbul dreptului de proprietate asupra constructiei;

c) dreptul de uzufruct consimtit de catre superficiar se stinge, daca nu
exista o intelegere contrara incheiaté cu proprietarul terenului.

146. Dreptul de uzufruct poate fi constituit:

a) numai prin acte juridice inter vivos;

b) prin conventie incheiata in forma scrisa, sub sanctiunea nulitatii
absolute;

C) si prin uzucapiune tabulara, extratabulara sau, dupa caz, mobiliara.

147. Dreptul de uzufruct:

a) nu poate fi transmis pe cale testamentarg;

b) este un drept real accesoriu, purtand si asupra tuturor accesoriilor
bunului dat Tn uzufruct;

c) este esentialmente temporar, putand fi stabilit pentru cel mult 49 de
ani in cazul in care uzufructuarul este o persoana juridica.

148. Fructele naturale si industriale:

a) percepute dupa constituirea dreptului de uzufruct se cuvin nudului
proprietar;

b) percepute dupa stingerea uzufructului se cuvin nudului proprietar;

c) percepute dupa incetarea uzufructului se cuvin fie nudului proprietar,
fie uzufructuarului, proportional cu durata uzufructului.

149. Spre deosebire de dreptul de proprietate privata, dreptul de
uzufruct:

a) este esentialmente temporar;

b) se stinge prin neuz;

C) poate avea ca obiect si 0 universalitate.

150. Dreptul de uzufruct avand ca obiect un teren:
a) poate fi cedat prin act juridic inter vivos numai daca acesta se incheie
in forma autentica;
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b) poate forma obiect al unei urmariri silite imobiliare;
¢) nu se transmite mostenitorilor uzufructuarului.

151. Uzufructuarul:

a) poate sa exercite actiunea confesorie si impotriva nudului proprietar;

b) dobandeste fructele, indiferent de felul acestora, proportional cu durata
dreptului de uzufruct;

c) poate sa cedeze emolumentul dreptului sau.

152. Uzufructuarul:

a) poate ceda dreptul sau unei alte persoane, fara acordul nudului
proprietar;

b) poate ceda doar emolumentul dreptului sau unei alte persoane, fara
acordul nudului proprietar;

c) nu poate inchiria sau arenda bunul ce face obiectul uzufructului.

153. Uzufructuarul este obligat, intre altele:

a) sa il instiinteze pe nudul proprietar despre necesitatea reparatiilor
mari;

b) sa suporte cheltuielile si sarcinile proprietatii;

C) sa suporte toate sarcinile si cheltuielile ocazionate de litigiile privind
folosinta bunului, culegerea fructelor ori incasarea veniturilor.

154. in materia uzufructului, nudul proprietar:

a) nu este obligat sa efectueze reparatiile mari atunci cand acestea sunt
determinate de neefectuarea de catre uzufructuar a reparatiilor de
intretinere;

b) poate cere instantei, atunci cand uzufructuarul nu poate oferi o garantie,
numirea unui administrator al imobilelor;

c) nu are dreptul de a dispune de productele bunului.

155. Dreptul de uz:

a) confera uzuarului dreptul de a culege toate fructele bunului;
b) nu poate fi cedat catre o tertd persoana;

c) poate fi inchiriat sau arendat.

156. Titularul dreptului de uz poate:
a) ceda dreptul sau atunci cand acest lucru nu este expres interzis prin
actul de constituire;
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b) culege si fructele civile produse de bunul ce face obiectul dreptului de
uz;

c) folosi bunul si poate culege fructele naturale si industriale produse de
bun numai pentru nevoile sale si ale familiei sale.

157. Spre deosebire de dreptul de abitatie, dreptul de superficie:

a) este un drept real imobiliar;

b) este un drept perpetuu;

c) nu se stinge in toate cazurile prin pieirea totala si fortuita a
constructiei.

158. Servitutea pozitiva poate fi dobandita prin:
a) uzucapiune tabulara;

b) uzucapiune extratabulara;

c) conventie incheiata in forma autentica.

159. Proprietarul fondului dominant:

a) poate exercita si o actiune contractuala impotriva proprietarului fondului
aservit, atunci cand servitutea a fost constituita prin conventie;

b) suporté singur cheltuielile legate de conservarea servitutii, chiar si
atunci cand acestea profita si fondului aservit;

C) nu poate renunta la dreptul de servitute.

160. Primus ii constituie lui Secundus un drept de uzufruct asupra unui
teren agricol in suprafata de un hectar, pentru o durata de 10 ani, in schimbul
sumei de 10.000 lei anual. in contract partile nu au prevazut nimic in legatura
cu recolta neculeasa aflata pe acel teren la data incheierii contractului prin
care s-a constituit dreptul de uzufruct.

Dupa ce Secundus a cules recolta respectiva, Primus |-a chemat in
judecatd, solicitand sa fie obligat la plata contravalorii recoltei respective.

Instanta:

a) va admite cererea, deoarece contravaloarea recoltei, fiind fruct civil,
se cuvine nudului proprietar;

b) va respinge cererea, deoarece, in lipsé de stipulatie contrara in con-
tract, recolta existenta si neculeasa la inceputul dreptului de uzufruct, fiind
fruct industrial, se cuvine uzufructuarului care a cules-o;

c) va admite cererea, deoarece 1n contract nu s-a prevazut dreptul uzu-
fructuarului de a dobandi recolta existenta, dar neculeasa la inceputul dreptului
de uzufruct.



Teste grild 303

161. La 1 noiembrie 2011, Primus i inchiriaza lui Secundus o locuinta,
in schimbul unei chirii lunare de 1.000 de lei, durata contractului fiind de 3
ani. La 1 septembrie 2012, Primus constituie un uzufruct viager in favoarea
lui Tertius asupra locuintei respective, fara ca in acest contract sa se men-
tioneze ceva in legatura cu chiria restanta datoratd de Secundus si nici cu
chiria care va deveni scadenta in viitor.

La 30 noiembrie 2012, Tertius il cheama in judecata pe Secundus, soli-
citand obligarea acestuia sa ii plateasca suma de 13.000 lei, reprezentand
chirie restanta.

Din probele administrate a rezultat ca Secundus nu a platit nicio chirie.

Instanta:

a) va admite cererea de chemare in judecata si il va obliga pe Secundus
sa i plateasca lui Tertius suma de 13.000 lei;

b) va admite in parte cererea de chemare in judecata si il va obliga pe
Secundus sa ii plateasca lui Tertius suma de 3.000 lei;

c) va respinge cererea de chemare in judecata, deoarece chiria i se
cuvine lui Primus.

162. X i-a vandut lui Y o locuinta, cu rezerva dreptului de abitatie viagera
in favoarea vanzatorului. Ulterior, Y nu i-a mai permis lui X sa foloseasca
locuinta respectiva, schimband incuietoarea de la uga. in speta, X este
indreptatit sa exercite impotriva lui Y o actiune:

a) confesorie;

b) in anularea contractului pe motiv ca paratul il impiedica sa exercite
dreptul de abitatie;

c) contractuala.

VI. Fiducia si administrarea bunurilor altuia

163. Poate avea calitatea de constituitor in cadrul contractului de
fiducie:

a) numai o persoana fizica;

b) ca reguld, numai o institutie de credit;

C) o persoana fizica sau juridica.

164. Contractul de fiducie este lovit de nulitate absoluta atunci cand:
a) prin intermediul lui se realizeaza o liberalitate indirecta in folosul
beneficiarului;
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b) nu este inregistrat la organul fiscal competent in termen de o luna de
la data incheierii sale;
c) nu este mentionat in Arhiva Electronica de Garantii Reale Mobiliare.

165. Beneficiarul fiduciei poate fi:

a) numai o terta persoana;

b) desemnat si la 0 data ulterioara datei la care s-a incheiat fiducia;
c) constituitorul, fiduciarul sau o tertd persoana.

166. Contractul de fiducie inceteaza:

a) oricand, prin denuntare unilaterala de catre constituitor, indiferent daca
beneficiarul a acceptat sau nu fiducia;

b) prin realizarea scopului urmarit, cand aceasta intervine inainte de
implinirea termenului;

c¢) in momentul in care s-a dispus deschiderea procedurii insolventei
impotriva fiduciarului.

167. In cazul administrarii simple, persoana imputernicita este tinuta:

a) sa efectueze toate actele necesare pentru conservarea bunurilor,
precum si actele utile pentru ca acestea sa fie folosite conform destinatiei
lor obisnuite;

b) sa conserve si sé exploateze in mod profitabil bunurile, sa sporeasca
patrimoniul sau s& realizeze afectatiunea masei patrimoniale, atunci cand
este in interesul beneficiarului;

c) sa culeaga fructele bunurilor si sa exercite drepturile aferente admi-
nistrarii acestora.

168. Administratorul:

a) poate dobandi drepturi asupra bunurilor administrate, in lipsa de inter-
dictie expresa din partea beneficiarului sau, dupé caz, a instantei;

b) nu poate dispune cu titlu gratuit de bunurile sau drepturile ce ii sunt
incredintate, fara nicio exceptie;

C) poate sta in justitie pentru orice cerere sau actiune referitoare la admi-
nistrarea bunurilor.

VII. Posesia

169. Posesia de rea-credinta:
a) se caracterizeaza prin lipsa elementului animus sibi habendi,
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b) poate fi aparata prin intermediul actiunilor posesorii;
¢) nu produce vreun efect juridic.

170. Posesia de rea-credinta poate conduce la dobéandirea dreptului de
proprietate prin:

a) uzucapiunea mobiliara;

b) uzucapiunea tabulara;

C) uzucapiunea extratabulara.

171. Posesia de rea-credinta:

a) suspenda cursul uzucapiunii extratabulare;

b) oferd posibilitatea exercitarii actiunii in reintegrare, chiar daca este
introdusa impotriva adevaratului proprietar al bunului, faté de care insa
posesorul nu are obligatia de restituire a bunului;

c) conduce, la cererea persoanei indreptatite, la obligarea posesorului
de a restitui contravaloarea fructelor industriale pe care a omis sa le perceapa
cét timp s-a aflat in stapanirea bunului.

172. Detentia se transforma in posesie in toate cazurile in care:

a) se cumpara un imobil de la un simplu detentor, cumparatorul crezand
sincer ca vanzatorul este adevaratul proprietar;

b) intre bunurile succesorale se afla si un bun proprietatea unui tert;

¢) chiriasul nu mai plateste chiria.

173. Posesia inceteaza in cazul:

a) instrainarii bunului, chiar si atunci cand acesta ramane in detentia
instrainatorului;

b) trecerii bunului in proprietate publica;

¢) inchirierii bunului.

174. Posesia inceteaza in cazul:

a) transformarii sale in detentie precara;

b) abandonarii bunului imobil;

¢) deposedarii, daca posesorul ramane lipsit de posesia bunului mai mult
de un an.

175. Posesia este viciata daca:

a) se exercita cu intermitente anormale in raport cu natura bunului;
b) este de rea-credinta;

c) se exercita prin intermediul unui detentor precar.



306 Drepturile reale principale

176. Viciile posesiei sunt:

a) discontinuitatea, violenta, reaua-credinta si clandestinitatea;
b) discontinuitatea, violenta, clandestinitatea si echivocul;

c) discontinuitatea, violenta si clandestinitatea.

177. Viciul discontinuitatii:

a) este un viciu temporar;

b) are caracter absolut;

) se aplica intr-o masura mai mare bunurilor mobile.

178. Clandestinitatea, ca viciu al posesiei:

a) consta in exercitarea posesiei astfel incat aceasta nu poate fi
cunoscuta;

b) poate fi invocata de orice persoana interesata;

¢) vizeaza indeosebi bunurile mobile.

179. Posesorul de buna-credinta:

a) dobandeste atat fructele, cat si productele lucrului;

b) nu poate opune buna sa credinta intr-o actiune posesorie exercitata
impotriva sa;

¢) nu isi pierde aceasta calitate, de care se prevaleaza pentru dobandirea
fructelor, decéat de la data admiterii actiunii in revendicare.

180. Fructele civile incasate anticipat de catre posesor se cuvin
acestuia:

a) daca posesia nu s-a exercitat corpore alieno;

b) in toate cazurile in care posesorul a fost de buna-credinta la data
incasatrii lor;

c¢) daca buna-credinta a posesorului se mentine la data scadentei lor.

181. Daca posesia a fost tulburata prin fapte continuate, termenul de un
an in care trebuie introduséa actiunea posesorie incepe sa curga:

a) de la data primului act de tulburare a posesiei;

b) de la data ultimului act de tulburare a posesiei;

c¢) cel mai tarziu la implinirea unui an de la data primului act de tulburare
a posesiei.

182. Actiunea in complangere:
a) trebuie exercitata in termenul de decadere de un an de la tulburarea
sau deposedarea prin violenta;
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b) poate fi introdusa indiferent de durata posesiei exercitate anterior
tulburarii sau deposedarii;

c) in cazul in care a fost admisa, nu exclude formularea unei cereri ulte-
rioare avand ca obiect plata despagubirilor pentru prejudiciile cauzate prin
tulburare sau deposedare.

183. Reclamanta X |-a chemat in judecat& pe paratul Y, pentru ca instanta
sa constate dobéandirea dreptului de proprietate asupra unei constructii prin
uzucapiune. In motivare, reclamanta a aratat c& a locuit in imobilul proprie-
tatea lui Y o lunga perioada de timp, in calitate de chiriag, dar c&, de-a lungul
timpului, a efectuat mai multe imbunatatiri la imobil, lucréri care au avut drept
efect intervertirea detentiei sale Th posesie utila.

Instanta:

a) va respinge actiunea, deoarece intervertirea detentiei precare n posesie
utila are loc numai in cazurile expres si limitativ prevazute de lege;

b) va administra probe pentru a stabili daca reclamanta X a continuat
plata chiriei catre paratul Y si dupa efectuarea imbunatatirilor, iar in caz
afirmativ va respinge actiunea;

¢) va admite actiunea daca, din probele care se vor administra, va rezulta
ca reclamanta X a exercitat stapanirea imobilului in termenul prevazut de
lege pentru uzucapiune, termen calculat de la data inceperii lucrarilor prin
care reclamanta a adus imbunatatiri imobilului.

184. La data de 1 septembrie 2012, Primus i-a vandut lui Secundus un
teren agricol, pértile stabilind ca pretul convenit va fi platit la 1 octombrie
2012, cand se va preda si terenul. In contract nu s-a prevézut nimic in lega-
tura cu recolta existenta pe acel teren.

Primus:

a) este indreptatit s culeagé pentru sine recolta, deoarece, pana la data
platii pretului, el are calitatea de posesor de buna-credinta;

b) este indreptatit s& culeaga pentru sine recolta, deoarece, pana la data
platii pretului, el are calitatea de proprietar;

c) in lipsa de stipulatie contrara, nu este indreptatit s& culeaga pentru
sine recolta, deoarece, din momentul instrainarii terenului, a devenit
detentor.

185. X I-a chemat in judecata pe Y, solicitdnd obligarea acestuia la plata
contravalorii recoltei culese de paréat in ultimii 3 ani de pe terenul proprietatea
reclamantului.
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Y s-a aparat aratand ca a cules recoltele in calitate de posesor de buna-
credintd, avand in vedere faptul ca a cumparat terenul respectiv de la Z,
despre care nu stia ca nu este adevaratul proprietar, cu atat mai mult cu céat,
la data incheierii contractului dintre el si Z, acesta din urma era inscris ca
proprietar in cartea funciara.

in replica, X a mentionat ca nu a avut cunostint de existenta contractului
dintre Z si Y si nici de posesia exercitata de Y, ceea ce face ca respectiva
posesie sa nu fie utila si, prin urmare, sa nu produca efecte juridice.

Instanta:

a) va admite actiunea, deoarece posesia exercitata de Y este o posesie
clandesting;

b) va admite actiunea, deoarece dobandirea fructelor de céatre posesorul
de buné&-credinta presupune acordul proprietarului bunului frugifer;

c) va respinge actiunea, deoarece posesia exercitatd de Y este o posesie
utila.

186. La data de 11 decembrie 2012, X a introdus o actiune posesorie
impotriva lui Y. in motivarea actiunii, reclamantul a aratat (si dovedit) ca a
cumparat de la Z, prin act autentic incheiat la 7 decembrie 2012, imobilul
aflat in stapanirea paratului.

Y s-a aparat araténd si dovedind ca a intrat in posesia imobilului in baza
unei promisiuni de vanzare-cumparare incheiate cu Z la data de 12 noiembrie
2011, care insa nu a mai fost urmata de incheierea contractului translativ
de proprietate.

Instanta:

a) va admite actiunea, deoarece X este proprietarul imobilului, iar posesia
este un atribut al dreptului de proprietate;

b) va respinge actiunea, intrucéat reclamantul nu a exercitat anterior o
posesie asupra imobilului ce formeaza obiectul actiunii;

c) va respinge actiunea, deoarece X are deschisa impotriva lui Y calea
actiunii in revendicare, iar actiunea posesorie nu poate fi exercitata decat
de simplul posesor, iar nu si de proprietar.

187. X aintentat o actiune posesorie impotriva lui Y, aratand gi dovedind
ca a exercitat o posesie asupra terenului ce formeaza obiectul actiunii de
peste 3 ani, dar ca, in ultimele 3 luni, paratul savarseste acte repetate de
tulburare a posesiei.

Paratul s-a aparat sustindnd ca reclamantul nu are titlu de proprietate
asupra terenului respectiv, ca acesta a intrat in stapanirea imobilului in mod
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abuziv, prin acte de violenta exercitate impotriva fostului posesor, si ca, fiind
o posesie de rea-credinta, aceasta nu se bucura de protectie juridica pe
calea actiunii posesorii.

in ceea ce priveste apararile paratului:

a) apararea referitoare la faptul ca reclamantul nu are titlu de proprietate
nu este intemeiatéd, deoarece actiunea posesorie nu pune in discutie dreptul
de proprietate;

b) apararea referitoare la intrarea reclamantului in posesie prin acte de
violenta nu este intemeiat&, deoarece violenta, pe de o parte, este un viciu
temporar, posesia devenind utild, sub acest aspect, de indata ce actele de
violentd au incetat, iar, pe de alté parte, este un viciu relativ, putand fi invocat
numai de cel impotriva caruia s-a exercitat violenta;

c) apararea referitoare la reaua-credinté a reclamantului este intemeiata,
deoarece acesta a intrat in posesie fara a avea un titlu, iar actiunea posesorie
este recunoscuta numai posesorului de buna-credinta.

188. Primus a introdus o actiune posesorie impotriva lui Secundus, soli-
citdnd instantei sa il oblige sa ii lase in posesie, pe o perioada de 3 ani,
terenul coproprietatea partilor. in motivarea actiunii se araté ca, desi ambele
parti au fiecare cate o coté-parte de 1/2 din dreptul de proprietate asupra
terenului, de 3 ani, paratul a exercitat singur posesia asupra bunului propri-
etate comuna, comportandu-se ca si cum ar fi proprietar exclusiv al terenului,
astfel incat se impune recunoasterea unei posesii exclusive in favoarea
reclamantului o perioada de timp egala cu cea in care terenul s-a aflat in
stapénirea exclusiva a paratului.

Instanta:

a) va admite actiunea;

b) va respinge actiunea, deoarece, daca unul dintre coproprietari exercita
singur posesia, celdlalt coproprietar nu are deschisa calea unei actiuni
posesorii, ci a unei actiuni in sistarea starii de coproprietate sau a unei actiuni
in partajarea folosintei;

¢) va respinge actiunea, intrucat Primus nu a facut dovada ca a exercitat
o posesie de cel putin un an.

189. La data de 6 octombrie 2012, Primus |I-a chemat in judecata pe
Secundus, solicitand obligarea acestuia sa ii lase in pagnica posesie un
anumit teren.

Din probele administrate a rezultat ca, la data de 26 martie 2012, recla-
mantul a intrat in posesia terenului in litigiu, insa, ulterior, paratul nu i-a
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permis sa foloseasca terenul, utilizand in acest sens acte de violenta si
amenintari.

in aparare, paratul a aratat c in cauza nu sunt intrunite conditiile nece-
sare exercitarii actiunii posesorii, deoarece reclamantul nu a exercitat asupra
terenului o posesie de cel putin un an.

Instanta:

a) va admite cererea, deoarece, la situatia de fapt din speta, actiunea
posesorie poate fi introdusa indiferent de durata posesiei reclamantului;

b) va respinge cererea ca neintemeiata, intrucat actiunea posesorie poate
fi exercitatd numai de cel care a exercitat asupra bunului o posesie de cel
putin un an;

C) va respinge cererea ca prescrisa, deoarece, de la data la care recla-
mantul a intrat in posesie si pana la data sesizarii instantei, au trecut mai
mult de 6 luni.

VIII. Modurile generale de dobandire a drepturilor reale principale

190. Accesiunea imobiliara artificiala:

a) opereaza daca, inainte de efectuarea constructiei, plantatiei sau oricarei
altei lucrari asupra unui imobil, nu s-a incheiat nicio conventie intre propri-
etarul imobilului si cel al materialelor sau autorul lucrarii, referitoare la situatia
juridica a materialelor sau a lucrarii;

b) opereaza indiferent daca materialul intrebuintat pentru lucrare si-a
pierdut sau nu individualitatea mobiliara;

C) opereaza, spre deosebire de accesiunea imobiliara naturala, cu titlu
oneros.

191. O constructie edificatd pe propriul teren, dar cu materialele altuia:

a) apartine proprietarului terenului, chiar daca acesta a intrat, cu rea-
credinta, in posesia materialelor;

b) nu permite proprietarului materialelor sa ceara desfiintarea
constructiei;

c) face inaplicabil principiul accesiunii.

192. in materia accesiunii imobiliare artificiale, prin autor al lucrarii reali-
zate asupra imobilului altuia se intelege:

a) numai posesorul care detine terenul in temeiul unui titlu;

b) si titularul unui drept real asupra imobilului altuia care nu ii permite sa
dobandeasca proprietatea asupra lucrarii realizate asupra acelui imobil;



Teste grild 311

c) si persoana care, ulterior edificarii constructiei, a pierdut cu efect
retroactiv dreptul de proprietate asupra terenului.

193. Autorul de buna-credinta al unei lucrari autonome cu caracter durabil
realizate pe terenul altuia:

a) este indreptatit s& exercite actiunea in realizarea dreptului de a fi
despéagubit, indiferent daca proprietarul terenului isi manifesta sau nu intentia
de a invoca accesiunea;

b) nu este indreptétit sa aleaga modalitatea de stabilire a despagubirilor
pe care i le va plati proprietarul terenului;

c) nu poate fi obligat s& suporte consecintele demolarii constructiei.

194. In cazul autorului de bun&-credint4 al lucrérii autonome cu caracter
durabil realizate asupra imobilului altuia:

a) proprietarul imobilului poate dobandi dreptul de proprietate asupra
lucrarii, fiind obligat la plata contravalorii materialelor si a manoperei;

b) proprietarul imobilului poate sa aleaga intre invocarea accesiunii ori
obligarea autorului lucrarii sa cumpere imobilul;

¢) daca proprietarul imobilului preia lucrarea pe temeiul accesiunii, va
plati, la alegerea sa, fie valoarea materialelor si a manoperei, fie sporul de
valoare adus imobilului.

195. Autorul de rea-credinta al unei lucrari autonome cu caracter durabil
realizate pe terenul altuia:

a) poate fi obligat la ridicarea constructiei pe propria cheltuiald;

b) va primi fie contravaloarea muncii si a materialelor, fie sporul valorii
fondului, daca se va invoca accesiunea;

c) poate fi obligat s& cumpere terenul la valoarea de circulatie pe care
acesta ar fi avut-o daca lucrarea nu s-ar fi realizat.

196. In lipsa de stipulatie contrara, in urma anularii contractului de vanzare
a unui teren, cumparatorul care a ridicat o casa pe acel teren fara respectarea
autorizatiilor cerute de lege poate fi obligat, la cererea proprietarului terenului:

a) sa cumpere terenul gi constructia la valoarea lor de circulatie;

b) sa desfiinteze constructia pe cheltuiala sa;

c) sa plateasca despagubiri pentru lipsa de folosinta a terenului.

197. In cazul realizarii unei lucrari autonome durabile asupra imobilului
altuia, dreptul de optiune al proprietarului imobilului:
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a) poate fi cedat cétre un tert;

b) este imprescriptibil extinctiv;

¢) nu poate fi exercitat astfel incat sa conduca la o saracire a autorului
lucrarii, daca acesta a fost de buna-credinta.

198. Dobandirea dreptului de proprietate asupra unui imobil prin uzuca-
piune extratabulara presupune, printre altele:

a) exercitarea unei posesii de buna-credinta;

b) exercitarea unei posesii utile;

c) inregistrarea de catre uzucapant a cererii de inscriere in cartea funciara
inainte ca o alta persoana sa isi fi inregistrat propria cerere de inscriere a
dreptului in folosul ei, pe baza unei cauze legitime.

199. Dobandirea dreptului de proprietate asupra unui imobil prin uzuca-
piune tabulara presupune, printre altele:

a) inscrierea dreptului de proprietate in cartea funciara, fara o cauza
legitima;

b) exercitarea posesiei cel putin 5 ani, termen care, daca este cazul, nu
poate incepe s& curga inainte de data decesului sau incetarii existentei
proprietarului inscris in cartea funciara ori inainte de data inscrierii in cartea
funciara a declaratiei de renuntare la proprietate;

Cc) exercitarea unei posesii utile.

200. Jonctiunea posesiilor:

a) suspenda cursul uzucapiunii;

b) presupune, in toate cazurile, ca posesiile sa fie exercitate succesiv;
¢) intrerupe cursul uzucapiunii.

201. Poate fi autor in materia jonctiunii posesiilor:

a) posesorul anterior care a transmis posesia catre posesorul actual;
b) proprietarul;

c) posesorul anterior care a fost deposedat de posesorul actual.

202. Pentru a putea fi invocata jonctiunea posesiilor, este necesar ca:

a) autorul sa fie titularul dreptului real principal;

b) posesorul actual sa aiba calitatea de avand-cauza al posesorului
anterior;

c) posesiile sa fie utile.



Teste grild 313

203. Instanta nu poate pronunta o hotarare care sa tina loc de contract
in cazul:

a) pactului de optiune;

b) promisiunii de vanzare;

c) promisiunii de donatie.

204. in cazul promisiunii bilaterale de vanzare a unui teren, instanta poate
pronunta o hotarare care sa tind loc de contract de vanzare daca, intre
altele:

a) promisiunea a fost incheiata in forma autentica;

b) promitentul-cumparétor a achitat intregul pret, desi partile prevazusera
achitarea acestuia la o luna dupa incheierea contractului de vanzare;

c) cererea a fost introdus& dupa cel putin 6 luni de la data la care con-
tractul de vanzare trebuia incheiat.

205. Reclamantul X a chemat in judecata pe paratul Municipiul Bucuresti,
prin Primarul General, solicitand pronuntarea unei hotarari prin care sa se
constate dreptul de superficie asupra suprafetei de teren de 150 mp, aferent&
constructiei situate in strada M, nr. N, sectorul 2, Bucuresti, teren apartinand
domeniului privat al paratului.

in motivarea cererii, X a aratat c& inspectorii paratei au constatat ridicarea
constructiei gi nu au exprimat niciun fel de obiectiuni fati de ocuparea supra-
fetei de teren ce formeazé obiectul cauzei, ceea ce constituie 0 manifestare
de vointa tacita a paratului.

Instanta va respinge actiunea ca neintemeiata, deoarece:

a) X a fost constructor de rea-credinta, iar numai constructorul de buné-
credinta poate dobandi un drept de superficie;

b) constructorul pe terenul altuia nu dobandeste un drept de superficie,
simpla tacere a proprietarului terenului nevalorand consimtamant pentru
incheierea unei conventii de constituire a dreptului de superficie;

c) dispozitiile legale referitoare la accesiune nu se aplica in cazul in care
terenul este proprietatea statului sau a unei unitati administrativ-teritoriale.

206. X I-a chemat in judecata pe Y, solicitand instantei sa il oblige la plata
sumei de 100.000 lei drept contravaloare a materialelor si a pretului muncii,
precum si s preia constructia pe care reclamantul a edificat-o pe terenul
paratului. in motivarea cererii, X a aratat (si dovedit) c& a dobandit terenul
pe care ulterior a edificat o constructie de la Z, care la acea data era inscris
in cartea funciara ca proprietar al terenului respectiv, insa ulterior a aflat ca
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adevaratul proprietar al terenului este Y. Prin urmare, avand in vedere pro-
ducerea de drept a accesiunii si calitatea sa de autor de bunéa-credinta la
data edificarii constructiei pe terenul lui Y, el este indreptatit sa solicite des-
pagubiri de la proprietarul terenului.

Instanta:

a) va admite cererea de chemare in judecata astfel cum a fost
formulata;

b) ii va pune in vedere lui Y sa opteze pentru modalitatea de indemnizare
a lui X si va admite cererea de chemare in judecata, obligandu-| pe parat sa
ii plateasca reclamantului suma de bani corespunzéatoare optiunii
paratului;

C) va respinge cererea de chemare in judecata.

207. X I-a chemat in judecata pe Y, solicitdnd instantei sa dispuna des-
fiintarea garajului construit de parat pe terenul proprietatea reclamantului.
in motivarea cererii de chemare in judecatd, X a aratat ca Y, fird a avea
vreun titlu, a ocupat abuziv o portiune din terenul sau, pe care ulterior a
edificat un garaj, desi i-a cerut in repetate randuri sa elibereze acel teren.

Prin cerere reconventionald, Y a solicitat instantei sa constate dreptul
sau de proprietate asupra garajului, cu obligatia de a plati reclamantului
contravaloarea terenului aferent, iar, in subsidiar, in cazul admiterii actiunii
reclamantului, acesta sa fie obligat sa ii plateasca suma de 10.000 lei cu
titlu de despagubiri reprezentand contravaloarea materialelor si a manoperei.
Y a mai mentionat si dovedit ca intre parti a mai existat anterior un litigiu,
finalizat cu respingerea actiunii posesorii intentate de X, pe motiv c& acesta
nu a facut dovada exercitarii unei posesii utile, hotarare care, in opinia lui
Y, i-a conferit statutul de constructor de buna-credinta.

Instanta:

a) daca se elibereaza autorizatia administrativa de desfiintare a garajului,
va admite cererea de chemare in judecata si va respinge cererea
reconventionala;

b) va respinge cererea de chemare in judecata si va admite cererea
reconventionala;

c) daca nu se elibereaza autorizatia administrativa de desfiintare a gara-
jului, va respinge atat cererea de chemare in judecata, cét si cererea
reconventionala.

208. in martie 1981, Primus, fara a avea vreun titlu, a intrat in stapanirea
unui teren, pe care a construit o casa in acelasi an. La 11 aprilie 1996, Pri-
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mus, prin inscris sub semnatura privata, a vandut casa respectiva, precum
si terenul aferent lui Secundus.

La 30 septembrie 2012, Tertius, in calitate de unic mostenitor al tatalui
sau, decedat la 1 mai 2012, a revendicat de la Secundus imobilul compus
din casa mentionata mai sus si terenul aferent, ardtand si dovedind ca terenul
a apartinut in proprietate tatalui sau, care I-a cumparat in anul 1946 prin act
autentic, act inscris in documentele de publicitate imobiliara.

in speta:

a) actiunea in revendicare se va admite, indiferent de apararile pe care
le-ar face Secundus;

b) Secundus a devenit proprietar al constructiei in temeiul contractului
de vanzare incheiat la data de 11 aprilie 1996;

¢) Secundus poate sa invoce uzucapiunea de 30 de ani, reglementata
de Codul civil din 1864, prevalandu-se de jonctiunea posesiei sale cu posesia
exercitatéa de Primus.

209. Prin cerere inregistrata la 23 martie 2009, Primus l-a chemat in
judecata pe Secundus, solicitdnd constatarea dobandirii dreptului de propri-
etate asupra unui imobil prin uzucapiune.

in motivarea cererii, reclamantul a aritat ca a dobandit imobilul ce for-
meazé obiectul actiunii de la parintii paratului, in prezent decedati, prin act
juridic translativ incheiat la data de 11 martie 1989, dar nevalabil pentru lipsa
formei autentice; a mai mentionat ca parintii paratului, in calitate de proprietari
ai imobilului respectiv, exercitasera anterior o posesie de peste 10 ani, astfel
incat sunt indeplinite conditiile pentru a invoca uzucapiunea de 30 de ani,
reglementata de Codul civil din 1864, prin jonctiunea posesiei sale cu cea
exercitata anterior de catre cei de la care a dobandit imobilul.

in speta, Primus:

a) nu se poate prevala de jonctiunea posesiilor, deoarece posesia ante-
rioara a fost exercitata chiar de catre proprietar;

b) se poate prevala de jonctiunea posesiilor, deoarece a dobandit posesia
in baza unui raport juridic;

C) se poate prevala de jonctiunea posesiilor, deoarece opune uzucapiunea
unei persoane care anterior nu a exercitat deloc posesia asupra imobilului
in litigiu.

210. Prin promisiunea de vanzare incheiata la data de 19 octombrie 2012,
Primus s-a obligat fatd de Secundus sa ii vanda un apartament situat in
statiunea P., Bulevardul Libertatii nr. N, in schimbul pretului de 220.000 lei,
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partile convenind ca vor incheia contractul de vanzare in forma autentica
cel mai tarziu la data de 23 noiembrie 2012. Ulterior, Primus a refuzat sa
mai incheie contractul translativ de proprietate.

Presupunand ca nu exista cauze de intrerupere si suspendare, termenul
de prescriptie extinctiva a dreptului lui Secundus de a solicita pronuntarea
unei hotérari care sa tina loc de contract se va implini:

a) vineri, 19 aprilie 2013;

b) joi, 23 mai 2013;

¢) luni, 23 noiembrie 2015.

211. Prin promisiunea de vanzare-cumparare incheiata in forma autentica
la data de 10 februarie 2012, X s-a obligat sa ii transmita lui Y dreptul de
proprietate asupra unui anumit imobil pentru pretul de 500.000 lei, din care
50.000 lei au fost platiti la incheierea promisiunii, contractul de vanzare
urmand a fi incheiat cel mai tarziu la data de 15 martie 2012.

La data de 21 martie 2012, desi inca nu se incheiase contractul de van-
zare-cumparare, X i-a predat imobilul respectiv lui Y, fiind platita si diferenta
de pret.

Ulterior, promitentul-vanzator a refuzat sa incheie contractul de vanzare-
cumparare in forma autentica.

La data de 10 decembrie 2012, Y I-a chemat in judecata pe X, solicitand
instantei s& pronunte o hotarare care sa tina loc de contract translativ.

Prin intampinare, paréatul a invocat exceptia de prescriptie extinctiva a
dreptului lui Y de a cere si obtine pronuntarea unei hotérari care sa tina loc
de contract.

Exceptia de prescriptie extinctiva:

a) este intemeiatéa, deoarece dreptul la actiune se prescrie in termen de
6 luni de la data la care contractul de vanzare trebuia incheiat;

b) nu este intemeiatd, deoarece dreptul la actiune se prescrie in termenul
general de prescriptie de 3 ani, care incepe sa curga de la data la care
contractul de vanzare trebuia incheiat;

c) nu este intemeiata, intrucat predarea imobilului echivaleaza cu o
recunoastere tacita a dreptului lui Y de a cere incheierea contractului trans-
lativ de proprietate, care intrerupe prescriptia.

IX. Publicitatea imobiliara

212. Sunt inscrieri privind obiectul juridic al cartii funciare:
a) intabularea, inscrierea provizorie, notarea, alipirea si dezlipirea;
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b) intabularea, inscrierea provizorie si notarea;
c) intabularea, inscrierea provizorie si transcrierea.

213. Dupa finalizarea lucrarilor de cadastru la nivelul unitatii administrativ-
teritoriale, intabularea:

a) va avea, ca regula, efect constitutiv de drepturi;

b) va asigura doar opozabilitatea fata de terti a dreptului real imobiliar
inscris;

C) va avea, in toate cazurile, efect constitutiv de drepturi.

214. in cadrul sistemului de publicitate imobiliara al cartilor funciare, intre
altele:

a) evidenta se tine pe imobile, iar nu pe proprietari;

b) cartile funciare se intocmesc numai pentru imobilele proprietate
privata;

c) cartile funciare se intocmesc si se numeroteaza pe teritoriul adminis-
trativ al fiecarei localitati.

215. Prin imobil, ca obiect material al cartii funciare, se intelege:

a) terenul sau constructia, de pe teritoriul unei unitati administrativ-teri-
toriale, apartinand unuia sau mai multor proprietari, care se identifica printr-un
numar cadastral unic;

b) terenul, cu sau fara constructii, de pe teritoriul unei unitati administra-
tiv-teritoriale, apartindnd unuia sau mai multor proprietari, care se identifica
printr-un numar cadastral unic;

c) orice imobil prin natura lui, prin destinatie sau prin determinarea legii,
de pe teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale, apartinand unuia sau mai
multor proprietari, care se identifica printr-un numar cadastral unic.

216. Sunt drepturi tabulare:

a) toate drepturile patrimoniale cu privire la un imobil inscrise in cartea
funciara;

b) toate drepturile reale imobiliare;

c) drepturile reale imobiliare inscrise in cartea funciara.

217. Chiar si dupa finalizarea lucrarilor de cadastru la nivelul unitatii
administrativ-teritoriale, drepturile reale imobiliare se vor dobandi fara inscri-
ere in cartea funciara daca provin din:

a) mostenire;
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b) vanzare silita;
C) uzucapiune extratabulara.

218. in cazul unei constructii edificate de proprietarul terenului, este
necesara inscrierea acesteia in cartea funciara:

a) pentru dobandirea dreptului de proprietate asupra constructiei de catre
proprietarul terenului;

b) pentru ca dreptul de proprietate asupra constructiei s& devina opozabil
tertilor;

¢) pentru ca proprietarul terenului sa isi poata exercita prerogativa dis-
pozitiei juridice asupra constructiei.

219. inscrierea in cartea funciard a unui drept real imobiliar dobandit in
temeiul unui act juridic:

a) anterior intrarii in vigoare a Codului civil din 2009 are efect de opoza-
bilitate, indiferent de data la care are loc inscrierea;

b) anterior finalizarii lucrarilor de cadastru la nivelul unitatii administrativ-
teritoriale unde este situat imobilul are efect de opozabilitate numai daca
inscrierea se face inainte de finalizarea lucrérilor de cadastru la nivelul unitaii
administrativ-teritoriale;

c) ulterior finalizarii lucrarilor de cadastru la nivelul unitatii administrativ-
teritoriale unde este situat imobilul are efect constitutiv.

220. inscrierea in cartea funciard a unui drept real imobiliar se poate
efectua:

a) numai impotriva aceluia care, la data inregistrarii cererii, este inscris
ca titular al dreptului asupra caruia inscrierea urmeaza sa fie facuta;

b) impotriva aceluia care, la data inregistrarii cererii, este inscris ca titular
al dreptului asupra caruia inscrierea urmeaza sa fie facuta, precum si impo-
triva aceluia care, inainte de a fi fost inscris, si-a grevat dreptul, daca aman-
doua inscrierile se cer deodatg;

c¢) impotriva oricarei persoane care ar putea pretinde vreun drept real
imobiliar asupra imobilului respectiv.

221. Conflictul dintre persoanele care au dobandit drepturi cu privire la
acelasi imobil inscris in cartea funciara si de la acelasi autor se va rezolva,
ca regula, in raport de data:

a) dobandirii acelor drepturi;
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b) inregistrarii cererilor de inscriere a drepturilor respective in cartea
funciarg;
c) la care inscrierea este efectiv realizata.

222. Intabularea poate fi efectuata in baza:

a) Inscrisului autentic notarial sau inscrisului sub semnatura privata, daca
acesta din urma este recunoscut de antecesorul tabular;

b) hotararii judecatoresti ramase definitiva;

c) certificatului de mostenitor.

223. inscrierea provizorie in cartea funciara se va putea cere, intre altele,
daca:

a) ambele pérti consimt doar pentru efectuarea unei inscrieri provizorii;

b) dreptul real dobéandit este afectat de o conditie rezolutorie;

c) partile incheie un pact de optiune.

224. Notarea in cartea funciara a intentiei de instrainare isi pierde efectul
daca, de la inregistrarea cererii, nu s-a incheiat actul de instrainare in termen
de:

a) 45 de zile;

b) 6 luni;

c) 3 luni.

225. Actiunea in prestatie tabulara poate fi exercitatd impotriva tertului
dobéanditor inscris anterior in cartea funciara daca:

a) nu a trecut mai mult de un an de la data inscrierii de catre tert a drep-
tului in folosul sau;

b) actul juridic invocat de reclamant este anterior celui in temeiul caruia
a fost inscris dreptul tertului dobanditor;

c) tertul dobéanditor a fost de rea-credinta la data incheierii actului in
temeiul céruia s-a inscris in cartea funciara.

226. Actiunea in justificare tabularé este actiunea prin care se solicita:
a) efectuarea unei inscrieri provizorii;

b) transformarea unei inscrieri provizorii in intabulare;

c) efectuarea unei notari in cartea funciara.

227. Actiunea in justificare exercitata impotriva unui tert dobanditor de
rea-credinta inscris anterior in cartea funciara, dacé actul juridic invocat de
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reclamant este anterior celui in temeiul caruia a fost inscris dreptul tertului
dobanditor:

a) se prescrie in termen de 3 ani de la data inscrierii de catre tert a drep-
tului in folosul sau, cu exceptia cazului in care dreptul la actiune al recla-
mantului contra antecesorului tabular s-a prescris mai inainte;

b) este imprescriptibila extinctiv in toate cazurile;

c) este imprescriptibila extinctiv, sub rezerva prescriptiei dreptului la
actiune al reclamantului contra antecesorului tabular.

228. Prin rectificarea unei inscrieri facute in cartea funciara se
intelege:

a) radierea, indreptarea sau corectarea oricarei inscrieri inexacte efectuate
in cartea funciarg;

b) numai indreptarea sau corectarea oricarei inscrieri inexacte efectuate
in cartea funciara;

€) numai corectarea oricarei inscrieri inexacte efectuate in cartea
funciara.

229. Sunt specifice cartii funciare, intre altele:

a) actiunile in revendicare imobiliara;

b) actiunile n nulitatea actului juridic de instrainare a imobilului inscris in
cartea funciarg;

c) actiunile in prestatie tabulara.

230. Actiunea in rectificare:

a) trebuie introdusa numai dupa admiterea actiunii de fond prin hotarare
definitiva;

b) poate fi introdusa si concomitent cu actiunea de fond;

¢) nu presupune introducerea unei actiuni de fond.

231. X si-a inscris in cartea funciara dreptul de proprietate asupra imo-
bilului, drept dobandit prin cumparare de la Y, potrivit actului autentic notarial
anexat cererii de inscriere.

Ulterior, Y aintrodus o actiune in rectificarea cartii funciare, sustinand ca
dreptul de proprietate in favoarea lui X a fost inscris in cartea funciara in
baza unui contract de vanzare lovit de nulitate absoluta pentru lipsa totala
a consimtamantului vanzatorului, in sensul ca el nu a fost in fata notarului
public care a autentificat actul, ci la data autentificarii s-a aflat in alta locali-
tate, aspect pe care urmeaza sa il probeze cu martori.
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Instanta:

a) va respinge actiunea in rectificare;

b) va admite actiunea in rectificare daca Y va dovedi, prin orice mijloc de
proba, ca nu si-a exprimat consimtamaéntul la autentificarea contractului de
vanzare;

c) va admite actiunea in rectificare numai daca Y se va inscrie in fals.
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