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INTRODUCERE

Aceste note de curs se doresc a constitui un fundament de baza al
cunostintelor necesare adresate studentilor despre modul in care opereaza
institutiile dreptului civil pornind de la elementul central al drepturilor reale
— dreptul de proprietate.

De la acest drept fundamental al persoanei se concretizeaza si valorifica
toate celelalte valori sociale ce sunt reglementate juridic, normativ creand un
cadru cat mai firesc de exercitare in societate.

Pentru a initia interesul studentilor in a aprofunda materia consacrata
drepturilor reale prezenta lucrare intruneste pozitiile si opiniile doctrinare a
mai multor lucrari de specialitate juridica pe aspecte similare consacrate
drepturilor reale precum si incearca sa transpuna noile prevederi normative
ale codului civil roman care de la intrarea in vigoare asigura o0 reglementare
si protectie mai completa drepturilor civile ale membrilor societatii in epoca
actuala.

Pentru 0 analiza exhaustiva a institutiei drepturilor reale se recomanda
ca prezentele note de curs sa fie consultate impreuna cu bibliografia ce o
insoteste a carei consultare este obligatorie din aceasta perspectiva.



Capitolul |
PATRIMONIUL

1. Notiunea si continutul patrimoniului

Semnificatia cuvantului patrimoniu provine din latinescul patrimonium;
acesta deriva de la pater familias care era proprietarul intregii averi
familiale; patrius inseamna al tatdlui siau parintesc. Notiunea patrimonium
desemna bunurile unei familii, bunuri mostenite de la tata sau de la parinti.

Institutia dreptului civil functioneaza cu notiuni din care ea insasi este
formata. Printre notiunile principalele ale dreptului civil ce se impun a fi
reglementate este si aceea de patrimoniu.

Din punct de vedere al continutului, raportul juridic civil este alcatuit, de
regula, din trei elemente: subiect, continut si obiect.

Subiectele raportului juridic sunt persoanele fizice sau juridice.

Continutul raportului juridic este reprezentat de drepturile si obligatiile
corelative care se nasc pentru si respectiv in sarcina subiectelor sau partilor
determinate din acel raport.

Obiectul raportului juridic consta in actiunea sau inactiunea (conduita sau
prestatia) la care este indreptatit subiectul activ si la care este indatorat
subiectul pasiv.

Obiectul derivat al raportului juridic il reprezinta bunurile, iar suma lor
reprezinta patrimonial uneia sau alteia dintre partile raportului juridic civil.

Conform art.31 din N C C alin. “(1) Orice persoana fizica sau persoana
Jjuridica este titulara a unui patrimoniu care include toate drepturile gi
datoriile ce pot fi evaluate in bani si apartin acesteia.

(2) Acesta poate face obiectul unei diviziuni sau unei afectatiuni numai in
cazurile si conditiile prevazute de lege.”.

Drepturile si obligatiile subiectelor raportului de drept civil pot fi supuse
la diverse separari pe anumite elemente de diferenta (capacitate etc.). Una
dintre cele mai importante diferentieri este aceea data de drepturile si
obligatiile patrimoniale si drepturile si obligatiile nepatrimoniale. Drepturile
si obligatiile patrimoniale sunt acelea care pot fi evaluate in bani, in timp ce
drepturile si obligatiile nepatrimoniale sunt lipsite de valoare economica si
prin urmare nu pot fi evaluate pecuniar. Termenul de patrimoniu este
circumscris exclusiv sferei drepturilor si obligatiilor patrimoniale.



Notiunea de patrimoniu este utilizata in diverse acte normative speciale,
prin care se determina regimul juridic al unor anumite categorii de bunuri,
adoptate inainte de intrarea in vigoare a noului Cod civil. Astfel, art. 1 alin.
(2) din Legea nr. 182 din 20 octombrie 2000 privind protejarea patrimoniului
cultural national mobil, republicata, dispune ca ansamblul bunurilor ce
reprezinta 0 marturie si 0 expresie a valorilor, credintelor, cunostintelor si
traditiilor aflate in continua evolutie, precum si toate elementele rezultate
din interactiunea, de-a lungul timpului, intre factorii umani si cei naturali,
bunuri identificate ca atare, constituie patrimonial cultural national,
indiferent de regimul de proprietate asupra acestor bunuri.

Tot astfel, Legea muzeelor si colectiilor publice nr. 311 din 23 iulie 2003,
republicata, stabileste ca patrimoniul muzeal reprezinta totalitatea bunurilor,
a drepturilor si obligatiilor cu valoare patrimoniala ce apartin unui muzeu
sau, dupa caz, unei colectii publice. Mai mult, art. 2 lit. b) din aceasta din
urma lege dispune ca ansamblul de bunuri culturale si naturale, constituit in
mod sistematic si coerent de catre persoane fizice sau juridice de drept
public ori de drept privat, alcatuieste 0 colectie; in masura in care colectiile
sunt accesibile publicului si specialistilor, indiferent de titularul dreptului de
proprietate, si reunesc bunuri semnificative prin valoarea lor artistica,
documentara, istorica, stiintifica, culturald si memorialistica, acestea sunt
publice. De asemenea, colectiile de astfel de bunuri aflate in proprietatea
privata a persoanelor fizice sau a persoanelor juridice de drept privat sunt
colectii private, ce pot fi accesibile publicului si specialistilor numai cu
acordul detinatorilor acestora (art. 3 din Legea nr. 311/2003, republicata).

O perspectiva aparte este data de relatia dintre patrimoniu — domeniu,

O grupare de bunuri care au aceeasi natura sau acelasi regim juridic poate
fi desemnata prin notiunea de domeniu. Exemplificativ, art. 4 din Legea nr.
18/1990 republicata a fondului funciar prevede ca terenurile pot face obiect
al dreptului de proprietate privata sau al altor drepturi reale ce au ca titulari
persoane fizice sau juridice ori pot apartine domeniului public sau
domeniului privat. Domeniul public poate fi de interes national, caz in care
proprietatea asupra sa, apartine statului, sau de interes local, caz in care
proprietatea, in regim de drept public, apartine comunelor, oraselor,
municipiilor sau judetelor.

Asadar, patrimoniu, fond sau domeniu sunt notiuni care, in mod evident,
evoca un ansamblu, o totalitate de bunuri.

Concluzionand diversele definitii formulate in doctrina, precizam ca ca
patrimoniul este o institutie juridica distincta ce reprezinta totalitatea sau
universalitatea drepturilor patrimoniale si obligatiilor patrimoniale care
apartin unei persoane.



Prin urmare, activul patrimonial consta in valoarea tuturor drepturilor
patrimoniale, iar pasivul patrimonial este format din valoarea tuturor
obligatiilor patrimoniale ale unei persoane.

Drepturile si obligatiile patrimoniului se gasesc intr-0 stransa legatura.
Acestea pot fi asemanate cu un cont curent al unei persoane a carui valoare
se modifica succesiv, prin nasterca de noi drepturi si obligatii dar si prin
modificarea celor existente.

Referirea pe care o facea vechiul Cod civil la toate bunurile ce apartin
debitorului, ,,prezente si viitoare”, cu care acesta garanta indeplinirea
obligatiilor asumate fata de creditorul sau, avea in vedere totalitatea
bunurilor acestuia, universalitatea lor, privita ca atare. Vechiul Cod civil se
referea clar la aceasta notiune atunci cand reglementa separatia de
patrimonii.

In baza art. 781, vechiul C. civ., creditorii unei persoane defuncte puteau
cere ,,separatia patrimoniului defunctului de acela al eredelui”, pentru a nu
se produce confuziunea — in sensul de reunire — intre patrimoniul pe care I-a
lasat persoana decedata si patrimoniul propriu al mostenitorului eli.
Procedand in aceasta formula, respectiv separand — in detinerea succesorului
— patrimoniul acestuia de cel al defunctului, creditorii succesorali urmareau
s Se asigure ca 1si vor putea recupera debitul din bunurile care au apartinut
defunctului, fara a fi in concurenta cu propriii creditori ai mostenitorului.

Daca nu ar proceda astfel, adica daca nu ar realiza separatia de patrimonii
in detinerea succesorului, cele doua mase patrimoniale, cea mostenita si cea
proprie, avand ca unic titular pe mostenitor,s-ar uni si si-ar pierde identitatea,
avand ca urmare pentru creditorii succesorali ca vor veni in concurs cu
creditorii proprii ai mostenitorului, creanduse 0 universalitate de bunuri.

In domeniul proprietatii intelectuale, potrivit art. 12 din Legea nr.8/1996
. Autorul unei opere are dreptul patrimonial exclusiv de a decide daca, in ce
mod si cand va fi utilizata opera sa, inclusiv de a consimti la utilizarea
operei de catre altii.”

Conform art. 13 din Legea nr.8/1996 ,, Utilizarea unei opere da nastere la
drepturi patrimoniale, distincte si exclusive, ale autorului de a autoriza sau
interzice:

a) reproducerea operei;

b) distribuirea operei;

c)importul in vederea comercializarii pe piata interna a copiilor realizate,
cu consimtamantul autorului;

d) inchirierea operei;

e)imprumutul Operei;



f) comunicarea publica, direct sau indirect a operei, prin orie mijloace,
inclusiv prin punerea operei la dispozitia publicului, astfel incat sa poata fi
accesata in orice loc si moment ales, in mod individual, de catre public;

g) radiodifuzarea opereli;

h) retransmiterea de cablu a operei;

1) realizarea de opere derivate.

2. Clasificarea elementelor patrimoniului

Daca patrimoniul cuprinde drepturile si obligatiile cu continut economic
ce apartin unei persoane, deci care pot fi exprimate pecuniar, se poate
concluziona ca din patrimoniu nu pot face parte drepturile personal
nepatrimoniale, cum ar fi dreptul la nume, dreptul la onoare, dreptul la
reputatie etc.

Atingerea adusa unui asemenea drept nepatrimonial se poate concretiza
intr-0 creanta cu titlu de despdagubire, adica intr-un element activ al
patrimoniului dar acest fapt nu este de natura sa conteste departajarea
drepturilor patrimoniale de cele personal nepatrimoniale.

Spre exemplu, atingerea adusa dreptului la onoare al unei persoane prin
afirmatii calomnioase despre acea persoana poate conduce la obligarea celui
care le-a facut la plata, catre cel al carui drept subiectiv personal
nepatrimonial a fost atins, a unei despagubiri.

In patrimoniul persoanei vitimate vom identifica dreptul de creanta
impotriva autorului faptei ilicite, in cuantumul stabilit de instanta sau de
parti. Dar aceasta creanta apare ca efect al atingerii dreptului personal-
nepatrimonial care, in aceasta calitate, ramdne intotdeauna in afara
patrimoniului, asa cum este cazul tuturor drepturilor subiective ce apartin
acestei categorii de drepturi.

In subsidiar, cand vorbim despre clasificarea elementelor patrimoniului,
nu vom analiza clasificarea cunoscuta a drepturilor subiective patrimoniale
in drepturi reale si drepturi de creanta, desi este evident ca acestea
constituie continutul patrimoniului.

3. Caracterele juridice ale patrimoniului
Patrimoniul este o universalitate juridica.

Patrimoniul cuprinde drepturile si obligatiile cu continut economic ce
apartin unui subiect de drept, privite insa in totalitatea lor, fara a ne interesa



identitatea fiecarui drept sau identitatea fiecarei obligatii. Aceasta inseamna
ca patrimoniul apare ca o universalitate juridica, cu doua caracteristici:

a) drepturile si obligatiile care constituie patrimoniul sunt legate intre ele,
formdnd un tot unitar ; exista si ipoteza in care patrimoniul este format dintr-
0 grupare de mase de bunuri, fiecare masa avand un regim juridic distinct;

b) drepturile si obligatiile cu continut economic ce intra in alcatuirea
patrimoniul sunt distincte de universalitate, asa incat modificarile care se
produc in legatura cu aceste drepturi si obligatii nu afecteaza insasi
universalitatea, in ansamblul ei, care exista indiferent de fluctuatiile ce au
loc in interiorul sau.

Libertatea existentei patrimoniului raportat la vointa titularului sau il
diferentiaza de universalitatea de fapt, care reprezinta 0 colectie de bunuri,
care se formeaza prin vointa titularului, atunci cand titularul bunurilor
respective le atribuie acestora, privite in ansamblu, 0 anumita destinatie

Patrimoniul este o universalitate juridica, o universalitate de drept, care
exista independent de vointa titularului ei. Aceasta caracteristica deosebeste
patrimoniul de ceea ce se denumeste uneori universalitate de fapt. In cazul
unei universaliti de fapt, se are in vedere imprejurarea in care, prin vointa
titularului, in general proprietarul, mai multe bunuri sunt grupate, iar
gruparea, in ansamblul ei, primeste 0 anumita destinatic sau este privita ca
atare. De exemplu, o persoana decide sa vanda colectie de CD-uri ce ii
apartine In aceasti situatie, colectia formeaza 0 universalitate de fapt, pentru
ca nu intereseaza individualitatea fiecarui CD din cele care o compun, ci
intereseaza ca toate CD-urile formeaza colectia ce apartine proprietarului ei.
In orice caz, ea este un element component al patrimoniului aceleiasi
persoane. Acelasi rationament Se aplica in cazul unor colectii de tablouri,
colectii numismatice etc..

In doctrina de specialitate s-a discutat despre posibilitatea transformarii
unei universalitati juridice, precum patrimoniul, intr-o universalitate de fapt,
sustinandu-se ca universalitatea de drept poate fi convertita in universalitate
de fapt prin vointa titularului fiind dat ca exemplu cazul testatorului care face
legat particular ce are ca obiect mai multe lucruri sau drepturi determinate ori
chiar intreaga avere.

Orice persoana are un patrimoniu

Persoanele fizice si juridice, fiind subiecte de drept, au aptitudinea
permanenta de a dobandi drepturi si de a-si asuma obligatii, acestea neputand
exista fara un patrimoniu. Patrimoniul este indisolubil legat de personalitatea
juridica, fiind o emanatie a acesteia. La fel, patrimoniul nu poate exista fara
un titular.
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Calitatea de subiect de drept civil, de participant la raporturile juridice
civile a unei persoane fizice sau juridice se bazeaza si pe existenta unui
patrimoniu. Pentru persoanele fizice, acest caracter are valoare de axioma.
Oricat de modest ar fi cineva, are totusi un minimum de bunuri ce ii
alcatuiesc patrimoniul. La randul lor, persoanele juridice sunt titulare ale
patrimoniului necesar indeplinirii scopului pentru care au fost infiintate,
indiferent care ar fi acesta: economic, de binefacere, de asistentd mutuala
pentru membrii lor, cultural, sportiv etc. Mai mult, legea prevede existenta
unui patrimoniu ca una dintre conditiile esentiale pentru insasi existenta
persoanei juridice. Astfel, art. 187 NCC dispune ca “orice persoana juridica
trebuie sa aiba 0 organizare de sine Statatoare si un patrimoniu propriu,
afectat realizarii unui scop licit si moral, in acord cu interesul general”.

Patrimoniul este unic

Oricat de multe drepturi si obligatii ar cuprinde, fiecare subiect de drept,
persoana fizica sau juridica, are un singur patrimoniu. Legea nu permite ca
acelasi subiect de drept sa fie titularul mai multor patrimonii. Faptul ca, spre
exemplu, in dreptul comercial roman este posibila constituirea unei societati
comerciale cu raspundere limitatd cu un asociat unic nu trebuie sa ne
conduca la o alta concluzie. Astfel, daca acest unic asociat al unei asemenea
societati comerciale este 0 persoana fizica, nu inseamna ca respectiva
persoana apare ca titulara a doua patrimonii: cel propriu si cel al societatii al
carei unic asociat este. In realitate, ea este titulara unui patrimoniu unic, in
care vom gasi dreptul pe care il are asupra partilor sociale cu care a
contribuit la infiintarea unei personae juridice distincte, insasi societatea
comerciald. La randul ei, aceasta din urma are un patrimoniu propriu, ca
persoana juridica, distinct de cel al asociatului unic initiator si constituitor al
societatii. Aceeasi va fi si situatia persoanei fizice autorizate sa desfasoare
activitati economice in temeiul O.G. nr. 44/2008, titulara a patrimoniului
propriu, dar si al patrimoniului de afectatiune necesar realizarii activitatii
economice, separat de gajul general al creditorilor ei personali [art. 2 lit. J)
din ordonanta)].

Divizibilitatea patrimoniului

Dat fiind faptul ca patrimoniul este unic, aceasta nu inseamna ca el este si
indivizibil, in sensul ca toate componentele sale ar avea unul si acelasi regim
juridic. Patrimoniul unui subiect de drept poate fi divizibil in mai multe
categorii, grupe sau mase de drepturi si obligatii, fiecare dintre acestea avand
un regim juridic distinct, in raport cu scopul pentru care o astfel de divizare a
patrimoniului a fost realizata.
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Trasatura esentiala a divizibilitatii patrimoniul este consacrata cu valoare
de principiu in art. 31 alin. (2) NCC, care dispune in mod limpede ca
patrimoniul unui subiect de drept, persoana fizica sau juridica, poate face
obiectul unei diviziuni sau unei afectatiuni, in cazurile si in conditiile
prevazute de lege. Astfel, orice societate comerciala, ca subiect de drept, are
un patrimoniu propriu care cuprinde mai multe mase de bunuri — mobile,
imobile, fonduri banesti —, fiecare avand un regim juridic distinct. Sau o
unitate administrativ-teritoriala, ca persoana juridica de drept public, are un
patrimoniu propriu, supus si normelor juridice de drept civil, care cuprinde
bunuri ce fac parte din domeniul public de interes local si bunuri ce fac parte
din domeniul privat al acesteia. In timp ce bunurile din domeniul public sunt
inalienabile, imprescriptibile si insesizabile, cele din domeniul privat sunt
supuse dispozitiilor de drept comun, daca prin lege nu se prevede altfel [3].

In cazul persoanelor cisitorite, fiecare dintre soti poate avea in patrimoniul
sau atat bunuri proprii, cat si bunuri comune, potrivit regimului matrimonial
pe care sotii si I-au ales. Intr-adevir, in concordanti cu realitatile social-
economice, spre deosebire de dispozitiile fostului Cod al familiei, in prezent
abrogat in mod expres, care prevedeau ca unic regim matrimonial al sotilor
comunitatea de bunuri a acestora, art. 312 NCC dispune ca viitorii soti au
posibilitatea sa isi aleaga regimul matrimonial dintre urmatoarele regimuri
prevazute de text: comunitatea legala, separatia de bunuri sau comunitatea
conventionala.

Patrimoniul, desi unic, are aptitudinea de a fi impartit in mai multe grupe
de drepturi sau obligatii, fiecare cu 0 destinatie sau afectatiune distincta si
determinata. Izvoratd din conceptia germana a patrimoniului afectatiune
(Zweckvermdrgen), aceasta orientare si-a gasit si exprimarea legislativa in
art. 30 C. Fam privind comunitatea matrimoniala. Astfel, patrimoniul unei
persoane casatorite este divizat in masa bunurilor comune si in cea a
bunurilor proprii. Prin urmare, daca un imobil instrainat face parte de masa
bunurilor proprii ale unui sot, suma primita drept pret va intra prin efectul
subrogatiei reale cu titlu universal in aceeasi masa comuna, desi principiul
comunitdti matrimoniale este ca orice bun dobandit in timpul casatoriei este
bun comun al sotilor. La fel, creditorii personali ai unuia dintre soti pot
urmari doar bunurile proprii ale acestuia.

Inalienabilitatea patrimoniului

Patrimoniul este strans legat de persoana careia i apartine, atata timp cat
aceasta exista ca subiect de drept. Persoanele fizice pot instraina drepturi sau
chiar obligatii ( In anumite cazuri) ut singuli, dar nu pot transmite prin acte
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inter vivos, intreg patrimoniul lor. Acesta va putea fi transmis numai prin
succesiune, in momentul incetarii din viata a titularului lui.

4. Functiile patrimoniului

Patrimoniul indeplineste trei functii, esentiale in importanta lor:
patrimoniul constituie gajul general al creditorilor, realizeaza subrogatia
reald cu titlu universal si face posibila transmisiunea universala si cu titlu
universal a drepturilor si obligatiilor.

4.1 Gajul general al creditorilor chirografari

Patrimoniul constituie singura garantic generala a tuturor creditorilor
titularului sau, astfel incat acesta din urma raspunde, potrivit art.1718 C. civ.,
mai sus citat, cu toate bunurile sale mobile si imobile, prezente si viitoare.
Astfel creditorii chirografari vor urmari in comun si proportional oricare din
bunurile aflate in patrimoniul debitorului lor pentru a-si satisface creantele,
fara insa a il putea opri sa le instraineze. Deoarece obiectul gajului general
nu il reprezinta bunurile individual determinate, debitorul poate sa incheie
acte de dispozitie juridica asupra acestora, opozabile creditorilor. Pe cale de
consecintd, In momentul executiei silite, creditorul va putea urmari doar
bunurile existente in patrimoniul debitorului precum si bunurile ce vor intra,
intre timp, in acelasi patrimoniu. Spre deosebire de dreptul de gaj, care este
un drept real accesoriu dreptului de creanta, cu rol de garantie speciald a
creditorilor asupra unor bunuri mobile determinate, gajul general al
creditorilor ca functie a patrimoniului nu beneficiaza de atributul de urmarire
( posibilitatea de a urmari bunul gajat in mana oricarei terte persoane) si de
atributul de preferinta ( recuperarea creantei Cu prioritate inaintea creditorilor
gajisti ulteriori sau a creditorilor chirografari), fiind insa aplicabil intregului
patrimoniu.

Dreptul de gaj general al creditorilor chirografari nu are nimic comun cu
notiunca de gaj ca si garantic reald, care implica deposedarea debitorului de
bunul determinat, constituit ca amanet. Fara a-l deposed a pe debitor, dreptul
de gaj general al creditorilor chirografari indreptateste pe creditori sa
urmareasca, in realizarea creantelor lor, intregul activ al debitorului,
considerat ca universalitate juridica existent, independent de bunurile
individuale care o compun la un moment dat. Acest drept nu implica
indisponibilizarea bunurilor debitorului si nu confera creditorilor nici dreptul
de preferinta, pe care le confera drepturile reale si garantiile reale.
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In schimb, dreptul de gaj general al creditorilor chirografari ii
indreptateste pe creditori sa recurga la masuri conservatorii si preventive (de
exemplu, sechestrul asigurator, punerea de peceti, actiuea oblica, cererea de
separate a patrimoniului succesoral de patrimoniile mostenitorilor etc),
menite sa preintampine ajungerea debitorului in stare de insolvabilitate si
respective sa readuca in patrimonial acestuia bunurile prin a caror instrainare
si-a provocat ori si-a agravat 0 asemenea stare.

4.2 Subrogatia reala

In dreptul civil subrogatia este personald si reali. Subrogatia reald
inseamna inlocuirea unui lucru cu un altul, a unei valori cu o alta, asa cum se
intampla atunci cand suma obtinuta pe un lucru inlocuieste pozitia juridica a
bunului instrainat. Subrogatia personala sau subrogatia in drepturile
creditorului, intalnita in materia obligatiilor, consta in inlocuirea creditorului
dintr-un raport juridic obligational cu 0 tertd persoana care plateste datoria
creditorului si care astfel devine noul creditor al debitorului.

Creditorul astfel inlocuit se numeste creditor platitor sau accipiens, deoarece
el a acceptat plata. Tertul care il inlocuieste se numeste tert sau creditor
subrogat (solvens) pentru ca el a efectuat plata. Debitorul se numeste debitor
cedat. Actiunea de restituire a solvensului (a tertului care a achitat datoria
care nu-i apartinea) se poate intemeia fie pe 0 plata nedatorata, daca actiunea
se indreapta impotriva accipiensului, fie pe o gestiune de afaceri sau
imbogatire fara justd cauza, daca se porneste I1mpotriva debitorului.
Dezavantajul acestor actiuni constd in faptul ca tertul platitor nu poate
beneficia de garantiile si accesoriile dreptului de creanta, garantii pe care
creditorul le-a avut fata de debitor. Din aceasta cauza legiuitorul a pus la
dispozitia celor interesati institutia juridica a platii prin subrogare (art. 1106-
1109 C.civ), prin intermediul careia drepturile creditorului se transmit
solvensului, care avea calitatea de tert fata de raportul juridic initial
intervenit intre creditor si debitor. Legiuitorul a introdus in mod eronat
dispozitiile referitoare la plata prin subrogare in capitolul rezervat stingerii
obligatiilor (art. 1106-1109 C.civ.), deoarece elementul caracteristic al
acestei institugii 11 constituie substituirea tertului platitor in drepturile
creditorului, nu stingerea obligatiilor. Doar atunci cand datoria s-a platit
creditorului initial, in locul debitorului cedat are loc inlocuirea noului
creditor prin subrogare. Persoana care plateste datoria altuia (solvensul) 1isi
rezerva dreptul de a fi platit de debitor, exceptand cazul cand a dorit sa-|
gratifice. Creanta creditorului initial se stinge prin plata cu subrogatii. In
situatia in care obligatia nu s-ar stinge ci s-ar naste 0 noua obligatie, atunci
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aceastd operatiune juridica ar fi 0 novatie cu schimbare de debitor. In cazul
subrogatiei, singurul element nou in raportul de obligatic este faptul ca
debitorul ramane in continuare obligat fata de solvens, creantd ramanand
neschimbata.

Subrogatia reala este universala in etapa in care priveste un patrimoniu, locul
unui bun din cuprinsul acestuia fiind schimbat cu un alt bun. Spre exemplu,
locul unui bun din patrimoniu care este instrainat este luat de pretul incasat,
lar daca pretul este investit intr-un alt bun, acesta intra in patrimoniu in locul
valorii respective (astfel subrogatia vizeaza acoperirea cuantumului bunului
si NU neaparat inlocuirea cu un bun similar ).

Subrogatia reala este cu titlu universal atunci cand inlocuirea unui bun
determinat cu un alt bun opereaza in unor bunuri individual determinate din
patrimoniu cu regim juridic distinct si nu afecteaza universalitatea juridica a
patrimoniului.

Subrogatia in drepturile creditorului (schimbarea creditorului) prin plata
creantei indeplineste functia de garantie pentru tertul plititor. In acelasi timp
ea indeplineste si functia de creditare a debitorului, iar tertul (creditorii
debitorului) nu sufera nici un prejudiciu prin schimbarea persoanei
creditorului. Noul creditor beneficiaza nu numai de demersurile active
judiciare ce puteau fi introduse de creditorul initial ci si de actiunile sale
personale. In situatia in care primele actinui nu-i asigurd suficientd
protectie, el va putea recurge la actiunile personale obtinute pe calea
subrogatiei.

In raport de sursele sale, subrogatia este de doua feluri: subrogatie legala,
atunci cand ia nastere in puterea legii fara sa fie cerut consimtamantul
partilor, si subrogatie conventionala, care ia nastere prin vointa si acordul
partilor, fiind consimtita fie de creditor, fie de debitor.

Subrogatia realda operecaza de plin drept(ope legis), fara a fi necesar
consimtamantul creditorului platit sau al debitorului a carui datorie se
plateste. Astfel, potrivit art. 1596 C.civ., surogatia opercaza de drept, adica
automat, fara a mai fi necesara indeplinirea vreunei conditii speciale, in
urmatoarele cazuri :

-in folosul celui care, fiind el insusi creditor al aceluiasi debitor, plateste
pe un alt creditor care are preferinta. Astfel, un creditor chirografar plateste
pe un creditor privilegiat sau ipotecar si se subroga in drepturile acestuia. Tot
astfel, un creditor ipotecar a carui ipoteca are un rang inferior plateste pe un
creditor ipotecar cu rang superior, subrogandu-se in drepturile creditorului
platit;

-in folosul celui care, dobandind un bun ce face obiectul unei garantii
asupra acestuia (privilegiu sau ipoteca mobiliara sau imobiliara sau alta
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garantie), plateste pe titularul creantei, pentru a preintampina unrmarirea
bunului, respectiv instrainarea lui prin vinzarea publica sau insusirea Ssa in
contul creantei.

-in folosul celui care, fiind obligat cu altii sau pentru altii la plata datoriel,
are interesul sa stinga datoria si il plateste pe creditor. Intra in aceasta
categorie codebitorul solidar, codebitorul dintr-o obligatie indivizibila,
fidejusorul;

-in folosul mostenitorului care plateste din bunurile sale datoriile
mostenirii. Acceptand succesiunea, mostenitorul raspunde pentru datoriile
sccesiunii numai cu si in limitele activului acesteia. Uneori, insa, pentru a
evita 0 urmarire inoportuna a unui bun succesoral, mostenitorul poate avea
interesul sa plateasca pe un anumit creditor al mostenirii, subrogandu-se in
drepturile acestuia;

In alte cazuri previzute de lege precum :

-subrogatia care se realizeaza in cazul asigurarilor, daca riscul asigurat s-a
produs, cand societatea de asigurari se subroga ex lege in drepturile
asiguratului despagubit impotriva celui vinovat de producerea prejudiciului.
In acest sens art. 2210 alin.(1) C.civ. prevede : ,, In limitele indemnizatiei
platite, asiguratorul este subrogat in toate drepturile asiguratului sau ale
beneficiarului asigurarii impotriva celor raspunzatori de producerea
pagubei, cu exceptia asigurarilor de persoane”.

-se mai poate identifica 0 asemenea subrogatie legala si in cazul
instrainarii bunului obiect al locatiunii, cand debitorul se subrogd in
drepturile locatorului initial, conform art. 1813 C.civ. Cu toate aceastea,
subrogatia realizata astfel se porduce si cu privire la obligatiile vechiului
locator, astfel incat avem de a face cu mai mult decat o subrogatie legala, cu
0 cesiune legala de contract;

-un alt caz de subrogatie personala legala este cea prevazuta in cazul platii
nedatorate, de art. 1342 alin.(2) C.civ., care prevede ca cel care a platit catre
un accipiens de buna- credinta, iar plata nu se poate restitui din motivele
indicate de art. 1342 alin(1) C.civ., ,,are un drept de regres impotriva
adevaratului debitor 7n temeiul subrogatiei legale in drepturile creditorului
platit”.

4.3 Transmisiunea universala si cu titlu universal

Transmisiunea  universala  reprezinta  transmiterea  continutului
patrimoniului, a elementelor sale, ca universalitate sau ca o0 fractiune din
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universalitate, avand 1n vedere ca patrimoniul dureaza atata timp cat exista
titularul sau.

Transmiterea universala are loc atunci cand intregul patrimoniu se
transmite catre un singur succesor avand ca obiect patrimoniul ca
universalitate. Transmiterea universala opereaza in cazul decesului persoanei
fizice sau al reorganizarii persoanei juridice.

Transmisiunea cu titlu universal se face catre doi sau mai multi succesori
care dobandesc o cota din patrimoniu ce contine atat activ, cat si pasiv si are
ca obiect patrimoniul fractionat.

Cu toate ca transmisiunea priveste atat activul cat si pasivul 1in
integralitatea lor sau numai fractiuni din acestea, nu sunt transmisibile
drepturile si obligatiile intuitu personae, cum ar fi dreptul de uzufruct, uzul si
abitatia.

5. Drepturile patrimoniale

Drepturile si obligatiile civile, in functie de continutul acestora, se
clasifica in patrimoniale si nepatrimoniale. Drepturile subiective civile si
obligatiile corelative care pot fi evaluate in bani sunt patrimoniale.

Drepturile patrimoniale se divid in mai multe categorii: drepturi reale,
drepturi personale sau drepturi de creanta si drepturi intelectuale.

Diviziunea drepturilor patrimoniale in drepturi reale si drepturi personale
provine din dreptul roman si este considerata a fi diviziunea principala a
acestora.

Drepturile reale sunt drepturile subiective civile care au un continut
patrimonial in virtutea caruia titularul acestora poate sa exercite orice
atributii fara interventia altor persoane.

Drepturile reale sunt:dreptul de proprietate, dreptul de superficie, dreptul
de uzufruct, dreptul de uz, dreptul de servitute, dreptul de administrare,
dreptul de concesiune, dreptul de folosinta, alte drepturi reale recunoscute de
lege, drepturile reale de garantie.

Dreptrurile reale au efect erga omnes.

5.1 Drepturile care privesc latura patrimoniala a drepturilor de creatie
intelectuala

Drepturile de proprietate intelectuala se impart in doua categorii si anume:

- Drepturi personal nepatrimoniale: dreptul de a decide daca, in ce mod

si cand va fi adusa opera la cunostinta publica, dreptul de a fi

recunoscut ca autor al operei, dreptul de a pretinde respectarea
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integritatii operei, dreptul de a decide sub ce nume va fi adusa opera la
cunostinta publica etc.

- Drepturi patrimoniale - se evidentiaza doua laturi:dreptul real, de
proprietate asupra obiectului prin care se concretizeaza -creatia
intelectuala (manuscris, desen etc.) si dreptul patrimonial de exploatare
a creatiei intelectuale (tiparirea manuscrisului, difuzarea melodiei la
radio etc).

Acestea fac obiectul dreptului proprietatii intelectuale, ramura distincta a

dreptului privat.

6. Dreptul de creanta

Dreptul de creanta este dreptul patrimonial in virtutea caruia subiectul
activ (creditor) poate pretinde o0 anumita conduit subiectului pasiv (debitor)
respectiv de a da, a face sau a nu face ceva, in caz contrar, titularul dreptului
putand apela la forta de constrangere a statului.

Caracteristicile dreptului de creanta:

-este un drept subiectiv;

-drepturile de creanta sunt concrete si sunt nascute din raporturi juridice
obligationale, din acte civile obligationale sau delicate-daune;

-dreptul de creanta are un subiect pasiv care este obligat a da, a face sau a
nu face ceva.

Comparatie intre drepturile reale si drepturile de creanta
-drepturile reale sunt drepturi absolute si sunt opozabile tuturor
-drepturile de creanta sunt drepturi relative pentru ca sunt opozabile doar
subiectului pasiv determinat caruia ii revine obligatia de a da , a face sau a nu
face ceva.

Asemanari
-ambele izvorasc din acte sau fapte juridice
-ambele sunt patrimoniale, at-expresie-econemiea-pot fi exprimate in bani
-ambele sunt drepturi subiective
-ambele nasc drepturi si obligatii

Deosebiri:
- dreptul real -obligatia se adreseaza tuturor;
- dreptul de creanta -obligatia se adreseaza subiectului concretizat;
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- dreptul real -contine obligatia generala de a-i fi respectat acest drept
titularului;

- dreptul de creanta- contine obligatia concreta a subiectlui pasiv de a da,
face sau a nu face ceva;

- dreptul real-este limitat

- dreptul de creanta--este nelimitat deoarece este nascut din vointa partilor;

- dreptul real- are caracter de perpetuitate si 0 durata mai lunga;

- dreptul de creanta- este temporare, este supus prescriptiei de 3 ani;

- dreptul real-are 2 perogative (dreptul de a urmari si dreptul de preferinta)

- dreptul de creanta-are perogativa de a cere executarea obligatiei ce rezulta
din raportul juridic obligational;

- dreptul real-nu este supus prescriptiei;

- dreptul de creanta este supus prescriptiei extinctive;

Dreptul de urmarire
Este perogativa pe care o0 poseda titularului dreptului real de a urmari bunul
ce reprezinta dreptul sau real, in detinerea oricui s-ar gasi, in vederea
restabilirii situatiei anterioare. Ex: daca bunul a fost furat proprietarul poate
cere restituirea lui.

Dreptul de preferinta

Este perogativa pe care o poseda titularul dreptului real de a avea
prioritate fata de orice alt drept,cu privire la acelasi bun, pe care poate sa si-I
valorifice inaintea titularilor altor drepturi. Ex: in cazul creditorului gajist.

7. Obligatiile reale
Obligatiile reale

Obligatiile reale se afla intr-0 interdependenta directa cu dreptul subiectiv protejat de
lege, avand efect corelativ. Obligatiile reale nu pot sta in mod individual si conceptual
in conduita partilor raportului juridic real fiind mereu circumstantiate cauzei reale.
Astfel, obligatiile reale constau in anumite indrituiri stabilite de cadrul normativ sau
stabilite prin acte juridice, de catre parti, a caror existenta este determinata, de
regula, de faptul stapanirii unui anumit bun. Respectarea lor ca si obligatii
crelative se rasfrange asupra tuturor tertilor, respectiv succesorilor celui
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obligat initial, inclusiv succesorilor cu titlu particular, cu titlu universal,
universali sau chirografari, ele se transmitandu-se odata cu bunul.

Obligatiile reale difera de obligatiile civile corelative drepturilor de
creanta ( care sunt opozabile doar debitorului initial si succesorilor universali
sau cu titlu universal) prin aceea ca sunt opozabile atat debitorului initial cat
si dobanditorului ulterior si succesivi ai bunului in legatura cu care s-a nascut
obligatia.

Obligatiile reale sunt de 2 feluri:

Obligatiile scriptae in rem (opozabile si tertilor). Aceste obligatii sunt
corelative unor drepturi de creanta (patrimoniale) si sunt strans legate de
stapanirea unui bun de catre 0 alta persoana decat proprietarul ori titularul
unui altdrept real principal asupra acelui bun. Ex: Locatorul vinde apartamentul
inchiriat unui tert cumparator, iar acest tert cumparator care dobandeste
dreptul de proprietate este obligat sa respecte locatiunea locatarului facuta
inainte de vanzare pana la data la care ea a fost stabilita cu fostul proprietar.
Obligatii sunt opozabile tertilor, pentru simplu motiv ca orice dobanditor al
bunului inchiriat sau arendat trebuie sa respecte manifestarea de vointa
anterior exprimata cu valoare de consimtamant privind unul din atributele
dreptului de proprietate existent la data instrainarii, contractul incheiat de
antecesorul sau, devenind locator sau arendator.

Obligatii propter in rem

Sunt indatoriri pozitive ( de a face) sau negative ( de a nu face) care decurg din
detinerea exclusiva sau neexclusiva a unor bunuri si care obliga numai in
legatura cu acele bunuri, adica propter in rem.

Fiind accesorii ale detinerii unui anumit bun, ele se transmit odata cu
bunul fara a fi nevoie de nici o formalitate speciala de publicitate sau
inscriere 1n cartea funciara.
a.Obligatiile prevazute in sarcina detinatoriilor de terenuri de a ingriji Si
cultiva proprietatea funciara.
b.Obligatiile privind protectia vanatului, sa permita exercitarea vanatului,sa ia
masuri de protectie a vanatului si a mediului sau.
c.Obligatia de ganituire care dispune ca orice proprietar poate indatora
pevecinul sau la ganituirea proprietatii lipite cu a sa, cheltuielie se vor face pe
Jjumatate.
d.Obligatia de a contribui la cheltuielile de intretinere si construire a zidului comun
(Intre vecini).
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¢.Obligatiile privind servitutiile naturale sau legale, servitutea de surgerea
apelor.

f.Obligatiile reale accesorii dreptului de uzufruct, obligatia de a face
inventarul si a constata starea imobilelor, de a face reparatiile de intretinere.
g.0Obligatia propter rem in sarcina proprietarilor initiali sau actuali care,
invocand accesiunea, opteaza pentru pastrarea lucrarii, de a achita
contravaloarea lucrarii asupra constructiei edificate de catre constructorul de
buna sau rea-credinta.

Obligatiile propter in rem dupa sursa lor pot fi: obligatii propter in rem
legale care sunt prevazute express de lege si care se clasifica in pozitive
(facere) sau negative (non facere).

Obligatia reala de non facere consta in conduita tertului de a nu aduce atingere in
niciun fel detinerii si exercitarii de catre titular a reprezentarii dreptului de proprietate
asupra lucrului.

Obligatiile propter in rem conventionale

Ele se creaza ca rezultat al acordului de vointa complet asupra exercitarii dreptului
care poate fi afectat de modalitati (termeni, conditii si sarcini), aceasta este o obligatic
pe care si-0 asuma proprietarul unui fond aservit, cu ocazia constituiri unei
servituti de trecere, de a efectua lucrarile necesare exercitiului normal al
servitutii. Aceasta obligatic este propter rem, deoarece se va transmite, ca un
accesoriu al fondului aservit, la toti dobanditorii succesivi fara a fi necesara 0
noua conventie 1n acest sens si fara nici o alta formalitate.
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Capitolul Il

CLASIFICAREA DREPTURILOR PATRIMONIALE
CLASIFICAREA DREPTURILOR REALE

1.Clasificarea drepturilor patrimoniale in drepturi reale si drepturi
de creanta

Patrimoniul este compus 1in exclusivitate din drepturi patrimoniale,
respectiv acele drepturi subiective civile care au un continut pecuniar.
Acestea se pot impartii in doua mari categorii: drepturi reale si drepturi de
creantd.

Dreptul real — jus in re — este acel drept subiectiv civil in baza caruia
titularul sau poate sa-si exercite atributele (posesia, folosinta, dispozitia)
asupra unui lucru determinat, in mod direct si nemijlocit, fara a fi necesar
aportul unei alte persoane.

Literatura juridica este unanima in a aprecia ca dreptul real naste un
raport juridic civil intre persoane cu privire la un lucru determinat. Se are in
vedere asadar, caracterul social al raportului juridic civil.

Dreptul real creaza, deci, un raport ce se stabileste cu privire la un lucru
determinat, intre una sau mai multe persoane determinate, ca subiect activ,
si toate celelalte persoane, ca subiect pasiv nedeterminat, care au obligatia
generald negativa de a nu face nimic de naturd a Stanjeni exercitarea
dreptului real de catre titularul sau. Principiul care guverneaza dreptul real in
aceasta imprejurare poate fi circumstantiat la adagiul “sic utere tuo alterum
jus non lederae ”

Dreptul de creanta — jus ad rem — este acel drept subiectiv civil
patrimonial in virtutea caruia subiectul activ — denumit creditor, poate
pretinde subiectului pasiv, numit debitor, sa dea, sa faca sau sa nu faca
ceva, impunand practic 0 anumitd conduita acestuia.

Este necesar a fi evidentiat sub aspect comparativ, elementele de diferenta
dintre dreptul real si cel de creanta.

Asemanarea intre categoria de drepturi civile reale si a celor de creanta
este data de faptul ca ambele fac parte din categoria drepturilor subiective
patrimoniale.

Diferentierea intre ele isi are temeiul in caracterul absolut al dreptului
real si caracterul relativ al celui de creanta si se concretizeaza in
urmatoarele:
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a) Individualizarea subiectelor. In cazul dreptului real este determinat
numai subiectul acitv — titularul dreptului subiectiv — pe cand subiectul pasiv,
este nedeterminat fiind reprezentat de toate persoanele fizice sau juridice ce
trebuie sa respecte dreptul real existent. In cazul dreptului de creanti atat
subiectului activ — creditorul — cat si subiectul pasiv — debitorul — sunt
determinate sau cel putin determinabile.

b) Continutul obligatiei corelative. Dreptului real 1i corespunde obligatia
generala si negativa, ce incumba tuturor, de a nu face nimic de natura sa
aduca atingere exercitiului dreptului de catre titularul sau. Dimpotriva,
dreptului de creanta 1i corespunde obligatia subiectului pasiv determinat
(debitorul) — de a da, a face sau a nu face ceva in raport de subiectul activ.

c) Efectele juridice ale drepturilor. Numai dreptul real da nastere la doua
efecte specific: dreptul de urmarire si dreptul de preferinta.

Dreptul de urmarire este posibilitatea legala recunoscuta titularului unui
drept real, de a pretinde lucrul sau aflat in stapanirea oricui ar fi, in mod
nelegitim sau precar, pentru a-si restabili, astfel, dreptul ce-i apartine, in
plenitudinea atributelor recunoscute de lege (posesie, folosinta, dispozitie).
Astfel, daca un bun a fost pierdut sau furat, proprietarul are dreptul sa
pretinda restituirea lui de la orice persoana, nu numai de la gasitor sau de la
autorul furtului.

Dreptul de creanta, avand un caracter relativ, nu are un astfel de efect, ci
confera titularului sau doar posibilitatea de a pretinde numai debitorului, iar
in caz de deces, succesorilor acestuia executarea obligatiei asumate.

Dreptul de preferinta consta in facultatea pe care o confera dreptul real de
a avea prioritate fata de orice alt drept, prioritate ce da putinta satisfacerii
titularului dreptului real inaintea titularilor altor drepturi. Astfel, daca un
drept de creanta este insotit de un drept de gaj, care-l garanteaza, titularul
dreptului real de garantie are putinta de a-si satisface creanta inaintea altor
creditori care nu au garantata creanta lor printr-un asemenea drept real
accesoriu.

In ipoteza in care ar exista un concurs intre titularii mai multor drepturi
reale, urmeaza a avea prioritate acel care si-a facut mai intai opozabil dreptul
fata de toti, prin indeplinirea formelor de publicitate, deoarece acesta va avea
dreptul de preferinta fata de ceilalti: qui prior trempore potior jure...

d) Criteriul numeric. Drepturilor reale sunt expres reglementate de lege.
Per a contrario, drepturile de creanta sunt nelimitate ca numar, ele
depinzand de interactiunea data de subiectele de drept care, prin diversitatea
raporturilor juridice dintre ele, prin acte sau fapte, pot da nastere unei
multitudini de raporturi juridice obligationale, adica unor drepturi de creanta.
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La limita intre drepturile reale si cele de creanta se afla doua categorii
juridice de obligatii.

Acestea sunt reprezentate de obligatiile reale de a face —obligatii propter
rem — si de obligatii opozabile tertilor — obligatii scriptae in rem.

Obligatiile ,,propter rem” sunt indatoriri care incumba detinatorului unui
bun determinat si au ca izvor legea sau conventia partilor.

Obligatiile ,,scriptae in rem”, se individualizeaza prin facptul ca sunt atat
de strans legate de stapanirea unui bun, incat creditorul nu poate obtine
indeplinirea dreptului sau decat daca dobanditorul actual al bunului va fi
obligat sa respecte acest drept, desi nu a participat direct si personal la
nasterca raportului juridic de obligatie. Este cazul locatarului unui bun pe
care locatorul l-a instrdinat dupa incheierea contractului de 1inchiriere.
Dobanditorul bunului trebuie sa respecte termenii folosintei bunului date
locatarului de catre fostul titular al dreptului.

2.Clasificarea drepturilor reale

Drepturile reale se clasifica in drepturi reale principale si drepturi reale
accesorii, dupa cum au sau nu o existenta de sine statatoare.

Drepturile reale principale sunt acele drepturi care au 0 existenta de sine
statatoare, in raport cu alte drepturi reale sau de creanta.

Drepturile reale accesorii sunt afectate garantarii unor drepturi de
creantd si, In consecinta, existenta lor depinde in mod direct de existenta
dreptului garantat. Astfel, drepturile reale accesorii sunt subsecvente pe
langa drepturile de creanta.

In dreptul civil roman in vigoare, drepturile reale principale sunt
reprezentate de dreptul de proprietate si dezmembramintele acestuia.

Dreptul de proprietate este necesar si imperativ  tuturor drepturilor
patrimoniale, carora le determina esenta si caracterul de drept subiectiv civil.

Dreptul de proprietate se imparte, ca si clasificare generala, in drept de
proprietate publica si drept de proprietate privata.

Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt drepturi reale principale,
opozabile tuturor, inclusiv poprietarului. Codul civil reglementeaza
urmatoarele dezmembraminte:

e dreptul de uzufruct
e dreptul de uz

e dreptul de abitatie
e dreptul de servitude

e dreptul de supeficie
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Drepturile reale accesorii sunt urmatoarele: dreptul de gaj, dreptul de
ipoteca, privilegiile speciale si, ca drept real imperfect de garantie, dreptul de
retentie.

Dreptul de gaj consta in dreptul recunoscut de catre debitor creditorului
asupra unui lucru mobil, in baza caruia creditorul poate, fie sa retina lucrul
cu aprobarea instantei, fie sa se despagubeasca din pretul obtinut pe el, cu
preferinta fata de alti creditori, in cazul in care debitorul nu si-a executat de
bunavoie obligatia.

Dreptul de ipoteca consta in garantia oferita creditorului (ipotecar) ca se
va despagubi din valoarea unui imobil, cu preferinta si indiferent in a cui
apartenenta S-ar gasi acel bun in momentul executarii.

Privilegiile sunt cauze legale de preferinta, in virtutea carora, data fiind
calitatea creantei, creditorii pot obtine plata datoriei cu preferinta chiar
inaintea creditorilor chirografari.

Dreptul de retentie este dreptul real consacrat de practica judiciara si
literature de specialitate, si consta in posibilitatea creditorului (debitor al
obligatiei de restituire al lucrului altuia) de a retine acel lucru si a refuza
restituirea lui pana in momentul in care debitorul sau (creditor al lucrului) {i
va plati sumele pe care le-a cheltuit cu conservarea, intretinerea si
imbunatatirea acelui bun.
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Capitolul 11
POSESIA

1.Notiuni generale

Definirea posesiei. Posesia reprezinta detinerea unui lucru sau folosirea de
un drept, exercitata una sau alta, de noi insine sau de altul in numele nostru
sau pentru noi. Notiunea de detinere folosita de legiuitor, poate sa dea
nastere la confuzii, pentru ca, ea are un alt inteles juridic decat acela de
posesie. Detinerea sau detentia nu se pot confunda cu posesia, ea nefiind o
posesie 1n intelesul propriu al cuvantului (posesie utild), sensul ei fiind de
detentie precara (pentru altul).

Daca proprietatea este o stare de drept, posesia este o stare de fapt, iar cele
doud notiuni nu se pot confunda. In sistemul nostru de drept, posesia este
conceputa ca o stare de fapt si nu ca o stare de drept.

Posesia este exercitiul unei stari de fapt asupra unui lucru care i da
vocatie posesorului sa se comporte ca si cand ar fi adevaratul titular al unui
drept real cu privire la lucrul respectiv(distinctia trebuie avuta in vedere dupa
cum lucrul este mobil sau imobil).

Legiuitorul acorda protectie juridica si efecte acestei stari de fapt.
Protectia acordata posesiei are mai multe explicatii:

a) prin protejarea posesiei ca stare de fapt se considera ca este protejat si
dreptul, ca stare de drept.

b) pentru cazurile in care posesia nu coincide cu dreptul real, existenta ei
este determinata de 0 anumita neglijenta a proprietarului, care lasa sa se
creeze in favoarea unui terf 0 aparenta de drept, iar prin protectia posesiei,
indirect se sanctioneaza proprietarul neglijent, in situatia in care acesta nu
reactioneaza juridic in termenul stabilit de lege. Sanctiunca ce poate
interveni reprezinta pe de o parte pentru titularul dreptului real pierderea
dreptului — prescriptiec extinctiva, iar pentru dobanditorul posesiei
indelungate un mod de dobindire a insusi dreptului subiectiv real- prescriptia
achizitiva.

Elementele constitutive ale posesiei

a) elementul corpus, consta in stapanirea materiala a bunului, concretizata
in diverse acte ale subiectului activ ce pot fi luate ca atare. De regula, el
presupune un contact direct cu acesta, prin detinerea lui, cum ar fi:
exercitarea unor acte de folosinta, culegerea fructelor, aducerea unor
modificari, transformari sau completari.
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Stapanirea materiald a lucrului se concretizeaza printr-o varietate de
manifestari ale posesorului in raport cu natura fizica a lucrului asupra caruia
se exercita si dreptul real invocat de posesor, pentru ca, se au in vedere toate
drepturile reale susceptibile de a cuprinde in continutul lor posesia
(uzufructul, uzul, abitatia, servitutea, superficia) si nu numai dreptul de
proprietate.

Posesorul trebuie sa exercite actele directe de stapanire materiala ca si
titularul dreptului ce pretinde posesorul ca il are, si pe care acesta le-ar
indeplini In mod natural.

Elementul corpus poate fi exercitat de posesor si prin intermediul unei alte
persoane (mandatar). Se vorbeste intr-0 asemenea situatie, de exercitarea
posesiei corpore aliena.

b) Elementul animus este intentia, vointa posesorului de a stapani bunul
pentru sine, de a se comporta ca proprietar sau titular al unui drept real cu
privire la lucrul ce-l are in posesie. Posesorul care are animus savarseste acte
de folosintd sau acte juridice pe numele si in contul sau. El are animus
domini sau animus sibi habendi ori animus possidendi.

Dovada posesiei. A dovedi posesia inscamna a face dovada existentei
celor doua elemente la care ne-am referit. Dar trebuie facuta distinctia intre
corpus si animus, pentru ca elementul material al posesiei este relativ usor de
dovedit; ca fapt material el poate fi dovedit prin orice mijloc de proba.

Elementul intentional este mult mai greu de dovedit; el este un element
psihologic. Prin lege, insa, acest element se prezuma ori de cate ori 0
persoand are detinerea materiald a bunului, pornind de la premiza ca
stapanirea materiald exprima si voind, ca aceasta stapanire sa se faca sub
nume de proprietar. Prezumtia este relativa, cel care contesta posesia sub
nume de proprietar avand posibilitatea sa o inlature.

2. Dobandirea si pierderea posesiei

Dobandirea posesiei. Posesia se considera dobanditi cand cele doua
elemente (corpus si animus), sunt reunite si apartin aceleiasi persoane.

Elementul material se dobandeste fie printr-un fapt unilateral al
posesorului, ce consta in exercitarea din prorprie initiativa a actelor materiale
de detinere si folosinta asupra unui lucru care nu a apartinut nimanui, daca
desfasoara 0 activitate din care sa rezulte intentia de a se comporta ca stapan
al lucrului, fie prin predarea lucrului de catre fostul posesor ori transmiterea
lui de la vechiul posesor pentru cauza de moarte.
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Elementul material al posesiei poate fi exercitat si printr-o alta persoana
care stipaneste pentru posesor (chirias, depozitar). In asemenea situatii
elementul intentional exista in persoana posesorului, numai cel material fiind
exercitat printr-o alta persoana.

Elementul animus se dobandeste numai in momentul in care cel care are
detentiunea materialda a bunului isi manifestd intentia de a pastra lucrul
pentru sine, savarsind acte pe care numai proprietarul le-ar putea face, cum
ar fi: edificarea unei constructii, efectuarea de reparatii mari la constructia
existenta, sau alte acte care sa nu lase vreo indoiala asupra caracterului lor.

Elementul intentional poate fi exercitat numai de posesor, neputand fi
exercitat prin intermediul altei persoane. De la regula exercitarii elementului
animus numai de posesor exista 0 singura exceptie, la care se refera intreaga
doctrina, aceea a sitatiei persoanelor incapabile care neputand avea 0 vointa
juridica, pot dobandi posesia prin reprezentantul lor legal.

Pierderea posesiei. Posesia se pierde in caz de disparitic a ambelor
elemente sau a unuia dintre acestea.

a) pierderea simultana a celor doua elemente are loc fie ca urmare a
instrainarii lucrului, cand vechiul posesor remite bunul dobanditorului, fie
prin abandonarea lucrului, cand vechiul posesor nu intelege sa mai exercite
acte de folosinta asupra lui.

b) pierderea unuia dintre cele doua elemente, fie cel material, fie ce
intentional, de asemenea are drept efect pierderea posesiei. Pierderea
elementului material exista in caz de imposibilitate de a mai exercita acte
materiale de folosinta asupra unui bun: cum este situatia lucrului distrus,
furat sau pierdut. Pierderea elementului intentional (animus) este mai greu de
realizat, ea fiind cunoscuta doar in cazul vanzatorului care continua sa
pastreze bunul vandut in calitate de chirias, posesia sa fiind exercitata in
numele si contul cumparitorului. In realitate, fostul proprietar devine simplu
detentor precar, avand doar corpus.

3. Calitatile si viciile posesiei

Pentru ca o posesie sa produca efectele prevazute de lege, trebuie sa aiba
calitatile prevazute de aceasta.

Ca sa se poata prescrie se cere 0 posesie continud, neintrerupta,
netulburata, publica si sub nume de proprietar.

Calitatile posesiei. Codul civil are in vedere cinci calitati ale posesiei:
continud, neintrerupta, netulburata, publica si sub nume de proprietar.
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a) Posesia trebuie sa fie continud. Continuitatea inseamna 0 succesiune
normald a actelor de stapanire, la intervale de timp normale, in raport cu
natura lucrului, asa cum le-ar face orice bun proprietar. Numai aceste acte
sunt de natura a-1 avertiza pe proprietar ca ar putea pierde proprietatea asupra
bunului, proprietate castigata de posesor prin prescriptie achizitiva.

b) Posesia trebuie sa fie neintreruptd. Neintreruperea posesiei se leaga
mai mult de uzucapiune, pentru ca o posesie intrerupta duce de fapt, la
intreruperea duratei uzucapiunii. Spre deosebire de continuitate, care este
opera posesorului, ea implicand folosirea posesiei de catre posesor,
intreruperea este faptul unui tert, care duce la desfiintarea posesiei. Daca
intervalele in stapanirea lucrului duc doar la discontinuitate, posesia subzista.

c) Posesia trebuie sa fie netulburati. Aceasta inseamna ca ea nu trebuie
sa fie fondata pe acte de violenta.

d) Posesia trebuie sa fie publica, adica sa fie exercitata pe fata, dand
posibilitatea tuturor sa cunoasca faptul posesiei si in special persoanei in
contra careia ea Se exercita.

e) Posesia trebuie sa fie neechivoca. Unii autori considera ca echivocul
loveste elementul animus al posesiei, posesia fiind echivoca atunci cand nu
se cunoaste daca ea este manifestarea unui drept, deoarece actele invocate au
un caracter indoielnic. Desi animus sibi habendi este prezumat,
revendicantul poate demonstra caracterul echivoc al intentiei posesorului.

Sunt acte de posesie echivoca, actele de stapanire a unui bun facute de mai
multe persoane, fara ca vreuna sa pretinda 0 posesie distincta de posesia
celorlalti.

Viciile posesiei. Contrariul calitatilor posesiei constituie viciile acesteia.

Intrucat neintreruperea posesiei si stipanirea sub nume de proprietar nu
pot fi calificate drept calitati ale posesiei, in doctrina sunt considerate drept
vicii ale posesiei: discontinuitatea, violenta, clandestinitatea si echivocul.

Discontiunuitatea. Continuitatea posesiei nu exclude inermitenta in actele
de folosinta materiala a bunului, cu conditia insa, ca intervalul dintre actele
respective sa apara ca ceva normal, obisnuit in raport cu natura lucrului sau
dreptului posedat.

Violenta. Acest viciu exista atunci cand posesia a fost dobandita si
pastrata prin forta, deci prin mijloace violente.

Viciul violentei este relativ, temporar si se aplica atdt in privinta posesiei
nemiscatoarelor, cat si a bunurilor miscatoare.
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a) este un viciu relativ, pentru a violenta nu produce efecte decat fata de
persoanele intre care s-a manifestat si, numai cel impotriva caruia sOa
exercitat violenta o poate invoca drept viciu al posesiei.

b) viciul violentei este temporar, durata lui fiind determinata de timpul cat
se exercita acte de violenta. De indata ce violentd a incetat posesia redevine
utila.

c) poate fi aplicat atat in privinta imobilelor cat si a bunurilor mobile,
stapanirca materiala a tuturor bunurilor, indiferent de natura lor fiind
susceptibila de a fi dobandita si mentinuta prin violenta.

Clandestinitatea. Clandestinitatea este acel viciu al posesiei ce constd in
exercitarea ei pe ascuns de adversarul posesorului, incat acesta nu este in
masura de a putea sa 0 cunoasca.

Clandestinitatea este un viciu temporar, relativ si in general se refera la
bunurile mobile.

a) este un viciu temporar, pentru ca dureaza numai cat timp posesia se
exercita pe ascuns, incetand in momentul in care ea devine publica.

b) caracterul relativ al viciului clandestinitatii rezulta din faptul ca nu
poate fi invocata decat de cel fata de care posesia s-a exercitat pe ascuns.

c) clandestinitatea se poate concepe fara dificultate in materia lucrurilor
mobile care pot fi ascunse mai usor si greu de realizat in cazul imobilelor,
care prin natura lor au nevoie de o posesie publica.

Echivocul. Posesia este echivoca ori de cate ori exista indoiala asupra
titlului sub care sunt savarsite actele de folosinta ale posesorului.

Acest viciu nu se confunda cu precaritatea; daca in cazul precaritatii exista
in mod sigur dovada lipsei elementului intentional (animus) in cazul
ehivocului sunt doar indoieli cu privire la natura caracterului sau semnificatia
titlului cu care posesorul a intrat in posesiune.

Echivocul poate sa apara atat in cazul posesiei bunurilor mobile, cat si a
celor imobile. Frecvent este intalnit in situatia celor care au convietuit cu
defunctul si invoca fiecare din ei, posesia lucrurilor mobile ce au apartinut
defunctului.

4. Precaritatea
Simpla detinere a unui bun — detentia precara — nu trebuie confundata cu

posesia. Desi detentorul are stapanirea materiala a bunului, el define lucrul
pentru altul si nu pentru sine.
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Au calitatea de detentori precari: depozitarul, locatarul, comodatorul,
carausul, creditorul gajist, uzufructuaru, uzuarul si orice alta persoana ce ar
detine lucrul pe baza unui contract; tutorii numiti pentru administrarea averii
minorului sau a persoanei pusa sub interdictie; sechestrul judiciar; executorii
testamentari.

Uzufructuarul, uzuarul, titularul dreptului de abitatie si a dreptului de
servitute sunt posesori in limita acestui drept, dar sunt detentori precari cu
privire la dreptul de proprietate ce apartine proprietarului.

Vanzatorul care nu preda bunul vandut, ca si executantul de lucrari ce nu a
predat bunul executat, sunt detentori precari. Detentorii precari sunt si
constructorii de rea-credinta precum si beneficiarul unui antecontract de
vanzare-cumparare care a intrat in stapanirea bunului.

Intervertirea precaritatii in posesie utila. Codul civil prevede patru
moduri de intervertire legala a precaritatii i posesie utila.

a) cand detinatorul lucrului primeste cu buna-credintd de la o0 a treia
persoana, alta decat adevaratul proprietar, un titlu translativ de proprietate in
privinta lucrului ce detine (situatia justului titlu).

Spre exemplu, locatarul cumpara imobilul in care locuieste de la un ,,non
dominus” pe care il crede adevaratul proprietar al lucrului. Din momentul
cumpararii titlului posesiei sale este intervertit, avand un titlu de proprietar,
care inlocuieste titlul precar. Pentru intervertirea titlului posesiei se impune
insa ca locatarul sa nu fi cunoscut ca transmitatorul este un non-dominus si,
din momentul cumpararii sa se comporte ca un adevarat proprietar.

b) cand detinatorul lucrului neaga dreptul celui de la care tine posesiunea
prin acte de rezistenta la exercitiul sau.

Pentru a opera acest caz de interventie a titlului posesiei, negarea dreptului
celui de la care detentorul precar are bunul trebuie sa aiba loc in cadrul unui
conflict intre detentor si proprietar cum ar fi: refuzul depozitarului de a
restitui bunul primit in depozit, al comodatarului de a restitui lucrul
imprumutat, al chiriasului de a plati chiria pretinzand ca el este proprietar.

Negarea dreptului proprietarului se poate face in cadrul unui conflict
judiciar, printr-o notificare sau indeplinind public acte ce denota ca intelege
sd se comporte ca un proprietar al bunului, acte cunoscute de proprietar, care
insa nu a protestat.

Se impune ca detentorul sa nege dreptul de proprietate al celui de la care
tine posesiunea, pentru ca simpla neexecutare a obligatiei din contract, cum
ar fi neplata chiriei, nu poate duce la intervertirea titlului posesiei.

C) cand detinatorul stramuta posesiunea, printr-un act cu titlu particular,
translativ de proprietate, la altul, care este de buna-credinta.
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In aceastd situatie, de fapt, nu se produce o intervertire a titlului
detentorului precar prin schimbarea lui din detentie precara in posesie utila.
Detentorul precar crecaza prin fapta sa, calitatea de posesor unei terte
persoane. El, detentorul precar, nu mai are nicio calitate, iar tertul, daca a
dobandit cu buna-credinta, devine posesor, posesia lui fiind o posesie utila,
pentru ca el nu detine dreptul pe baza titlului initial, ci in temeiul actului
incheiat cu detentorul precar.

5. Efectele posesiei

Posesia, ca stare de fapt, produce, conform legii, efecte juridice de o
importantd deosebita.

Patru sunt efectele posesiei, recunoscute ca atare de toata literatura de
specialitate si practica judiciara in materie:

a) posesiunea creeaza 0 prezumtie de proprietate in favoarea posesorului;

b) posesorul de buna-credinta a unui bun frugifer dobandeste 1in
proprietate fructele bunului posedat;

c) posesia imobilelor este aparata prin actiunile posesorii;

d) posesia duce la dobandirea proprietatii prin uzucapiune sau prescriptie
achizitiva.

Posesiunea creeazd 0 prezumtie de proprietate. In sistemul nostru de
drept, se stabileste 0 prezumtie de proprietate pentru posesor, intrucat de cele
mai multe ori posesia este insasi exercitiul aparent al dreptului de proprietate.

Protectia posesiei prin actiunile posesorii. Actiunea posesorie este acea
actiune pusa la indemdana posesorului, pentru apdrarea posesiei ca stare de
fapt impotriva oricarei tulburari, pentru a mentine aceasta stare ori pentru a
redobdndi posesia atunci cand ea a fost pierduta.

Prin actiunile posesorii este asigurata posesia asupra bunului, ca stare de
fapt, impotriva oricarei tulburari sau deposedari, indiferent daca ea provine
de la adevaratul titular, intrucat in cadrul acestor actiuni nu se solutioneaza
dreptul real asupra bunului.

Actiunea posesorie generala in compldngere. Aceasta actiune este
consideratd a fi generala, intrucat ea face sa inceteze orice tulburare a
posesiei, Cu exceptia situatiilor in care tulburarea se produce prin violenta.

Pentru exercitarea actiunii in complangere trebuie sa existe o tulburare, fie
prin fapte materiale, cum este cazul persoanei care trece abuziv pe
proprietatea vecinului fara a avea un drept de servitute etc..
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Actiunea posesorie speciala sau in reintegrare. Aceasta actiune permite
posesorului, care a fost tulburat sau deposedat cu violenta, sa obtina
exercitarea in continuare a posesiei sale in mod pasnic.

Sunt trei categorii de fapte de violenta care justifica introducerea actiunii
in reintegrare: cele de ocupare a unui imobil fara permisiunea posesorului;
cele de obstructie, prin care 0 persoana il Tmpiedica pe posesor sa
stapancasca imobilul (ridicarea unui zid in calea posesorului; acte de
distrugere — daramarea unui zid, distrugerea recoltei).

Violenta nu presupune lovirea posesorului. In sfera acesteia intra toate
actele abuzive in general.

Violenta, fie ea materiala sau morala — amenintari, insulte — trebuie sa fie
de o0 anumitd gravitate, adica sa puna in pericol viata sau avutul
reclamantului.

Gravitatea actelor de violenta raman la aprecierea instantei, ele constituind
0 problema de fapt in cadrul litigiului.

Intre coproprietari, dacd unul dintre coproprietari exercita posesia, atat
pentru sine cat si pentru ceilalti, comportandu-se ca un coposesor, nu poate
exercita actiunile posesorii impotriva celorlalti coproprietari.

Insa el poate exercita aceste actiuni daca stipaneste in mod exclusiv o
parte din bunurile indivize si este tulburat de un alt coproprietar.
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Capitolul IV
DREPTUL DE PROPRIETATE

1.Notiunea de proprietate si dreptul de proprietate

Precizari preliminarii. Societatile omenesti nu au fost si nu sunt niciodata
strict aseméanatoare, dar aceasta constatare simpla nu permite analiza legilor
si a mecanismelor economice si sociale care se exprima ca realitate si
continut in normele juridice care definesc structura societatii la un moment
dat.

In analiza mecanismelor de functionare a acestora, proprietatea reprezinti
notiunea de esenta care particularizeaza sistemul economic si social al unei
societati, iar definirea acesteia a constituit obiectul de analiza ce prezinta o
diversitate doctrinara in privinta continutului si esentei el.

Proprietatea ca notiune economica. Prin proprietate intelegem ansamblul
relatiilor dintre oameni in legatura cu insusirea (aproprierea) bunurilor, relatii
sociale guvernate de norme juridice specifice diferitelor perioade istorice.

Continutul proprietatii este abordat atat prin prisma economica, cat si
juridic, ca drept de proprietate.

Proprietatea, in sens economic, presupune ca relatia de proprietate sa fie
relatie efectiv de exercitare a atributelor de proprietar asupra unor bunuri
identificabile si masurabile, in mod direct si nemijlocit.

Ca raport social-economic real, proprietatea se caracterizeaza prin
urmatoarele: reprezintd 0 apropiere, o insusire a unui bun fizic sau a unuia
incorporal; subiectul, titularul ei exercita atributele sale prin putere proprie,
el supunandu-se doar legilor adoptate democratic; subiectul isi realizeaza
atributele in interesul sau (posesia, folosinta si dispozitia).

Pe masura dezvoltarii societatii, se Tmbogateste obiectul proprietatii,
diversificandu-se si structura economica a relatiei de proprietate. Aceasta,
transpusa suprastructural, in planul dreptului, defineste dreptul de proprietate
in sens juridic, ca raport juridic, adica dreptul subiectiv si obligatia corelativa
a acestui drept.

Dreptul de proprietate. Din punct de vedere juridic, dreptul de proprietate
reprezinta un complex de atribute ocrotite de lege, in baza carora titularul
dreptului Zsi poate satisface interesele sale legate de apropierea unui lucru,
interese care sunt determinate si conditionate de existenta relatiilor
economice de proprietate, corespunzatoare unei societati la un moment dat.
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Orice raport de apropiere a lucrurilor cu valoare economica evidentiaza
clar un raport de proprietate, dar nu orice raport economic devine un raport
juridic de proprietate.

Evolutia economica si dezvoltarea pasului tehnico-stiintific al societatii
determinag si bunurile care formeaza obiectul dreptului de proprietate,
precum si regimul juridic aplicabil diferitelor categorii de bunuri, in raport
de importanta acestora in sistemul de valori sociale.

In prezent, literatura economici include in structura interna a dreptului de
proprietate, urmatoarele elemente: apropierea ca posesiune; utilizarea
obiectului  proprietatii; dreptul de administrare si gestionare; dispozitia
asupra obiectului proprietatii; dreptul de culegere a fructelor civile.
Actualizata, structura economica a dreptului de proprietate se apropie ca sens
si continut de definirea juridica a proprietatii, economistii fiind preocupati sa
raporteze categoria economica de proprietate la structura economiei libere,
redefinind proprietatea prin aceasta perspectiva.

Definitia dreptului de proprietate.

Spre a intelege sub aspect juridic in ce consta raportul de apropiere, a
carui expresie este dreptul de proprietate, trebuie inteles modul in care sunt
exercitate atributele componente ale acestui drept.

Este posibil ca o parte din atributele dreptului de proprietate sa fie
exercitate de catre 0 altd persoana decat proprietarul, in temeiul unui drept
real, derivate din dreptul de proprietate sau in temeiul unui raport juridic
obligational.

Superficiarul poate exercita atributele de posesie si folosinta si in anumite
limite chiar si atributul de dispozitie.

Prin urmare, simpla intrunire a atributelor prin care se exteriorizeaza
dreptul de proprietate nu este suficientda pentru definirea acestui drept, ci
trebuie precizata pozitia specifica a celui caruia 1i apartin 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. Celelalte persoane, altele decat proprietarul, exercita
aceste atribute in virtutea puterii transmise de proprietar si in conformitate
nu numai cu legea, dar si cu vointa proprietarului care, recunoscandu-i altuia
anumite attribute asupra unui bun care ii apartine, i le concretizeaza si le
fixeaza limitele de exercitare.
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A doua particularitate a dreptului de proprietate este accea ca 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
insa, singurul subiect de drept, care exercita, direct sau indirect (prin alte
persoane) integralitatea atributelor proprietatii, in cele din urma in propriul
sau interes.

Sintetizand cele expuse succinct, dreptul de proprietate se concretizeaza in
urmatoarele elemente:

e sub aspect economic, dreptul de proprietate este un drept de
apropiere a unor bunuri materiale;

e exprima o relatie sociala de apropiere;

e cuprinde in continutul sau atributele de posesie, folosinta si
dispozitie;

e atributele dreptului de proprietate sunt exercitate de proprietar prin
puterea si in interesul sau propriu.

In concluzie, dreptul de proprietate este acel drept subiectiv care da
expresie apropierii unui lucru, drept care permite titularului sau sa posede,
sa foloseasca si sa dispuna de acel lucru, in putere proprie si in interes
propriu, in cadrul si cu respectarea legislatiei existente.

Dreptul de proprietate este un drept real si subsumeaza caracterele juridice
ale acestei categorii de drepturi, fiind dreptul real care ocupa locul dominant
in sistemul tuturor drepturilor subiective.

2.Continutul juridic al dreptului de proprietate

Dreptul de proprietate confera titularului sau trei atribute: de a folosi
bunul (Jus utendi); de a-i culege fructele (jus fruendi); de a dispune de bun
(jus abutendi).

Jus utendi. Acest atribut presupune exercitarea de catre titularul dreptului
de proprietate a unei stapaniri efective asupra bunului in materialitatea sa,
din punct de vedere fizic sau economic, direct si nemijlocit prin putere
proprie si in interes propriu, sau de a consimti ca stapanirea sa fie exercitata
in numele si in interesul lui, de catre 0 alta persoana.

Jus fruendi este facultatea conferita proprietarului de a utiliza bunul in
propriul interes, dobandind in proprietate fructele si veniturile pe care le
poate obtine din acesta.
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Prin fructe se intelege tot ceea ce un lucru produce in mod periodic, fara
a-1 fi afectata substanta. Astfel, sunt fructe: recoltele, chiriile, dobanzile,
prasila animalelor etc.

Spre deosebire de fructe, productele sau produsele nu au caracter periodic,
lar prin perceperea lor ating insasi substanta lucrului. Aceasta atingere poate
fi totala (spre exemplu exploatarea unor culturi agricole, a unor resurse
naturale etc).

Fructele sunt de trei feluri: naturale, industriale si civile.

a) Fructele naturale sunt acelea care se produc in mod periodic fara
interventia omului.

b) Fructele industriale se produc tot periodic, dar pentru producerea lor
este necesara interventia omului. Spre exemplu recolta obtinuta de pe un
teren.

c) Fructele civile sunt veniturile banesti produse prin valorificarea
bunurilor, cum sunt: chiriile, dobanzile.

Proprietarul are dreptul sa culeaga toate cele trei categorii de fructe:
primele doua prin percepere si cele civile zi de zi.

Jus abutendi reprezinta atributul dreptului de proprietate constand in
prerogativa proprietarului de a instraina bunul sau de a constitui asupra lui
drepturi reale in favoarea altor persoane (dispozitie juridica) sau de a dispune
de substanta bunului( a-1 transforma, consuma, distruge) cu respectarea
reglementarilor in vigoare.

Dreptul de dispozitie reprezinta un atribut esential si definitoriu al
proprietatii si rezuma de fapt atributele distinctive ale dreptului de
proprietate, atribute de care proprietatea nu poate fi lipsita, fara a inceta de a
fi un drept real de proprietate.

Astfel, proprietarul poate in mod vremelnic sau perpetuu sa instraineze
celelalte atribute ale dreptului de proprietate, fara insd a putea sa piarda
prerogativele cuprinse in ,,jus abutendi”, deoarece in acest ultim caz s-ar
pierde insusi dreptul de proprietate.

3. Caracterele dreptului de proprietate

Modul de exercitare a atributelor dreptului de proprietate se reflecta in
caracterele juridice ale acestuia care dau expresia juridica a dreptului de
proprietate insusi, individualizandu-l in raport de celelalte drepturi reale,
exprimandu-i fizionomia juridica.

Dreptul de proprietate este un drept absolut. Prin caracterul absolut,
legiuitorul a demarcat dreptul de proprietate de celelalte drepturi reale.
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Numai dreptul de proprietate este un drept real, complet, deoarece este
singurul care confera titularului sau exercitiul integral al tuturor
prerogativelor — posesie, folosinta, dispozitie -, in cazul celorlalte drepturi
reale se pot exercita numai primele doua atribute, dreptul de a dispune
ramdandnd definitiv fixat in puterea titularului dreptului de proprietate.

Dar sensul caracterului absolut al dreptului de proprietate consta in mod
esential In opozabilitatea erga omnes — adica in faptul ca toate celelalte
subiecte pasive nedeterminate sunt obligate sa respecte prerogativele
titularului sau. De aceea, caracterul absolut al dreptului de proprietate nu se
raporteaza la exercitiul atributelor sale care, prin insasi natura lor juridica,
sunt reglementate de lege, ci la dreptul de proprietate ca un drept real
individual, fundamental si inviolabil. Rezulta deci, ca dreptul de proprietate
este absolut in raport cu celelalte drepturi reale, dar nu este absolut in el
Insusi.

Aceasta inseamna ca, odata dobandit in mod legal, bunul face parte in
mod definitiv din patrimoniul proprietarului, o lege ulterioara putand cel
mult sa modifice conditiile In care acesta isi exercita dreptul, dar nu sa-i
afecteze insasi substanta.

Schimbarea conditiilor de exercitare a dreptului nu inseamna infrangerea
caracterului absolut si inviolabil al proprietatii ci 0 reglementare destinata sa-
| asigure o utilizare a proprietatii mai conforma cu interesele generale.

Dreptul de proprietate este un drept exclusiv. Prin caracterul exclusiv al
dreptului de proprietate intelegem ca titularul sau este singurul indreptatit sa
exercite toate atributele pe care acesta le confera: dreptul de a folosi, dreptul
de a-i culege fructele si dreptul de a dispune.

Atributele dreptului de proprietate subsumate acestui caracter sunt nu
numai depline, dar si independente de oricare puteri ale altei persoane asupra
bunului respectiv, cu exceptia situatiilor in care proprietatea este
dezmembrati. In aceste cazuri, caracterul exclusiv al dreptului de proprietate
este limitat, deoarece unele atribute ale dreptului de proprietate se exercita de
catre 0 altd persoana, in temeiul unui alt drept real principal derivat din
dreptul de proprietate.

De asemenea, caracterul exclusiv al dreptului de proprietate este limitat si
in cazul coproprietatii, deoarece atributele dreptului de proprietate apartin si
se exercitd cu privire la acelasi lucru corporal, de catre mai multe persoane.

Dreptul de proprietate este un drept perpetuu(peren). Caracterul perpetuu
al dreptului de proprietate trebuie abordat din doua puncte de vedere.

38



In primul rand, dreptul de proprietate nu are o durata limitatd in timp.
Proprietatea isi pastreaza calitatea sa abstracta de drept real, indiferent de
sirul transmisiunilor acesteia, atat timp cat bunul care formeaza obiectul sau
exista.

In al doilea rand, perpetuitatea se refera la exercitiul dreptului de
proprietate. Dreptul de proprietate nu se pierde prin neuz, nu poate fi obiectul
unei prescriptii extinctive. Din acest punct de vedere, actiunea in
revendicare prin care proprietarul urmareste sa recapete exercitiul dreptului
sau de proprietate este imprescriptibila.

4. Exercitiul dreptului de proprietate determinat de raporturile de
vecinatate

Fondurile ce apartin unor proprietari diferiti, care se invecineaza intre ele,
semnifica existenta unei imprejurari de fapt. Asadar, in sine, vecinatatea este
intotdeauna un fapt.

Punerea in valoare a unor fonduri de catre proprietarii lor sau de catre
titularii altor drepturi asupra acestora, conduce, cel mai adesea, la crearea
unor raporturi juridice intre titulari, care, intr-0 formuld sintetica sunt
denumite raporturi de vecinatate.

Raporturile de vecindatate care constituie sarcini reale. Din clasificarea
drepturilor subiective patrimoniale in drepturi reale si drepturi de creanta
rezulta ca la limita dintre aceste categorii se gasesc obligatiile reale de a face,
sau obligatiile propter rem care decurg din stapanirea unor bunuri si obliga
numai in legatura cu aceste bunuri. Ele pot rezulta din lege sau pot fi stabilite
prin vointa partilor si se transmit odata cu transmiterea acelor bunuri. Uneori
aceste obligatii reale sunt susceptibile de a da nastere unor raporturi de
vecinatate.

Raporturi de vecinatate constituite prin asumarea de obligatii
contractuale intre proprietarii vecini. Din aceasti categorie fac parte
obligatiile care rezulta din conventiile incheiate intre proprietarii vecini, care
stabilesc astfel intre ei drepturi si obligatii similare in continutul lor cu cele
rezultate din constituirea de servituti, insa nu e cu titlu de servituti — drepturi
reale — ci cu titlu de drepturi de creanta si obligatii corelative acestor
drepturi. Asa ar putea fi dreptul convenit pentru un proprietar de a lua apa
din fantana aflata pe fondul proprietarului vecin sau din izvorul astfel situat.
Tot astfel, proprietarii invecinati pot stabili, fara a costitui o servitute, sa
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planteze reciproc sau unilateral arbori la 0 distanta mai mica prevazuta de
lege.

Raporturi faptice de vecinatate. Asemenea raporturi reprezinta ingdaduinge
care intervin intre proprietarii vecini fara ca acestia sa se oblige juridiceste
la mentinerea lor. Ele dureaza atata timp cat durcaza toleranta celui care a
permis-0. Aceasta inseamna ca legea nu ocroteste 0 asemenea ingaduinta.
Cel care a beneficiat de ea nu o poate redobandi prin justitie.

Din cele spuse mai sus se observa ca raporturile de vecinatate sunt extrem
de variate. Ele exced categoria obligatiilor de vecinatate reglementate de
Codul civil in materia servitutilor.

Multe dintre asemenea raporturi s-au impus ca efect al extinderii
aglomerarilor urbane, al dezvoltarii industriale, al sporirii activitatilor umane
in general.

Pe cale de consecinta, se pune problema modului de exercitare a dreptului
de proprietate privata in aria raporturilor de vecinatate. Am aratat ca starea
de vecinatate a doud proprietati obliga proprietarii vecini si in afara
determinarilor legale la circumscrierea exercitiului dreptului de proprietate,
avand ca scop eliminarea starilor de conflict si evitarea prejudicierii
reciproce.

Dreptul de proprietate se delimiteaza in exercitiul sau chiar prin exercitiul
drepturilor celorlalti, deoarece asa cum rezulta din definitia dreptului real,
existenta si exercitiul unui drept real implica obligatia de a respecta
drepturile celorlalti.

Exercitarea dreptului de proprietate, in limitele determinate de lege,
implica respectarea in cadrul raporturilor de vecinatate a regulilor de
convietuire sociala si, in general, respectarea regulilor de comportare
civilizata si decenta.

Exercitiull dreptului de proprietate in raporturile de vecinatate peste aceste
limite, constituie abuz de drept si cel care, prin exercitarea abuziva a
dreptului sau, a cauzat un prejudiciu va trebui sa-l repare. Cu alte cuvinte,
exercitarea abuziva a dreptului de proprietate poate conduce la angajarea
raspunderii Civile delictuale a celui care actioneaza astfel.

5.Dreptul de proprietate publica

Dreptul de proprietate publica este acel drept subiectiv de proprietate ce
apartine statului sau unitatilor administrativ-teritoriale asupra bunurilor
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care, fie prin natura lor, fie printr-o dispozitie speciala a legii sunt de uz si
utilitate publica.

Definitia, nu a valorizat atributele cunoscute ale dreptului de proprietate —
posesia, folosinta, dispozitia- exercitite de catre titularul sau asupra
bunurilor care-i formeaza obiectul dreptului.

Subiectele dreptului de proprietate publica. Din dispozitiile
constitutionale si ale altor acte normative relevante, cat si din definitia data
dreptului de proprietate publica, rezulta ca subiectele acestui drept sunt statul
asupra bunurilor din domeniul public de interes national si unitatile
adminstrativ-teritoriale — comuna, orasul, municipiul, judetul- asupra
bunurilor din domeniul public de interes local.

Niciun alt subiect de drept public sau de drept privat nu poate fi titular al
dreptului de proprietate asupra bunurilor din domeniul public. Imprejurarea
ca persoane juridice de drept public primesc in administrare bunuri nu
trebuie sa ne duca la o alta concluzie decat la faptul ca propriettea publica se
exercita de stat prin organele sale administrativ-teritoriale.

Aceste subiecte de drept dobandesc un drept de administrare sau de
concesiune a bunurilor astfel primite, care nu se confunda cu dreptul de
proprietate, ci reprezinta 0 modalitate specifica de exercitare a dreputlui de
proprietate.

5.1 Caracterele juridice ale dreptului de proprietate publica

Dreptului de proprietate publica 1i sunt specifice urmatoarcle caractere
juridice: inalienabilitatea, imprescriptibilitatea si insesizabilitatea.

Ele reprezinta consecinta directa a afectarii bunurilor din domeniul public
satisfacerii unor interese de ordin general. Asadar, bunurile mobile si imobile
trebuie sa fie conservate in vederea realizarii acestui scop.

Dreptul de proprietate publica este inalienabil. Acesta semnifica faptul ca
bunurile care alcatuiesc domeniul public nu pot fi instrainate. Actele de
instrainare facute cu privire la aceste bunuri sunt lovite de nulitate absoluta.

Inalienabilitatea interzice nu numai instrainarea, dar si dezmembrarea
proprietatii. Asadar, in principiu nu se pot constitui asupra bunurilor ce
formeaza obiectul dreptului de proprietate publica, dezmembraminte ale
dreptului de proprietate: uzufructul, uzul, abitatia, servitutea sau superficia.

Cu referire la dreptul de servitute, este de retinut ca nu se pot constitui
asupra bunurilor imobile din domeniul public servitutii prin fapta omului.
Am aratat ca servitutile naturale si legale reprezinta limite normale ale
exercitiului dreptului de proprietate, astfel ca ele sunt compatibile cu
domeniul public.
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Inalienabilitatea bunurilor din domeniul public opereaza numai atata timp
cat bunul apartine acestui domeniu. De indata ce un bun, prin decizia
autoritatii publice competente este dezafectat din domeniul public si trecut
in domeniul privat, el va putea fi instrainat din conditiile legii.

Bunurile proprietate publica sunt imprescriptibile. Desi Codul civil nu
contine reglementari precise privitoare la domeniul public, printr- dispozitie
inscrisa in materia prescriptiei, declara bunurile care fac parte din acestea
imprescriptibile, deoarece sunt scoase din circuitul civil general.

Dreptul de proprietate publica este imprescriptibil, atat extinctiv cat si
achizitiv.

Extinctiv, imprescriptibilitatea semnifica faptul ca actiunea in revendicare
privitoare la un bun proprietate publica poate fi exercititd oricand,
nestingandu-se prin neexercitarea ei intr-un termen prevazut de lege.

Achizitiv, imprescriptibilitatea bunurilor proprietate publici semnifica
imprejurarea ca actiunea in revendicare cu privire la aceste bunuri nu poate fi
paralizatat de catre parat ul posesor, prin invocarea dobandirii proprietatii
prin prescriptia achizitiva (uzucapiune) sau a dobandirii proprietatii bunurilor
mobile corporale, prin posesia de buna-credinta.

Bunurile din domeniul public sunt insesizabile. In masura in care bunurile
din domeniul public nu sunt in circuitul civil general, ele sunt si insesizabile,
adica nu pot fi urmarite de catre creditorii titularilor dreptului de proprietate
asupra acestor bunuri: statul si unitatile administrativ-teritoriale. Simpla
referire la criteriile de domenialitate ilustreaza aceasta idee: bunurile care
prin natura lor sunt proprietate publica nu au cum sa fie urmarite de creditori,
lar cele care sunt prin destinatia lor proprietate publicd 1nseamna ca
intereseaza colectivitatea, astfel ca nu se poate pune problema urmarii lor.

5.2 Exercitarea dreptului de proprietate publica

Modul de exercitare al dreptului de proprietate publica de catre titularii
lui, este supus finalitatii exercitiului acestui drept, anume satisfacerea
interesului general.

Din acest punct de vedere, asa cum am remarcat deja, dreptul de
proprietate publica indeplineste prin el insusi 0 functie sociala. Bunurile care
ii constituie obiectul, sunt supuse impreativului de a fi folosite si exploatate
atat in interesul si folosul generatiilor prezente, cat si in scopul conservarii si
transmiterii lor generatiilor viitoare.
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Aceasta este ratiunea pentru care s-a instituit cadrul legal de exceptie care
reglementeaa regimul juridic al bunurilor proprietate publica.

Titularii dreptului de proprietate publica — statul si unitatile administrativ
teritoriale — pot exercita acest drept in virtutea capacitatii lor de drept
administrativ. In aceasta situatie, titularii dreptului de proprietate publici
apar ca purtatori ai unor prerogative de putere, imprimand astfel ca natura
juridica a exercitiului dreptului regimului de drept administrativ.

De regula, insasi autoritatile publice — organele centrale si teritoriale ale
puterii si autoritatile publice locale — au si personalitate juridica civila. Asa
fiind, ele au un drept asupra bunurilor ce le formeaza patrimoniul ca
persoane juridice, si anume un drept de administrare. In nicio situatie, aceste
autoritati, centrale sau locale, nu vor fi titulare ale insusi dreptului de
proprietate publica. Titularul acestui drept ramane statul si unitatile
adiministrativ-teritoriale in primul rand ca subiecte de drept public.

Exercitiul dreptului de proprietate publica se realizeaza, de regula, si prin
intermediul unor subiecte de drept civil. In acest scop, bunurile proprietate
publica sunt incredintate prin acte de putere sau prin contract, unor persoane
juridice infiintate in acest scop, cum sunt regiile autonome, sau altor
persoane fizice sau juridice, in vederea punerii lor in valoare.

Definirea naturii juridice a dreptului de administrare implica, mai intai,
precizarea naturii juridice a raporturilor ce se stabilesc intre stat si unitatile
administrativ-teritoriale pe de o parte, si regiile autonome si institutiile
publice pe de alta parte. Din acest punct de vedere, statul si unitatile
administrativ-teritoriale determina sfera de activitate a subiectelor dreptului
de administrare, in functie de care se stabileste ce bunuri urmeaza a fi
administrate de acestea, in vederea realizarii scopului pentru care ele au fost
infiintate.

Prin urmare, subiectele dreptului de administrare a bunurilor proprietate
publica, sunt infiintate prin acte individuale de autoritate de catre organele
competente ale statului la nivel central sau de organele administratiei publice
locale, la nivel local, in scopul realizarii unor interese publice sau in scopul
indeplinirii de servicii publice. Asa fiind, persoanele juridice astfel infiintate
sunt in raport de subordonare fata de autoritatile statale publice, centrale sau
locale care le-au infiintat.

Intre dreptul de administrare si dreptul de proprietate publici, existi 0
relatie de compatibilitate. Astfel, dreptul de administrare avand 0 consistenta
proprie, permite titularilor sai, sa intre in raporturile juridice civile cu alte
subiecte de drept.

Acestia insa, nu se gasesc in raporturi juridice civile cu privire la bunurile
ce formeaza obiectul dreptului cu titularii dreptului de proprietate publica.
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Regiile autonome si institutiile publice, participa deci, in nume propriu si
cu raspundere proprie la circuitul civil, in raporturile patrimoniale cu alte
subiecte de drept.

Din actul administrativ de incredintare a bunurilor spre administrare, se
naste in persoana titularilor acestora, dreptul de administrare, ca drept real,
care va avea 0 natura juridica mixta: drept real de administrare de natura
administrativa in raport cu titularii dreptului de proprietate publica si drept
real de administrare de natura civila, fata de celelalte subiecte de drept.

Trasatura de drept administrativ a dreptului real de administrare, exclude
opozabilitatea sa fata de titularii dreptului de proprietate publica si fata de
autoritatile publice care I-au constituit.

De asemenea, acecasi trasatura face imposibila dezmembrarea acestuia,
posibilitate specifica dreptului civil.

Aceasta explica si faptul ca dreptul real de administrare, indiferent de
modalitatea prin care a fost constituit sau dobandit, poate fi retras de
autoritatea publica indrituita. Revocarea dreptului real de administrare poate
avea ca scop redistribuirea unor bunuri proprietate publica intre regiile
autonome si institutiile publice sau poate viza concesionarea sau inchirierea
directa a unor bunuri.

Acestor masuri, dispuse de organul competent in formele prevazute de
lege, titularii dreptului real de administrare, nu le pot opune mijloacele de
aparare specifice dreptului civil: actiunea in revendicare, actiunile posesorii.

Din moment ce dreptul real de administrare isi are izvorul in dreptul de
proprietate publica, el va avea aceleasi caractere juridice ca si acesta:
inalienabil, imprescriptibil, insesizabil.

Continutul juridic al dreptului real de administrare. Dreptul real de
administrare al regiilor autonome si al institutiilor publice le permite acestora
sa posede, sa intrebuinteze si intr-0 anumita masura sa dispuna de ele.

Atributele dreptului real de administrare se exercita numai in masura in
care le sunt necesare in vederea realizarii scopului pentru care au fost
infiintate, fara a se identifica cu atributele dreptului de proprietate publica.

a) Posesia regiilor autonome si a institutiilor publice ca atribut al
dreptului real de administrare, este asemanatoare sub aspectul elementului
material cu posesia pe care 0 exercita statul si unitatile administrativ-
teritoriale. Diferentierea este data de elementul intentional care este
corespunzator doar continutului dreptului real de administrare si nu dreptului
de proprietate publica.

b) Folosinga permite regiilor autonome si institutiillor publice sa
intrebuinteze bunurile proprietate publica, in vederea realizarii scopului
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pentru care au fost infiintate, in puterea proprietarului si potrivit destinatiei
bunurilor (uz sau interes public).

In virtutea acestei prerogative, titularii dreptului real de administrare pot
culege fructele naturale, industriale si civile produse de bunurile pe care le
administreaza. Astfel, fructele naturale si industriale intra, ca principiu, in
proprietatea regiei autonome sau a institutiilor publice, daca prin actul lor de
infiintare nu s-a dispus altfel.

c) Dreptul de dispozitie al regiilor autonome si al institutiilor publice se
circumscrie doar dreptului de dispozitie materiald si acesta restrans la
limitele exploatarii bunurilor conform destinatiei stabilite. De regula, prin
natura lor bunurile corporale proprietate publica sunt neconsumptibile, deci
ele nu pot fi consumate in materialitatea lor, urmand a fi restituite in
momentul incetarii sau retragerii dreptului de administrare. Regia autonoma
si institutia publica nu au dreptul sa dispuna de ele prin distrugere sau
degradare. Bunurile primite in administrare e uzeaza in timp si treptat printr-
o folosire si exploatare potrivit destinatiei stabilite.

6. Dreptul de proprietate privata
6.1 Notiuni generale

Ca si atunci cand se vorbeste despre domeniul public, care in fapt
inseamna bunuri proprietate publica, s-a avut in vedere ansamblul bunurilor
care, in regim juridic de drept public sau in regim juridic de drept privat
apartin statului sau unitatilor administrativ-teritoriale. Cand se refera la
subiecte de drept persoane fizice si persoane juridice titulare ale dreptului de
proprietate, legiuitorul foloseste notiunea de proprietate privata.

Ca regula, proprietatea privata nu este exclusiva. Ea poate apartine
oricarui subiect de drept si Se poate constitui asupra oricarui bun, cu exceptia
bunurilor care, prin natura lor si numai prin natura lor nu si prin destinatia
legii, fac parte din domeniul public al statului su al unitatilor administrativ-
teritoriale.

Facem aceasta precizare deoarece, in conceptia noastra, bunurile care prin
destinatia legii, fac parte din domeniul public al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale pot face si obiect al dreptului de proprietate privata.
Evident, nu avem in vedere raporturi de concomitenta.

Dreptul de proprietate privata poate fi definit ca fiind dreptul ce apartine
persoanelor fizice, persoanelor juridice, statului sau unitatilor administrativ-
teritoriale, asupra unor bunuri mobile sau imobile, altele decdr cele care

45



alcatuiesc domeniul public, bunuri asupra carora titularul exercita posesia,
folosinta si dispozitia, in putere proprie si in interes propriu, in limitele
determinate de lege.

6.2 Subiectele dreptului de proprietate privata

Proprietatea privata apartine persoanelor fizice, persoanelor juridice,
statului si unitatilor administrativ-teritoriale.

A. Persoanele fizice. Orice persoana fizica poate fi subiect al dreptului de
proprietate privatid, avand aptitudinea de a dobandi drepturi, inca din
momentul conceperii sale.

In dreptul nostru, capacitatea persoanelor fizice de a dobandi bunuri
mobile sau imobile, in proprietate, constiuie regula generala. Exista insa si
anumite incapacitati prevazute expres de unele legi speciale.

B. Persoanele juridice. Avem in vedere persoane juridice de drept privat,
care sunt, de regula, subiecte colective de drept, titulare ale dreptului de
privata din momentul infiintarii lor, in conditiile legii.

Acestea pot fi: societati comerciale cu capital de stat, societati comerciale
cu capital privat sau cu capital de stat si capital privat. Ele se pot organiza
intr-una din formele prevazute de legislatia comerciala.

Prin lege, le este interzis persoanelor juridice care nu au nationalitate
romana si sediul in Romania, sa dobandeasca in proprietate terenuri de orice
fel, prin acte intre vii.

Nicio persoana juridica cu sediul in strainatate nu poate dobandi drept de
proprietate asupra terenurilor situate in Romania.

Controversata este problema dobandirii dreptului de proprietate asupra
unor terenuri de catre societatile comerciale cu participare straina, cu sediul
in Romania, problema care a fost larg dezbatuta in literatura de specialitate.
Aceste societati comerciale sunt persoane juridice romane.

6.3 Regimul juridic al unor categorii de bunuri proprietate privata

Consideratii generale

Sfera proprietatii private este deosebit de vasta, atat cu privire la obiectul
acesteie, cat si cu privire la subiectul ei. Intr-adevir, din punct de vedere al
bunurilor care pot face obiect al dreptului de proprietate privata, reamintim
principiul potrivit caruia orice bun poate fi obiect al acestui drept, cu
exceptia bunurilor care pot fi exclusiv proprietate publica.
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Datorita importantei lui, precum si prin luarea in considerare a unor
interese de ordin general, social, exercitiul dreptului de proprietate privata
asupra unor categorii de bunuri poate fi supus de legiuitor unor reguli
speciale de restrictie, a caror nerespectare poate atrage aplicarea anumitor
sanctiuni de ordin administrativ —amenzi contraventionale, penal sau civil —
nulitatea actului juridic in care se concretizeaza spre exemplu, exercitarea
unui act de dispozitie juridica privitoare la un teren.

Regimul juridic general al constructiilor

Autorizatia de construire se elibereaza in temeiul si cu respectarea
documentatiilor de urbanism si amenajare a teritoriului. Cererea de eliberare
a autorizatiei de construire trebuie insotita de un certificat de urbanism emis
de delegatiile permanente ale consiliilor judetene sau primarii, dupa caz, care
trebuie sa cuprinda elementele privind regimul juridic, economic si tehnic al
terenurilor si constructiilor.

Autorizatia de construire se emite in cel mult 30 de zile de la inregistrarca
cererii, la care se anexecaza in mod obligatoriu planul de amplasare a
constructiei, planuri din care sa rezulte destinatia, alcatuirea constructiva,
functionala si infatisarea acesteia, tocmai intocmite de catre un proiectatnt
autorizat, precum si dovada titlului solicitantului asupra terenului pe care se
ridica acea constructie.

De asemenea, documentatiile trebuie sa cuprinda si avizele legale
necesare — de protectie @ mediului inconjurator, sanitare etc., toate acestea
prezentate prin grija solicitantului.

Retinem ca desfiintarea constructiilor ori a amenajarilor de orice fel se
poate face numai pe baza unei autorizatii administrative prealabile de
defiintare.

Dobdndirea §i instrdainarea constructiilor. Prin abrogarea unor dispozitii
legale restrictive privitoare la dobandirea si instrainarea constructiilor
aplicabile in perioada 1949-1991, constructiile de orice fel aflate in
proprietate privata sunt si ramdn in ciruitul civil general. In consecint, ele
pot fi instrainate si dobandite prin oricare din modurile de dobandire
reglementate de lege ( conventie, testament, succesiune legala, uzucapiune,
accesiune). Tot astfel, dreptul de proprietate asupra constructiilor este
compatibil cu constituirea unor drepturi reale principale de sine statatoare,
dezmembraminte ale acestora — uzufruct, uz, abitatie, servitute — dupa cum
pot fi grevate de ipoteca sau de un privilegiu imobiliar.
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Capitolul V
MODALITATILE JURIDICE ALE
DREPTULUI DE PROPRIETATE

1. Consideratii generale

Dreptul de proprietate, ca drept subiectiv, poate fi pur si simplu sau
afectat de modalitati. El se prezinta ca un drept pur si simplu atunci cand
apartine unui unic titular, care I-a dobandit in mod sigur si ireversibil si care
exercita atributele dreptului de proprietate asupra bunului sau asupra
bunurilor ce formeaza obiectul dreptului sau.

Este posibil insa, ca dreptul de proprietate asupra unui bun sau asupra unei
mase de bunuri sa apartina concomitent mai multor titulari, mai multor
subiecte de drept sau este posibil ca dreptul de proprietate sa fie dobandit de
titularul actual printr-un act juridic lovit de nulitate relativa sau afectat de o
conditie rezolutorie. In asemenea situatii dreptul de proprietate este afectat
de modalitati.

In dreptul nostru civil sunt cercetate urmatoarele modalitati ale dreptului
de proprietate:

e proprietatea rezolubila
e proprietatea anulabila
e proprietatea comuna

Proprietatea rezolubila. Dreptul de proprietate rezolubila are o existenta
nesigura in patrimoniul debitorului. EI apare atunci cand transferul
proprietatii S-a facut printr-un act juridic afectat de o0 conditie juridica
rezolutorie.

Conditia rezolutorie este un eveniment viitor si incert a carui indeplinire
desfiinteazi obligatia. In cazul proprietatii dobandite printr-un act juridic
afectat de o conditie rezolutorie, soarta dreptului depinde de realizarea sau
nerealizarea evenimentului.

Pendente conditionae, adica pana la indeplinirea conditiei, teoretic, bunul
care a format obiectul actului de instrainare afectat de o conditie rezolutorie,
apartine la doi proprietari. Transmitatorul are un drept de proprietate supus
inca conditiei suspensive, iar dreptul dobanditorului este supus conditiei
rezolutorii.

Conditia suspensiva este acea conditie de a carei implinire depinde insasi
nasterea dreptului de proprietate in patrimoniul dobanditorului.
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Atunci cand conditia se indeplineste, obligatia transmitatorului dispare si
el redevine proprietar al bunului. In cazul in care conditia nu se indeplineste,
dreptul de proprietate al dobanditorului Se consolideaza retroactiv.

Proprietatea anulabila. Proprietatea este anulabila atunci cand dreptul de
proprietate s-a dobandit printr-un act juridic translativ de proprietate lovit de
nulitate relativa.

Actiunea in nulitate relativa este prescriptibila in termenul general de
prescriptie.

Pana la expirarea acestui termen, cand actul de instrdinare Se
consolideaza, prin confirmare tacita, dreptul de proprietate al dobanditorului
este incert.

Cel 1n drept sa invoce nulitatea relativa poate insa confirma actul, in mod
expres, anterior expirarii termenului de prescriptie.

Prin confirmarea actului, fie expres, fie tacit, dreptul de proprietate se
consolideaza, devenind un drept pur si simplu. Pana la ,,consolidarea”
acestui drept insa, existd vocatia exercitiului sau atat pentru transmitator cat
si pentru dobanditor.

Proprietatea comuna. Proprietatea comuna este acea modalitate a
dreptului de proprietate care se caracterizeaza prin aceea ce dreptul apartine
concomitent asupra aceluiasi bun sau asupra aceleiasi mase de bunuri mai
multor titulari. Ei exercita tot concomitent atributele conferite de dreptul de
proprietate asupra bunului sau asupra bunurilor care formeaza obiectul
dreptului lor.

Formele proprietatii comune. In dreptul civil roman in vigoare,
proprietatea comuna Sse prezintd sub doua forme: proprietatea comuna pe
cote parti si proprietatea comuna in devalmasie.

Proprietatea comuna pe cote par{i Se caracterizeaza prin aceea ca un bun
nefractionat in materialitatea sa apartine concomitent mai multor proprietari,
fiecare dintre ei avand 0 cota-parte ideala si abstracta din dreptul de
proprietate asupra acelui bun. Dimpotriva, la proprietatea comuna in
devalmasie bunul apartine in comun mai multor titulari, fara a se preciza
nici macar 0 asemenea cota.

Aplicabilitate. Ambele forme ale proprietatii comune au 0 larga
aplicabilitate practica. Trebuie sa observam ca proprietatea comuna in
devalmasie este compatibila numai cu proprietatea privata ce are ca titulari
persoane fizice. Intr-adevir, ea este intalnitda numai in raporturile de familie
si are ca obiect bunurile comune dobandite de soti in timpul casatoriei.

Proprietatea comuna pe cote-parti poate fi intalnita in raporturile dintre
persoane fizice, intre persoane fizice si persoanele juridice de drept public,
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altele decat statul, sau de drept privat, precum si in raporturile intre stat si
persoane fizice sau persoane juridice de drept privat.

2. Proprietatea comuna pe cote-parti

Proprietatea comuna pe cote-parti intalnita in literatura de specialitate, sub
denumire de coproprietate, este acea forma de proprietate comuna ce se
caracterizeaza prin faptul ca, bunul apartine concomitent mai multor
proprietari, nefractionat in materialitatea lui; dreptul de proprietate asupra
acelui bun este fractionat in cote-parti ideale si abstracte si nu bunul in
materialitatea sa.

Drepturile tuturor proprietarilo sau, mai bine zis fractiunile din dreptul de
proprietate asupra bunului se intalnesc pe ultima particula din cele care
compun acel bun. Fiecare coproprietar este titular exclusiv asupra fractiunii
ideale si abstracte din dreptul de proprietate asupra bunului.

Coproprietatea are ca obiect un bun individual determinat, spre deosebire
de indiviziune, care are ca obiect o universalitate de bunuri. Deosebirea
dintre cele doua notiuni este numai cantitativa si nu calitativa. Desi diferite,
in sensul aratat, cele doua notiuni sunt folosite in practica judiciara si uneori
in doctrina ca si cand ar avea acelasi inteles.

Acest lucru este posibil intrucat in ambele cazuri fiecare copartas sau
coindivizar are doar o cota ideala, abstracta din drept si nu 0 portiune
determinata in materialitatea sa din bunul ce face obiectul coproprietatii sau
un anumit bun din cele ce alcatuiesc indiviziunea.

Formele proprietatii comune pe cote-parti. Proprietatea comuna pe cote-
parti poate fi de doua feluri: obisnuita sau temporara si fortata si perpetua.

Proprietatea comuna obignuitd sau temporara poate incea oricand, prin
imparteala sau partaj, in timp ce proprietatea fortata si perpetua nu poate fi
sistata prin imparteala datorita destinatiei bunului aflat in coproprietate.

2.1  Proprietatea comuna pe cote-parti obisnuita sau temporara
(vremelnica)

Aceastd forma de proprietate comuna are 0 existentd limitatd, Intrucat
oricare dintre coproprietari poate cere iesirea din starea de coproprietate prin
partaj. Dreptul de a cere imparteala este imprescriptibil.

Modurile de dobdndire a dreptului de proprietate comuna pe cote-parti.
In principiu, dreptul de proprietate comuni pe cote-parti se poate dobandi
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prin modurile generale de dobandire a proprietatii prevazute de Codul civil,
dar si in alte moduri specifice.

Cel mai frecvent mod de nastere a dreptului de proprietate comuna pe
cote-parti este succesiunea. Prin succesiune dreptul de proprietate exclusiva
ce apartinea defunctului, asupra unui bun sau unei mase de bunuri este
inlocuit, daca sunt mai multi mostenitori, cu un drept de proprietate comuna
pe cote-parti, dreptul fiecarui mostenitor fiind stabilit doar printr-o cota
abstracta asupra bunurilor ce fac parte din masa succesorala.

Proprietatea comuna pe cote-parti poate fi dobanditd si prin coposesia
prelungita a unui bun in conditiile prevazute de lege pentru a uzucapa.

Construirea de catre mai multe persoane pe terenul ce apartine unuia sau
mai multor proprietari poate constitui un mod de nastere a dreptului de
proprietate comuna pe cote-parti asupra imobilului construit, cota-parte
ideala a fiecaruia fiind deteminata de contributia ce a avut-o la realizarea
constructiei.

Precizam ca intr-0 asemenea ipoteza avem in vedere deocamdata numai
dreptul de proprietate asupra constructiei, nu si dreptul de proprietate
comuna pe cote-parti stabila si fortata ce apartine tuturor coproprietarilor
asupra dotarilor si utilitatilor de folosinta comuna ale acelei constructii.

Nici ocupatiunea nu este exclusa ca mod de dobandire a proprietatii
comune pe cote-parti in acele situatii in care mai multe persoane si-au
exercitat concomitent dreptul de insusire a bunului, spre exemplu in materia
vanatului si pescuitului.

La desfacerea sau la incetarea casatoriei, proprietatea devalmasa a sotilor
asupra bunurilor comune se transforma in proprietatea comuna pe cote-parti.

Un caz special prin care se poate naste proprietatea comuna pe cote-parti
este acela al confiscarii totale sau partiale a bunurilor apartindnd unei
persoane fizice. In asemenea situatie, dreptul se naste intre Stat si persoana
fizica respectiva (in caz de confiscare partiala).

Daca cel ale carui bunuri s-au confiscat este casatorit, iar bunul confiscat
este proprietate devalmasa, dreptul de proprietate comuna pe cote-parti se
naste intre stat, persoana fizica proprietara bunului confiscat si sotia (sotul)
acesteia, in caz de confiscare partiala, sau numai intre stat si sotia (sotul)
acesteia in caz de confiscare totala.

Exercitarea dreptului de proprietate comuna pe cote-parti obisnuita sau
temporard. Exercitiul acestui drept prezinta unele particularitati, datorita
faptului ca niciun coproprietar nu are un drept exclusiv asupra unei parti
determinata din bun in materialitatea sa, chiar daca este titular exclusiv
asupra cotei sale parti ideale si abstracte din dreptul de proprietate asupra
acelui bun.
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De aceea, prima concluzie care se impune este aceea ca toate actele cu
privire la bunul respectiv, privit in materialitatea lui, pot fi facute numai cu
acordul unanim al copartasilor. Se aplica, deci, asa-numita regula a
unanimitatii.

In literatura juridica si in practica judiciara, acest principiu al unanimitatii
nu a fost aplicat cu rigurozitate, considerandu-se ca unele atribute ale
dreptului de proprietate —posesia, folosinta — pot fi exercitate, in anumite
limite de fiecare coproprietar, cu privire la intregul bun. Intelegerea modului
de exercitare a dreptului de proprietate asupra bunului comun impune
dreptul insusi le confera: posesia, folosinta si dispozitia.

Posesia. Posesia unui bun care face obiectul proprietatii comune pe cote-
parti poate fi exercitata de toti coproprietarii, sau de unul din ei.

Ea permite fiecarui copartas stapanirea materiala a bunului simultan cu
ceilalti copartasi.

Cele mai frecvente situatii sunt insa acelea in care posesia se exercita
numai de citre unul dintre copirtasi. Intr-0 asemenea situatie, posesia are un
caracter echivoc deoarece se porneste de la principiul potrivit caruia fiecare
copartas este presupus a stapani bunul si pentru ceilalti. Asa fiind, o astfel de
posesie nu este 0 posesia utild, apta a fundamenta dobandirea dreptului de
proprietate prin uzucapiune numai de catre unul dintre coproprietari.

Stapanirea bunului de catre unul din coproprietari este apta sa duca la
dobandirea dreptului de proprietate prin uzucapiune, numai daca a intervenit
0 manifestare esterioara care sa demonstreze ca el a inteles sa transforme
posesia din comuna in exclusiva, producandu-se astfel o intervertire de fapt
a posesiei. In practica instantelor, au fost considerate acte apte de intervertire
a posesiei: inchirierea bunului numai de catre unul din mostenitori, incasari
de venituri in nume propriu, efectuarea unor lucrari de reparatii si constructii,
perceperea fructelor.

Folosinta. Actele de folosinta a bunului pot fi exercitite de toti
coproprietarii. Aceasta presupune atat exercitarea folosintei materiale a
bunului ce formeaza obiect al dreptului de proprietate comuna pe cote-parti
obisnuita sau temporara, cat si posibilitatea culegerii fructelor produse de
acel bun, potrivit cotei fiecaruia.

Folosinta materiala a bunului se poate exercita chiar numai de unul dintre
coproprietari, dar cu conditia ca aceasta sa nu-i impiedice pe ceilalti
coproprietari sa foloseasca bunul si sa nu schimbe destinatia si modul de
utilizare a lui.

Cat priveste dreptul coproprietarilor de a culege fructele bunului aflat in
proprietate comuna pe cote-parti, sigur ca ele se cuvin acestora, in
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proprietate exclusiva, pe masura ce bunul frugifer le-a produs, si asa dupa
cum s-a decis in mod corect si in practica judiciara, in raport cu cotele parti
din dreptul de proprietate asupra acelui bun, ce revine fiecarui coproprietar.

Dispozitia. In principiu, dreptul de dispozitie nu poate fi exercitit decat cu
respectarea regulei unanimitatii, adica Ccu consimtamantul tuturor
coproprietarilor.

Un coproprietar nu poate, fara acordul celorlalti sa execute lucrari de
transformare, renovare sau alte lucrari ce ar schimba destinatia bunului, iar
productele bunului revin fiecarui coproprietar, in raport cu cota-parte ce o are
din dreptul de proprietate.

Bunul ce face obiectul coproprietatii nu poate fi instrainat sau grevat cu
sarcini de catre unul din copartasi.

Obligatiile copartagsilor. Copartagii trebuie sa contribuie la acoperirea
cheltuielilor determinate de intretinerea, conservarea si administrarea
bunului, proportional cu cota-parte a fiecaruia din bunul respectiv.

Incetarea proprietdtii comune pe cote-pdrti obisnuitd sau temporard.

Caracteristic proprictatii comune pe cote-parti obisnuite Sau temporare
este faptul ca ea poate inceta oricand.

Incetarea coproprietitii se poate realiza in mai multe moduri:

a) Un coproprietar poate deveni proprietar exclusiv al bunului prin
cumparare, donatie, SUCCESIUNe sau uzucapiune;

b) De comun acord, coproprietarii instraineaza bunul unui tert; acesta
devine proprietar exclusiv al acelui bun;

c) Prin expropriere, bunul este trecut in proprietatea statului, care devine
proprietarul exclusiv al acestuia;

d) Intregul bun dispare, din caz fortuit sau de fortd majora.

Modul specific de incetare din punct de vedere juridic a coproprietatii
obignuite sau temporare este partajul.

Partajul. Partajul este operatia juridica prin care se pune capat starii de
coproprietate ori indiviziune, in sensul ca bunul sau bunurile stapanite in
comun pe cote-parti urmeaza a se imparti in materialitatea lor intre copartasi,
fiecare dintre acestia devenind proprietar exclusiv asupra unei parti
determinate din bun sau asupra unui bun din cele ce formeaza obiectul
coproprietatii.

Formele partajului. Partajul se poate realiza in doua moduri: prin
conventia partilor (conventional) si prin instantd judecatoreasca
(judecatoresc).

a) Partajul conventional sau coluntar poate fi realizat, in principiu,
oricand, fara ca cei ce-si dau consimtamantul la Tmparteala sa fie obligati sa
indeplineasca vreo formalitate speciala.
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El impune acordul de vointa al tuturor copartasilor, iar conventia de
imparteala, ca orice act juridic, trebuie sa indeplineasca toate conditiile de
validitate a actelor juridice.

b) Partajul judiciar este modalitatea de imparteala folosita de parti, daca
nu au ajuns la imparteala prin buna 1nvoiala, sau atunci cand partajul
judecatoresc este obligatoriu.

Impirteala judecitoreasca este obligatorie in urmatoarele cazuri:

e Daca un copartas nu este prezent la procedura succesorala notariala
si nici nu este reprezentat;

e Daca cel putin un coproprietar nu este de acord cu partajul voluntar;

e Daca un coproprietar este minor sau interzis si autoritatea tutelara nu
a Incuviintat impartirea prin buna invoiala.

2.2  Proprietatea comuna pe cote-parti stabila si fortata sau
perpetua

Prin exceptie de la regula potrivit careia proprietatea comuna pe cote-parti
este temporara, exista situatii In care coproprietatea apareca fiind fortata si
perpetua, dincolo de vointa coproprietarilor. De reguld, ea are ca obiect
bunuri care prin naturd sau prin destinatia lor pot fi folosite de mai mult
coproprietari. Mai degraba, destinatia acestor bunuri este perpetua. Avandu-
se in vedere permanenta acestei destinatii, coproprietatea perpetua nu poate
inceta prin partaj.

De asemenea, intotdeauna bunurile obiect al proprietatii comune stabile si
fortate sunt bunuri accesorii pr langa alte bunuri socotite ca principale, si
care sunt in proprietate exclusiva.

Asa fiind, nu se poate vorbi despre proprietatea comuna pe cote-parti
stabila si fortata, fara a avea in vedere proprietatea exclusiva a bunurilor pe
langa care cele aflate in coproprietate fortata sunt accesorii.

Altfel spus, suntem in prezenta a doua raporturi de proprietate distincte:
dreptul de proprietate exclusiva ce apartine fiecarui proprietar (titular) asupra
bunului principal si dreptul de proprietate comuna pe cote-parti stabila si
fortata asupra bunurilor considerate ca accesorii pe langa bunurile principale,
drept care apartine tuturor coproprietarilor. Desigur, fiecare coproprietar este
titular exclusiv asupra cotei-parti ideale, si abstracte din dreptul sau. Dar,
spre deosebire de proprietatea comuna pe cote-parti obisnuita sau temporara,
niciodata un coproprietar nu va putea instrdina cota sa parte ideala si
abstracta din acest drept in mod separat, ci numai odata cu instrdinarea
bunului principal, aflat in proprietate exclusiva.
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3. Proprietatea comuna in devalmasie

Proprietatea comuna in devalmasie este acea forma a proprietatii comune
ce se caracterizeaza prin aceea ca bunul apartine tuturor coproprietarilor, fara
ca acestia sa aiba precizata vreo cota-parte ideala din dreptul de proprietate
asupra acelui bun. Asadar, nu numai ca bunul nu este fractionat in
materialitatea sa, ca la proprietatea comuna pe cote-parti, dar, spre deosebire
de aceasta din urma, nici dreptul de proprietate asupra acelui bun — privit in
chip abstract desprins de acesta — nu este fractionat.

Atat dreptul de proprietate asupra bunului cat si bunul privit in
materialitatea sa, apartin tuturor coproprietarilor. Toti sunt titulari ai
dreptului de proprietate asupra aceluiasi bun si toti stapanesc bunul.

Dreptul de proprietate comuna in devalmasie a sotilor. Precizam ca acest
drept este de naturd legala si isi are temeiul in comunitatea de bunuri a
sotilor. Toate normele legale privitoare la dobandirea, administrarea si
instrainarea bunurilor proprietate devalmasa sunt cuprinde in Codul familiei.

Incetarea proprietdtii comune devdlmase. Incetarea proprietitii comune
devalmase are loc odata cu incetarea casatoriei, prin moartea sau declararea
judecatoreasca a mortii unuia din soti, precum si la desfacerea casatoriei prin
divort. Ea poate avea loc si prin partaj, care poate fi voluntar sau judiciar.

Partajul vountar poate interveni numai odatd cu divortul sau dupa
desfacerea sau incetarea casatoriei.

In timpul casatoriei partajul bunurilor comune poate fi numai judiciar si se
poate realiza doar in mod exceptional, pentru motive temeinice, la cererea
unuia din soti sau la cererea creditorilor personali ai sotilor.

4. Comparatie 1intre proprietatea comuna pe cote-parti si
proprietatea comuna in devalmasie

Asemanari:

a) Ambele ni se prezintd ca modalitati juridice ale dreptului de
proprietate, prin imprejurarea ca presupun prezenta concomitentd a mai
multor titulari ai dreptului de proprietate asupra unuia si aceluiasi bun, sau
asupra uneia si aceleiagi mase de bunuri;

b) In ambele forme ale proprietitii comune, desi sunt mai multe subiecte
de drept titulare ale dreptului de proprietate unic, subiecte intre care poate
exista chiar o organizare a modului de exercitare a dreptului de proprietate,
aceste subiecte nu formeaza 0 persoana juridica, subiect unic, Ci raman,
fiecare in parte, subiecte de drept de sine statatoare;
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c) In ambele cazuri — in principiu, cu exceptia proprietitii comune pe
cote-parti perpetue — proprietatea comuna inceteaza prin partaj, operatie care
se desfasoara dupa regului identice.

Deosebiri:

a) Pe cata vreme la proprietatea comuna pe cote-parti fiecare coproprietar
are determinata 0 cota-parte ideald si abstracta din dreptul de proprietate
asupra bunului comun, la proprietatea comuna in devalmasie nu exista 0
asemenea determinare, toti coproprietarii fiind titulari ai bunului devalmas;

b) Din moment ce la proprietatea comuna pe cote-parti fiecare
coproprietar este titular exclusiv asupra cotei sale parti ideale si abstracte din
drept, el poate sa dispuna de aceasta liber, farda a se cere consimtamantul
celorlalti coproprietari. Evident este vorba despre proprietatea comuna pe
cote-parti obisnuita sau temporara si Nu de cea stabila si fortatd. Dimpotriva,
la proprietatea comuna in devalmasie 0 asemenea posibilitate nu exista,
tocmai datorita faptului ca nu sunt precizate cotele-parti din dreptul unic ce
apartine coproprietarilor devalmasi;

c) Proprietatea comuna pe cote-parti are diverse izvoare si poate exista
independent de alte raporturi sau de anumite calitati juridice ale
coproprietarilor. Proprietatea comuna in devalmasie insa, cel putin cand este
vorba despre situatia cel mai des intalnita in practica, are caracter intuitu
personae. Intr-adevir, avem in vedere proprietatea comuni devalmasi a
sotilor, care rezulta din calitatea de soti a titularilor ei. Mai mult, este si o
comunitate legali. Incetarea raporturilor care 0 genereaza conduce la
incetarea €l;

d) Retinem si deosebirea de izvor dintre cele doua comunitati. Cea pe
cote-parti se poate naste din izvoare diverse: contract, succesiune,
uzucapiune etc., iar cea in devalmagie apare numai ca urmare a casatoriei;

e) In sfarsit, proprietatea comuna pe cote-parti — cel putin cea obisnuiti —
are un caracter neorganizat si temporar, iar in cazul ei se aplica regula
unanimitatii, cu toate corectivele aduse de practica judiciard; dimpotriva, la
proprietatea comuna in devalmasie legea a organizat exercitiul ei de catre
titulari, prin instituirea mandatului comun reciproc al sotilor, cu limitele sale
in privinta actelor de dispozitie asupra bunurilor imobile aflate 1in
proprietatea devalmasa a sotilor.
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Capitolul VI

DEZMEMBRAMINTELE DREPTULUI DE PROPRIETATE

Dreptul de proprietate este dreptul real cel mai complet, pentru ca el
cuprinde toate cele trei atribute: posesia, folosinta si dispozitia, pe care
titularul dreptului le poate exercita in plenitudinea lor, fiind exclusive de
orice puteri ale altei persoane asupra aceluiasi lucru.

Insa este posibil ca aceste atribute sa formeze, prin separarea lor, drepturi
reale distincte, care poarta denumirea de dezmembraminte ale dreptului de
proprietate. Proprietatea este, deci, dezmembrata, unele atribute putand fi
exercitate cu titlu de drept real de o alta persoana decat propietarul.

Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt acele drepturi reale
principale, derivate, asupra bunurilor altuia, opozabile tuturor, inclusiv
proprietarului, care se constituie sau dobandesc prin desprinderea ori
limitarea unor atribute din continutul juridic al dreptului de proprietate.

Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt compatibile numai cu
dreptul de proprietate privata. Dreptul de proprietate publica nu poate fi
dezmembrat, prin constituirea unor asemenea drepturi, deoarece este un
drept inalienabil in plenitudinea atributelor sale.

In dreptul civil roman, sunt dezmembraminte ale dreptului de proprietate:
dreptul de uzufruct, dreptul de uz, dreptul de abitatie, dreptul de servitute si
dreptul de superficie. Credem ca poate fi inclus in aceasta categorie si
dreptul real de folosinta constituit in conditiile legii.

1. Dreptul de uzufruct

Uzufructul este un drept real principal, esentialmente temporar, care
confera titularlui sau numit uzufructuar dreptul de a exercita asupra bunului
sau bunurilor altuia atributele posesiei si folosintei, cu obligatia de a le
conserva substanta si de a le restitui proprietarului la incetarea uzufructului.

Caracterele uzufructului sunt:

a) Uzufructul este un drept real, bucurandu-se de opozabilitate a dreptului
sau intocmai ca si dreptul de proprietate din care se desprinde. Dreptul de
uzufruct poate fi opus chiar si proprietarului.

Uzufructuarul exercita folosinta asupra lucrului cu acelasi titlu ca si a
proprietarului insusi. Folosintda sd nu poate fi confundatd cu aceea care
crecaza in favoarea Dbeneficiarului doar un drept de creantad, cum este
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folosinta exercitata de locatar, de arendasul unui teren, de imprumutatorul
unui lucru.

Daca se aplica la lucruri corporale, se nas si cele doua atribute esentiale
drepturilor reale si anume: dreptul de urmarire si dreptul de preferinta.

b) Uzufructul este un drept temporar (vremelnic). El durcaza cel mult
pana la decesul uzufructuarului daca a fost consimtit in favoarea unei
persoane fizice. Daca uzufructul s-a constituit in favoarea a doua persoane,
dupa decesul uneia, cecalalta pastreaza dreptul asupra intregului bun,
uzufructul durand pana la decesul ultimului beneficiar.

c) Uzufructul poate fi mobiliar sau imobiliar, dupa cum a fost constituit
asupra unor bunuri mobile sau imobile.

d) Dreptul de uzufruct este inaccesibil. Uzufructuarul nu poate transmite
dreptul de uzufruct prin acte intre vii sau pentru cauza de moarte. Dreptu de
uzufruct nu se transmite nici prin seuccesiune legala. Uzufructuarul poate
transmite doar avantajele economice pe care i le procura bunul ce face
obiectul dreptului sau. Se spune ca el instraineaza emolumentul (beneficiul)
uzufructului. El poate inchiria valabil bunul detinut cu titlu de uzufruct,
intrucat prin location se transmite doar dreptu de folosinta temporara asupra
lucrului.

Obiectul dreptului de uzfruct. Dreptul de uzufruct poate fi constituit fie
asupra unui sau unor bunuri determinate, fie asupra unei universalitati de
bunuri sau a unei fractiuni dintr-o universalitate. Asadar, exista, dupa caz,
uzufruct cu titlu particular, uzufruct universal si uzufruct cu titlu universal.

El poate fi constituit si asupra unor lucruri incorporale; cum ar fi:
proprietatea literara sau artisticd, brevetele de inventie, de asemenea
uzufructul ce poarta asupra unui fond de comert.

Acest ultim uzufrcut, poarta insa, atat asupra unei mase de bunuri
corporale, unele destinate a fi consumate de la prima lor intrebuintare
(materia prima, marfurile) cat si asupra unor bunuri incorporale cu sunt:
brevetele de inventie.

Modurile de dobdndire a uzufructului. Dreptul de uzufruct se poate
constitui numai prin vointa omului si prin uzucapiune.

1.1 Dreptul de uzufruct constituit prin veinta omului
Uzufructul dobandit prin vointa omului este cel mai des intalnit. El poate
fi conventional sau testamentar.

a) Uzufructul conventional se poate naste prin acte intre vii, cu titlu
oneros sau cu titlu gratuit.
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Constituirea uzufructului prin acte intre vii poate fi directd, daca
proprietarul instraineaza cele doua atribute — usus si fructus — pastrand
pentru sine nuda proprietate si indirecta (retentia), cand proprietarul
instraineaza nuda proprietate, retinand pentru sine uzufructul.

Este posibil ca proprietarul lucrului sa instraineze parte din atributele
dreptului de proprietate (usus si fructus) unei persoane, iar nuda proprietate
altei persoane, prima fiind uzufructuar, iar cea de-a doua nud proprietar.

b) Uzufructul poate fi constituit si prin testament.

El se poate realiza fie direct, cand se da legatarului uzufructul unui bun
miscator, nemiscator sau a intregii universalitati de bunuri, ramanand
mostenitorilor nuda proprietate, fie indirect, cand se instituie un legatar al
nudei proprietati, rezervand mostenitorilor uzufructul.

Drepturile uzufructuarului.  Corespunzator atributelor ce le confera
uzufructul ttularului sau, acestuia ii sunt recunoscute mai multe drepturi,
pentru a avea posibilitatea exercitarii uzufructului.

a) Uzufructuarul poate cere si obtine predarea in folosinta a bunului
asupra caruia este constituit uzufructul, pentru ca dreptul lui de a 1i uza de
lucru 1i confera posibilitatea de a se servi materialmente de el si aceasta nu
este posibil decat daca detine efectiv bunul.

Predarea lucrului poate fi ceruta de la nudul proprietar sau daca uzufructul
s-a constituit prin legat, de la succesorii acestuia.

Pentru a obtine folosinta bunului, uzufructuarul are la dispozitie actiunea
confesorie -asemanatoare actiunii in revendicare ce se exercita in domeniul
proprietatii — prin care sa i se recunoasca dreptul real asupra bunului si
dreptul de a pretinde si i se predea bunul. In cazul uzufructuarului constituit
prin conventie, uzufructuarul are si 0 actiune personala, nascuta din contract,
prin care cere predarea bunului de catre cealalta parte contractanta.

b) Daca uzufructul este constituit asupra unui imobil corporal, pentru
apararea posesiei, uzufructuarul poate folosi si actiunea posesorie. El are si
exercitiul actiunii Tn granituire, tocmai pentru ca proprietarul justifica un
interes legitim, pentru cunoasterea si stabilirea limitelor fondului asupra
caruia is1 exercita folosinta.

2. Uzucapiunea

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 si in condutiile prevazute de lege.
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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
prevazute de lege, recunoasterea unor efecte juridice aparentei indelungate
de proprietate, pana la transformarea unei situatii de facto intr-o stare de
drept — de jure.

In al doilea rand, in justificarea institutiei uzucapiunii nu se poate face
abstractie de situatia fostului proprietar, in sensul ca, indirect, uzucapiunea
constituie si 0 sanctiune impotriva pasivitatii fostului proprietar, care s-a
desesizat de bunul sau si s-a dezinteresat timp indelungat de acesta, lasandu-|
sa se afle in posesia altei persoane care s-a comportat ca proprietar sau ca
titular al unui drept real principal.

Uzucapiunea isi dovedeste utilitatea si datorita faptului ca este un mod
originar de dobandire a dreptului de proprietate, asa incat ea poate constitui o
proba absolutd a dreptului de proprietate, inlaturand astfel dificultatile
existente in ceea ce priveste dovedirea dreptului de proprietate, atat in
materia actiunii in revendicare, cat si in alte materii.

2.1 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”.

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, clauzid de inalienabilitate inseratd intr-un act juridic nu
impiedica dobandirea dreptului de proprietate prin uzucapiune de catre un
tert posesor, deoarece, asa cum rezulta din textul de lege mai sus mentionat,
numai inalienabilitatea legala, iar nu si cea voluntara (concentionala),
impiedica Uzucapiunea.

2.2 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:
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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;

c) imobilul nu era inscris in nicio carte funciara.

Se observa ca textul de lege mentionat nu pune conditia ca posesia
exercitatd sa fie de buna-credinta, asa cum este necesar in cazul uzucapiunii
tabulare, ceea ce insecamna ca ar urma sa aditem ca si posesorul de rea-
credinta poate sa dobandeasca dreptul de proprietate imobiliara prin
uzucapiunea extratabulara, desigur daca a exercitat o posesie neviciata.

In cazul previzut de art 930 alin (1) C. civ., termenul de 10 ani incepe sa
curga, astfle cum rezulta din art 932 alin (1) C. civ., dupa cum urmeaza: de la
data inceperii posesiei, daca uzucapantul a inceput sa exercite 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 incetarii existentei proprietarului inscris in cartea funciara,
daca uzucapantul a inceput sa exercite posesia anterior decesului sau incetarii
existentei.

In cazul previazut 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, daa 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 sintezd, retinem cd uzucapiunea imobiliard extrabulara presupune
intrunirea urmatoarelor conditii:

-fie proprietarul inscris in cartea funciara a decedat sau si-a incetat
exitenta, 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 posesia utila;

-posesia a fost exercitata cel putin 10 ani, termen care, daca este cazul, nu
poate incepe sa curgd 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;

-inainte de inregistrarea cererii de inscriere a uzucapantului, nicio alta
persoand nNu si-a Inregistrat propria cerere de inscriere a dreptului de
proprietate 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.
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2.3 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
unui 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
inscriere, daca posesia sa a fost neviciata”, iar alin. (2) al aceluiasi articol
dispune ca ,este sufucient ca buna-credinta sa existe in momentul
inregistrarii cererii de inscriere si in momentul intrarii in posesie”.

Asadar, uzucapiunea tabulara presupune Iindeplinirea 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 1inscris in cartea funciara a fost de buna-credinta in momentul
inregistrarii cererii de inscriere.

Prin sintagma ,,fard cauza legitima”, folosita de art 931 alin (1) C. civ.,
urmeaza sa intelegem un titlu (mod) de dobandire 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-credinta 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 ineficaciate a titlului sau. Nu are relevanta imprejurarea
ca, ulterior acestor doua momente, posesorul ia cunostinta de cauza
ineficacitate a titlui sau — mala fides superveniens non impedit usucapionem.

Efectele uzucapiunii tabulare se produc retroactiv, in sensul ca
uzucapantul 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.

Subliniem ca, 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
dispozitii speciale in materie de carte funciara decat de uzucapiune tabulara.

Avem in vedere cazul in care dobanditorul de buna-credinta ar putea sa
invoce dispozitiile art. 909 N.C. civ. in favoarea sa, in sensul respingerii
actiunii in rectificare exercitate impotriva sa, deoarece: daca a dobandit prin
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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 autorulu 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 N.C. civ., dispozitiile mai
restrictive dein materia uzucapiunii tabulare devin inutile.

2.4 Uzucapiunea mobiliara

Uzucapiunea mobiliara este reglementata de art. 939 N.C.civ. si prezinta
utilitate practica pentru situatia in care posesorul unui bun mobil nu
indeplineste conditiile care rezulta din art. 937 N.C.civ. spre a putea dobandi
dreptul de proprietate.

Spre exemplu, poate fi cazul posesorului de rea-credinta sau al
posesorului de buna-credinta, dar care a dobandit bunul cu titlu gratuit.

Pentru dobandirea dreptului de proprietate asupra unui bun imobil in
temeiul uzucapiunii, este necesara ecxercitarea unei posesii utile timp de 10
ani.

In absenta unei dispozitii legale exprese, trebuie si admitem ca
uzucapiunea mobiliarda nu are efect retroactiv, deci ca posesorul devine
proprietar de la data implinirii termenului de 10 ani, iar nu de la data
inceperii posesieli.

2.5 Jonctiunea posesiilor

Articolul 933 N.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
autorului sau.
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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 sau, adica sa adauge la posesia exercitata de el si
posesia anterioara a autorului sau, iar, pe de alta parte, sa inceapa 0 noua
posesie in persoana sa.

Desi art. 933 alin (2) N.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 prevaleaza de jocntiunea posesiilor) se
intelege numai persoana care, ca si cel ce invoca uzucapiunea, a exercitat
posesia ca stare de fapt, fara insa a fi titularul dreptului real principal.
Jonctiunea posesiilor este de neconceput in cazul in care ar fi vorba de
posesia proprietarului, deoarece, intr-0 asemenea situatie Nu Se regaseste
acea justificare a institutiei uzucapiunii, care consta in sanctionare pasivitatii
indelungate a proprietarului.

Jonctiunea posesiilor presupune indeplinirea cumulativa a doua conditii: -
- sa existe doua sau mai multe posesii utile, detentia precara neputandu-se
uni cu o posesie, dupa cum nici 0 posesie utila nu se poate uni cu 0 posesie
viciata;

- posesorul ce se prevaleaza de jonctiunea posesiilor sa fie un succesor in
drepturi al posesorului anterior (adica un avand-cauza a acestuia), in sensul
ca el trebuie sa 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
existd 0 legatura juridica ce ar implica trasmiterea posesiei. De asemenea, cel
care, fara a fi adevaratul proprietar, reendica bunul impotriva posesorului si
actiunea sa se admite, iar ulterior apare adevaratul proprietar care revendica
bunul, nu va putea opune proprietarului decat propria sa posesie in vederea
uzucapiunii, fara a putea adauga posesia celui pe care I-a deposedat.

3. Dreptul de uz si dreptul de abitatie

Dreptul de uz este acel drept real, dezmembramant al dreptului de
proprietate in virtutea caruia titularul sau se poate folosi de un lucru .familiei
sale.

Dreptul de uz are un caracter strict personal. Uzuarul nu poate ceda si nici
inchiria dreptul sau, iar fructele bunului se percep de catre uzuar numai
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pentru nevoile lui si ale familiei sale. Fructele ce depasesc nevoile titularului
si ale familiei acestuia nu pot fi instrainate, iar creditorii uzuarului nu pot
urmari fructele bunului.

Dreptul de abitatie. Acest dezmembramant al dreptului de proprietate are
ca obiect numai o casa de locuit. EI permite titularului sa foloseasca locuinta
proprietate a altei persoane pentru satisfacerea nevoilor sale de locuit si ale
familiei sale.

4. Dreptul de servitute

Dreptul de servitute este reglementat in art. 755 - art. 772 N.C.Civ.

El ia nastere pentru utilitatea si comoditatea unui fond, practic neexistand
ca un drept al unei persoane.

Servitutea este sarcina care greveaza un imobil pentru uzul sau utilitatea
unui alt proprietar. De regula, servitutea presupune doua imobile apartinand
unor proprietari diferiti, dintre care unul (dintre imobile) este fondul
dominant, iar cel care ,,suporta servitutea” este fondul aservit. Pot fi insa si
situatii in care servitutile sa aiba caracter reciproc. In art. 755 alin. (2) al
noului Cod civil se mentioneaza ca fondul dominant poate, prin constituirea
servitutii, sa-si sporeasca utilitatea economica sau confortul.

Dreptul de servitute are urmatoarele caractere juridice:

a) Servitutea este un drept real imobiliar, caracter ce rezulta din faptul ca
ea se constituie numai in folosul si respectiv in sarcina unor imobile prin
natura lor. Nici imobilele prin destinatie si nici cele prin obiectul la care se
aplica nu sunt succeptibile de a forma obiectul dreptului de servitute.

b) Servitutea presupune existenta a doua imobile ce apartin la doi
proprietari diferiti.

Servitutea este constituita in profitul unui imobil pentru a asigura utilitatea
acestuia si nu in favoarea unei persoane, ea trecand peste limita vietii
proprietarilor fondurilor cu privire la care s-a constituit. Fondul in favoarea
caruia se constituie se numeste fond dominant, iar cel in sarcina caruia s-a
constituit este fond aservit.

c) Servitutea este un accesoriu al fondului caruia ii profita urmand soarta
acestuia. Ea nu este un drept de sine statator si datorita caracterului
accesoriu, servitutile nu pot fi instrainate, urmarite sau ipotecate separat , Ci
numai odata cu fondul dominant caruia 1i profita. Ea ramane ca 0 sarcina
pentru utilitatea acestui fond, impusa fondului aservit, care, de asemenea,
trebuie sa suporte servitutile ce il greveaza indiferent cui i-ar apartine
proprietatea lui.
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d) Servitutea are un caracter perpetuu care este 0 consecintd a
caracterului accesoriu. Ea are aceeasi durata ca si dreptul de proprietate.
Perpetuitatea este, insa, de natura servitutii si nu de esenta €i, pentru ca ca,
partile pot stabili prin conventie un termen limitat pentru exercitarea
servitutii si proprietarul fondului dominant poate sa renunte la servitute.

e) Servitutea este indivizibila, intelegand prin aceasta ca servitutea
greveaza intregul fond aservit si profita intregului fond dominannt. Daca
imobilul, fond aservit, apartine mai multor coproprietari, nu se pot constitui
servituti decat cu acordul tuturor coproprietarilor. Constituirea servitutii in
favoarea unui imobil, fond dominant, coproprietatea mai multor persoane se
poate insa realiza si cu acordul unuia dintre copartasi intrucat actul de
constituire le profita tuturor.

Clasificarea servitutilor. Clasificarea serviturilor este facuta in sistemul
nostru dupa mai multe criterii:

a) Dupa natura fondului, servitutile se impart in rurale si urbane.
Servitutile urbane sunt acelea stabilite in folosul cladirilor indiferent de locul
situarii lor (oras sau tara), iar servitutile rurale sunt cele stabilite in folosul
terenurilor.

b) Dupa modul de exercitare servitutile se impart in in continue si
necontinue (articolul 761 N.Cod civil).

Servitutile continue sunt 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.

Servitutile necontinue sunt acelea pentru a caror existenta este
necesar faptul actual al omului, cum ar fi servitutea de trecere cu piciorul ori
cu mijloace de transport.

c) Dupa felul de a se manifesta in exterior, servitutile se impart in

Servitutile aparente sunt acelea a caror existenta este atestata de un
semn vizibil de servitute, cum ar fi 0 usa, o fereastra, un apeduct.

Servitutile neaparente sunt acelea a caror existenta nu este atestata de
vreun semn vizibil de servitute, cum ar fi servitutea de a nu construi ori de a
nu construi peste 0 anumita inaltime.

Cele aparente sunt recunoscute prin diferite lucrari exterioare, iar cele
neaparente, pentru existenta lor, nu impun efectuarea unor lucrari.

Sunt servituti aparente: servitutea de vedere, cea de apeduct, iar
neaparente: interdictia de a planta sau zidi la 0 anumita distanta de fondul
vecin si depasind 0 anumita inaltime. Servitutile negative, prin insasi natura
lor sunt neaparente.
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Existd 0 anumita apropiere intre servitutile continue si necontinue si cele
aparente si neaparente, fapt ce a dus la noi feluri de servituti.
e Servituti continue si aparente cum este cazul servitutii de vedere;
e Servituti continue si neaparente — care sunt, in general, servitutile

negative;

e Servituti necontinue si aparente — servitutea de trecere printr-o
poarta;

e Servituti necontinue si neaparente, cum este servitutea de a pasuna
vitele.

d) Dupa obiectul lor, servitutile se impart in pozitive si negative.

Sunt pozitive acelea care dau proprietarului fondului dominant, dreptul de
a savarsi anumite acte de folosinta asupra fondului aservit; servitutea de
trecere, servitutea izvorului, servitutea de a lua apa de la o fantana situata pe
fondul vecinului.

Sunt negative servitutile ce impun proprietarului fondului aservit acte de a
nu face, cum ar fi, de exemplu, interdictia de a cladi sau de a planta la o
anumita distanta.

Exercitarea dreptului de servitute. Analiza modului in care se exercita
dreptul de servitute impune cercetarea situatiei proprietarilor celor doua
fonduri.

A. Drepturile proprietarului fondului dominant.

a) Proprietarul fondului dominant are ca principal drept pe acela de a
folosi servitutea.

b) Pentru exercitarea dreptului sau titularul lui poate face toate lucrarile
necesare asigurarii existentei si conservarii servitutii. Aceste lucrari se fac pe
cheltuiala proprietarului fondului dominant, daca prin titlu de stabilire a
servitutii nu s-a stipulat sarcina proprietarului fondului aservit de a le
efectua.

c) Daca exercitarea unei servituti principale implica si 0 servitute
accesorie, proprietarul fondului dominant va exercita si aceasta servitute.

B. Obligatiile proprietarului fondului dominant.

a) Titularul unei servituti are obligatia de a 0 exercita numai in limitele
stabilite prin titlu.

Exercitarea dreptului peste aceste limite da posibilitatea proprietarului
fondului aservit sa ceara sistarea lucrarilor si daune interese. Lucrarile
efectuate pentru a pastra servitutea nu constituie o agravare a acesteia.
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Titularul servitutii nu poate schimba caracterul servitutii, nu 0 poate
modifica, nu poate schimba locul de trecere stabilit prin actul de constituire
si nici nu o poate utiliza in alt scop decat pentru nevoile in vederea carora i-a
fost recunoscut dreptul.

b) Titularul servitutii are si obligatia de a nu face nimic de natura a agrava
servitutea. Daca sunt mai multi coproprietari si fondului dominant, toti
trebuie sa foloseasca aceeasi cae de trecere fara a-si putea stabili fiecare cate
0 trecere separat a.

C. Drepturile proprietarului fondului aservit.

a) Proprietarul fondului aservit poate instraina bunul sau sa-l greveze cu
sarcini, insa fara a leza exercitarea servitutii.

b) Proprietarul fondului aservit are dreptul sa pretinda despagubiri de la
titularul servitutii, despagubiri ce se stabilesc pe cale amiabila, iar in caz de
neintelegeri sa apeleze la justitie.

c) Daca cheltuielile impuse de necesitatea pastrarii si exercitarea servitutii
au fost stabilite prin titlu, in sarcina proprietarului fondului aservit, el are
dreptul sa abandoneze fondul la dispozitia titularului servitutii pentru a se
elibera de aceste cheltuieli.

D. Obligatiile proprietarului fondului aservit.

a) Proprietarul fondului aservit are obligatia pasiva, care consta in aceea
ca trebuie sa se abtind de la orice act de naturda a Tmpiedica exercitiul
dreptului de servitute,

b) Daca proprietarul fondului dominant si-a asumat obligatia de a efectua
lucrari pentru exercitarea si intretinerca servitutii, el trebuie sa-si respecte
aceasta obligatie, caracterizata in doctrind ca 0 obligatie ,,propter rem” de
care s-ar putea elibera numai abandonand fondul.

Actiunile ce se pot exercita de proprietarii celor doua fonduri.

a) Titularul servitutii (proprietarul fondului dominant) a exercitiul actiunii
confesorii pentru apararea dreptului sau. Aceasta actiune poate fi introdusa
impotriva proprietarului  fondului aservit si prin ea se urmareste
recunoasterea dreptului real de servitute.

b) Daca titularul servitutii este tulburat in exercitiul dreptului sau, poate
folosi si actiunea posesorie.

Daca servitutea a fost constituita prin titlu, ea poate fi aparata prin
actiunea posesorie, chiar daca nu este continua si aparenta.
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Actiunea posesorie este si la indemana proprietarului fondului aservit,
care 0 poate folosi pentru a-1 impiedica pe un tert sa dobandeasca o0 servitute
asupra fondului sau.

c) Proprietarul fondului aservit, se poate folosi si de actiunea negatorie de
servitute, prin care se neaga existenta dreptului de servitute al unei persoane
si inlaturarea pretentiei acesteia privind exercitarea dreptului de servitute.

Stingerea servitutilor. In principiu, servitutile avand caracter perpetuu,
stingerea lor se poate produce fie prin desfiintarea dreptului ce il nasc, fie
prin modificarea sau scimbarea modului de exercitare.

Cauzele generale de stingere a dreptului de servitute sunt acelea comune
tuturor drepturilor reale, cum ar fi: revocarea, rezolutiuneca Sau anularea
actului de constituire a servitutii sau a actului in temeiul caruia a fost
dobandit bunul in folosul caruia s-a recunoscut servitutea, renuntarca la
exercitiul servitutii, abandonarea fondului pe care se exercitd, expirarea
termenului, daca servitutea a fost stabilita pe un anumit termen si pieirea
fondului aservit care face sa se stinga servitutea pentru lipsa obiectului.

5. Dreptul de superficie

Existenta dreptului de superficie, ca dezmembramant al dreptului de
proprietate, este recunoscuta, chiar daca, acestui drept, Codul civil nu i-a
consacrat nici o dispozitie.

Dreptul de superficie este acel drept real principal ce consta in dreptul de
proprietate pe care il are 0 persoana, numitd superficiar, asupra
constructiilor, plantatiilor sau altor lucrari aflate pe terenul ce apartine altei
persoane, teren asupra caruia superficiarul are un drept de folosinta.

Dreptul de superficie presupune existenta a doua drepturi ce apartin unor
persoane diferite, fiecare din ele avand drept de proprietate asupra unui
imobil: dreptul de proprietate al superficiarului, care are ca obiect
constructiile, plantatiile sau alte lucrari si dreptul de proprietate asupra
terenului care are un alt titular decat superficiarul.

Caracterele juridice ale dreptului de superficie:

a) Dreptul de superficie este un drept real imobiliar, fiindca el nu poate fi
constituit decat asupra unui imobil: constructie, plantatie sau alte lucrari care
sunt atasate de sol, dreptul de proprietate asupra acestor lucrari implicand si
dreptul de folosinta asupra terenului.

b) Este un drept perpetuu; el existd in timp, cat dureaza constructia,
plantatia sau lucrarea. Acest drept nu se stinge prin neuz. Dreptul de
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proprietate al superficiarului si dreptul proprietarului terenului sunt doua
drepturi distincte. Nefiind vorba de coproprietate nu se poate cere iesirea din
indiviziune.

c) Dreptul de superficie poate fi total sau partial, dupa cum priveste toate
constructiile, plantatiile sau lucrarile de pe suprafata respective de teren, sau
este restrans numai la anumite lucrari, constructii sau plantatii.

d) Dreptul de superficie are caracter imprescritibil. Actiunea 1in
revendicare poate fi introdusa de superficiar pana in momentul stingerii
dreptului.

Constituirea dreptului de superficie se poate realiza prin conventie, prin
legat si prin uzucapiune.

Cel mai frecvent, constituirea dreptului de superficie se realizeaza prin
conventia partilor.

Exercitarea dreptului de superficie. Dreptul de superficie confera
superficiarului, care este proprietar al constructiilor, plantatiilor sau lucrarilor
toate atributele proprietatii cu privire la acestea: posesie, folosinta si
dispozitie.

Superficiarul exercita posesia si folosinta terenului pe care se afla lucrarile
respective.

Superficiarul are si dispozitia materiala asupra terenului, putand dispune
de substantd lui, numai in limitele impuse de necesitatea realizarii
constructiei, plantatiei sau lucrarii (sapaturi, amenajari).

Superficiarul poate instraina constructia, plantatia sau lucrarea, prin toate
modurile de instrdinare sau le poate greva cu sarcini reale, fara ca pentru
aceasta sa fie nevoie de consimtamantul proprietarului terenului. Odata cu
instrainarea constructiei, plantatiei sau lucrarii se transmite si dreptul de
folosinta asupra terenului.

Stingerea dreptului de superficie. Dreptul de superficie nu se stinge prin
neuz el durcaza atat timp cat dureaza constructia, plantatia sau lucrarea.
Intrucat in cazul dreptului de superficie se suprapun douid drepturi de
proprietate ce apartin la doi proprietari diferiti, acest drept se poate stinge:

a) Cand superficiarul dobandeste si dreptul de proprietate asupra terenului
sau proprietarul terenului devine si proprietar al constructiei, plantatiei sau
lucrarii prin — conventie, succesiune, uzucapiune;

b) Daca o terta persoana devine proprietara atat a terenului cat si a
lucrarilor efectuate pe teren;
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c) Cand constructia, plantatia sau lucrarea au pierit sau au fost desfiintate
in totalitate, de superficiar. Disparitia partiala nu duce la incetarea dreptului
de superficie.

6. Dreptul real de folosinta
Este acel drept real, dezmembramant al dreptului de proprietate, cu privire la
unele terenuri agricole aflate in proprietatea comunelor, oraselor si
municipiilor, constituit in favoarea unor persoane fizice sau prin acte
administrative individuale. Potrivit art.18 alin.3 din Legea 18/1991 a
fondului funciar, se pot atribui, la cerere, terenuri in folosinta agricola, in
suprafata de pana la 500 metri patrati in echivalent arabil de familie,
personalului de specialitate din serviciile publice comunale, in perioada cat
lucreaza in localitate, daca ei sau membrii lor de familie nu au teren in
proprietate in acea localitate.

Caracterele dreptului de folosinta sunt:

a) este un drept real, dezmembramant al dreptului de proprietate
privata ce apartine unitatilor administrativ-teritoriale, opozabil tertilor, chiar
si proprietarului;

b)  putand fi constituit numai in favoarea unor persoane, este un drept
,,intuitu personae”;

c) confera titularului sau numai atributele posesiei si a folosintei,
atributul dispozitiei apartinand unitatii administrativ-teritoriale, titulara a
dreptului de proprietate;

d) este un drept temporar. Existd atata timp cat suzista conditiile
impuse pentru dobandirea dreptului de folosinta;

e) este un drept inalienabil. Fiind strans legat de calitatea titularului
sau, nu poate fi transmis nici prin acte intre Vvii si nici prin acte pentru cauze
de moarte.

Stingerea dreptului real de folosinta

Fiind temporar, dreptul real de folosinta inceteaza la decesul titularului. El
poate inceta si in timpul vietii acestuia daca titularul isi pierde calitatea de
salariat in categoria personalului de specialitate din serviciile comunale sau
paraseste localitatea respectiva.

Retragerea ca si acordarea dreptului de folosinta se face tot prin act
administrativ emis de consiliul local.
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Capitolul VI
MODURILE DE DOBANDIRE A PROPRIETATII SI A ALTOR
DREPTURI REALE

1. Precizari prealabile

Intelegem prin modurile de dobandire a dreptului de proprietate acele
mijloace juridice prin care se dobandeste dreptul de proprietate.

Modurile de dobandire a proprictatii si a celorlalte drepturi reale se pot
clasifica dupa mai multe criterii:

A. Dupa intinderea dobandirii sunt. moduri de dobandire universale sau
cu titlu universal si moduri de dobandire cu titlu particular.

a) Universal este acel mod de dobandire prin care dobanditorul primeste
intreg patrimoniul unei persoane, iar cu titlu universal este acel mod de
dobandire care poarta asupra unei fractiuni dintr-un patrimoniu.

Succesiunea legala sau testamentara este un mod de dobandire universala
sau cu titlu universal dupa cum exista un succesor sau mai multi succesori
care vin la succesiune.

b) Modurile de dobdndire cu titlu particular sunt acelea prin care se
dobandeste dreptul de proprietate asupra unui bun sau unor lucruri
determinate (conventia, uzucapiunea, accensiunea, traditiunea, legatul cu
titlu particular).

B. Dupa situatia judiciara a bunului la data dobdndirii dreptului se
disting: moduri originare si cele derivate de dobandire a proprietatii.

a) Originare sunt acele moduri de dobandire a dreptului ce nu implica
transmisiunea juridica a lui de la o0 persoana la alta pentru ca bunul nu
apartine nimanui in momentul in care are loc dobandirea. Intreaga doctrina
indica drept mod originar de dobandire a proprietatii ocupatiunea.

b) Derivate sunt acele moduri de dobandire care implica transmisiunea
dreptului de la o0 persoana la alta, pentru ca in momentul transmisiunii bunul
se afla in proprietatea unei persoane (conventia, succesiunea, traditiunea).

C. Dupa momentul in care se dobdndeste dreptul se disting: moduri de

dobandire intre vii(inter vivos) si moduri de dobdndire pentru cauza de
moarte (mortis causae).
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a) In cazul modurilor de dobandire intre vii transmisiunea are loc in
timpul vietii celui de la care dobandeste dreptul (conventia, traditiunea).

b) Sunt pentru cauza de moarte acele moduri de dobandire a proprietatii in
cazul carora transmisiunea se produce la decesul celui de la care dobandeste
dreptul (succesiune legala si testamentara).

D. Dupa caracterul transimsiunii sunt: moduri de dobdndire cu titlu
oneros si moduri de dobandire cu titulu gratuit.

a) In cazul modurilor de dobandire cu titulu oneros dobanditorul se obliga
la 0 anumita prestatie in schimbul dobandirii dreptului real.

b) Sunt moduri de dobandire cu titlu gratuit cand dobanditorul nu 1isi
asuma vreo obligatie in schimbul dreptului dobandit (legatul, donatia,
succesiunea legala).

2. Accesiunea

Accesiunea este acel mod de dobandire a proprietatii conform caruia tot
ce se unmeste cu un lucru sau se incorporeaza intr-un lucru devine
proprietatea aceluia, cdruia i apartine lucru la care s-a facut unirea sau
Incorporatiunea.

Daca bunul ce se uneste sau incorporeaza in cel principal apartine
domeniului public nu opereaza accesiunea.

Accesiunea este imobiliara si mobiliara, iar accesiunea imobiliara este la
randu-i de doua feluri: naturala si artificiala.

Accesiunea imobiliara. Din reglementarea data acestui mod de dobandire
a proprietatii se desprinde ideea ca, pamantul este considerat lucrul
principal, iar tot ce se incorporecaza in acesta are caracter accesoriu:
,,superficies solo cedit”.

Accesiunea imobiliara naturala se refera la pamant si la animale si se
produce ca urmare a unui fenomen natural, fara interventia omului.

a) Aluviunile — sunt cresterile de pamant ce se fac succesiv si pe nesimtite
la malurile fluviului sau ale raurilor. Aluviunea este in folosul proprietarului
riveran. Sunt ale proprietarului riveran si pamanturile lasate de apele
curgatoare cand ele se retrag pe nesimtite de la unul din tarmuri si se
indreapta catre celalalt tarm.

b) Avulsiunea - consta in ruperea unei bucati de teren prin efectul apelor
si alipirea ei la terenul unui alt proprietar.

Ea devine proprietatea celui la care s-a lipit daca proprietarul de la care s-
a facut ruperea nu o revendica timp de un an. Daca ruperea s-a produs de la
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un teren apartinand domeniului public, nu se poate dobandii proprietatea
asupra ei, iar actiunea in revendicare este, in acest caz, inprescriptibila.

c) Insulele si prundisurile. Potrivit art. 573 Cod civil .,insulele si
prundisurile care nu sunt in legatura cu terenurile avand malul la nivelul
mediu al apei revin proprietarului 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”.

d) Accesiunea animalelor si pasarilor. Orice animale sau zburatoare
salbatice trec in cuprinsul nostru, se fac ale noastre, pe cat timp raman la noi
afara numai daca asemenea trecere s-a ocazionat prin frauda sau orin artificii.

Accesiunea imobiliara artificiala. Accesiunea imobiliara artificiala sau
industriala presupune interventia omului si, spre deosebire de cea naturala ea
implica si plata unor despagubiri catre cel in detrimentul caruia opereaza,
potrivit principiului ca nimeni nu se poate imbogatii in dauna altei
persoane.

Situatia constructorului de rea-credinta pe terenul altuia. Constructorul
este de rea credinta atunci cand ridica 0 constructie, face 0 plantatie Sau 0
alta lucrare pe terenul care stie ca apartine altei persoane.

In aceastd situatie, proprietarul terenului are, la alegerea si, una dintre

- sau sa pastreze constructia ,plantatia sau lucrarea devenind proprietar
prin accesiune, cu obligatia de a-1 despagubi pe constructor cu pretul muncii
si valoarea materialelor, fara a lua in considerare sporirea valorii fondurilor,
ocazionata prin facerea unor asemenea plantatii si constructii.

- sau sa i/ oblige pe constructor sa-si ridice lucrarile facute, pe cheltuiala
sa, cu obligarea acestuia si la plata de daune — interese, pentru prejudiciile
sau vatamarile ce le-a putut suferi.

Acest text apara interesele proprietarilor de terenuri, carora le permite
intodeauna sa aleaga varianta care le este cea mai favorabila.

In practica judiciara sa hotirat ca reaua-credinta a constructorului nu
trebuie dedusa doar din lipsa titlului de proprietate asupra terenului. Ea
trebuie stabilita si in functie de conditiile in care sa facut plantatiile,
constructiile sau lucrarile, apreciindu-se si in raport cu atitudinea
proprietarului fondului pe timpul executarii lor.

Atitudinea pasiva a proprietarului fondului pe perioada efectuarii
lucrarilor si introducerea actiunii numai dupa terminarea lor, a fost calificata
drept abuz de drept. S-a hotarat ca proprietarul terenului, care desi cunoaste
ca 0 a treia persoana ridicd 0 constructic pe terenul sau, nu face niciun
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protest si nu 0 pune in intarziere sa inceteze constructia, pierde dreptul de a-I
obliga pe constructor la ridicarea materialelor si este obligat sa pastreze
constructia.

Nu s-a retinut reaua-credinta in cazul coproprietarului care a construit pe
terenul aflat 1n indiviziune cu asentimentul, chiar tacit, al celuilalt
copropietar, cu asentiment dedus din faptul ca acesta (copropietarul ce nu a
construit) luand cunostinta de actiunea celuialt de a construi, nu a manifestat
nicio opunere. De asemenea in cazul in care constructia ridicatd a depasit
linia de demarcatie a propietatii celui care a construit si acesta invoca buna-
credinta in legatura cu faptul ca vecinul i-a ingaduit cladirea constructiei si
pe terenul sau si se dovedeste acest lucru, s-a hotarat ca ridicarea
constructici poate fi urmarea unui act de toleranta din partea vecinului de
natura sa inlature elementele relei-credinte.

Situatia constructorului de buna-credinta pe terenul altuia. Cosntructorul
este de buna credinta daca nu a cunoscut ca terenul apartine altcuiva, crezand
ca este al sau.

Buna-credinta in materie de accesiune rezulta tocmai din convingerea pe
care constructorul o are, in momentul efectuarii lucrarilor, ca fondul pe care
construieste Sau planteaza 1i apartine. El stapaneste terenul pe care
construieste sau planteaza pe temeiul unui titlu translativ de proprietate ale
carui Vicii nu sunt cunoscute.

Daca tertul ce a construit, plantat sau efectuat alte lucrari pe terenul ce
apartine altei persoane a fost de buna credinta, proprietarul terenului nu va
putea cere ridicarea plantatiei, cladirii sau lucrarii.

3. Uzucapiunea

Uzucapiunea sau prescriptia achizitiva este acel mod de dobdndire a
proprietatii sau a altor drepturi reale prin posedarea neintrerupta a unui
imobil in timpul §i conditiile prevazute de lege.

Uzucapiunea se decosebeste de prescriptia extinctivad prin aceea ca, prin
uzucapiune se dobdndeste un drept real, pe cand prin prescriptie extinctiva
se pierde dreptul material la actiune privitor la un drept de creanta.

Cel ce reuseste sa dovedeasca dobandirea lucrului prin uzucapiune nu
mai este obligat sa faca vreo alta dovada a dreptului sau.

Prin uzucapiune, in mod indirect este sanctionat si fostul proprietar, care,
prin pasivitatea lui, a facut ca timp indelungat bunul sa se afle in posesia unei
alte persoane care s-a comportat ca proprietar sau titular al unui drept real.
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4. Ocupatiunea

Ocupatiunea este acel mod de dobandiure a dreptului de proprietate prin
luarea in posesie a unor bunuri ce nu sunt cuprinse in patrimoniul nimanui.

Ocupatiunea este un mijloc prin care se poate dobandi doar proprietatea
unor lucruri corporale miscatoare, bunurile imobile nefiind susceptibile de
dobandire prin ocupatiune.

Ea nu se aplica nici in cazul lucrurilor ce apartin domeniului public.

Ocupatiunea constituie un mod originar de dobandire a proprietatii, bunul
intrand in patrimoniul dobanditorului liber de orice sarcina din trecut.

5. Traditiunea

Traditiunca este predarea materiala a bunului de la transmitator la
dobanditor.

Traditiunea este un mod voluntar de dobandire a proprietatii care consta in
remiterea posesiunii unui lucru in conditii fixate de cutuma. Traditiunea este
un mod de dobandire de ius gentium. Prin traditune se transfera: proprietate
quiritara a lucrurilor nec mancipi, proprietatea pretoriana asupra lucrurilor
mancipi, proprietatea peregrina si provinciala. Prin traditiune se trece si
posesiunea, despre care am amintit ca este o forma de protectie a insusirii
lucrurilor.

6. Succesiunea
Transmiterea dreptului de proprietate prin succesiune are loc prin doua
modalitati:

- succesiunea legala cand mostenirea se defera prin lege mostenitorilor
legali, in aceasta situatie institutia succesiunii poarta denumirea de
mostenire ,,ab intestat, ,;

- succesiunea testamentara este acea forma de mostenire care se
transmite printr-un act de ultima vointa al defunctului catre persoanele
pe care le considera beneficiare insa cu respectarea anumitor cotitati
reglementate de lege prin rezerva succesorala. Acetele de vointa ale
defunctului sunt transpuse in forma ceruta pentru testamente fiind in
esenta acte juridice ,,mortis causae,,.

Ca moment al trasmiterii patrimoniului, succesiunea se deschide prin moarte
respectiv decesul legal constatat al defunctului, iar acceptarea ei este
guvernata de caraterul liber si volitiv al optiunii succesorale.

Astfel, art.1106 N.C.C reglementeaza libertatea acceptarii mostenirii in
sensul ca: ,,Nimeni nu poate fi obligat sa accepte 0 mostenire ce i Se cuvine.,,
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In ceea ce priveste formele de exercitare a dreptului, vocatiei la mostenire si
a Dbeneficiilor acestora dispozitiile normative ce le reglementeaza sunt
consacrate expres in art.1107-1110 N.C.C respective 1125 si urmatoarele din
N.C.C..

/. Hotararea judecatoreasca

Prin hotararile obisnuite, adica cele cu caracter declarativ, nu se pot
dobandi drepturile reale, deoarece prin acestea nu se transfera, ci doar se
constata un drept de proprietate preexistent.

Se pot dobandi drepturi reale doar prin hotarari judecatoresti constitutive
sau atributive de drepturi, cum este spre exemplu ordonanta de adjudecare ca
act final al vanzarii, in cadrul procedurii executarii silite prin licitatie
publica. Prin ordonanta respectiva are loc translatiunea dreptului de
proprietate si adjudecatarul devine proprietarul bunului adjudecat.

8. Conventia

Conventia este cel mai important mod de dobandire a drepturilor reale.
Mai mult, in sistemul dreptului civil roman in vigoare, prin ea insasi
conventia este constitutiva sau translativa de drepturi reale.
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Capitolul VI
APARAREA DREPTULUI DE PROPRIETATE

1. Consideratii generale

Apararea dreptului de proprietate si a celorlalte drepturi reale principale se
realizeaza printr-o diversitate de mijloace juridice.

Ne vom referi doar la mijloacele de drept civil prin care se apara aceste
drepturi, nu si la mijloacele specifice altor ramuri de drept, prin care indirect
se realizeaza apararea drepturilor reale, aceste mijloace fiind tratate in
lucrarile de specialitate din domeniile respective.

Mijloacele de drept civil de aparare a drepturilor reale sunt acele actiuni
care permit titularului dreptului real sa inlature orice atingeri aduse dreptului
sdu si sa-i asigure exercitarea lui in conditii normale.

Clasificare. In literatura de specialitate mijloacele civile de aparare au fost
impartite in doud categorii: mijloace specifice si mijloace nespecifice sau
indirecte.

A. Mijloacele nespecifice de aparare a drepturilor reale sunt actiunile ex
contractu ori ex delictu, cele intemeiate pe imbogatirea fara just temei,
actiunile in anulare si nulitate a actelor juridice.

In asemenea situatii, desi actiunea nu se intemeiaza direct pe dreptul de
proprietate sau in alt drept real, ci pe un raport juridic obligational, in mod
indirect se apara si dreptul real, daca raportul juridic obligational este legat
de asemenea drept.

B. Mijloacele directe de aparare sunt toate acele actiuni care se intemeiaza
direct pe dreptul real sau pe faptul stapanirii unui bun imobil.

Aceste actiuni sunt petitorii si posesorii.

a) Actiunile petitorii sunt acelea prin care se realizeaza apararea dreptului
de proprietate sau a altui drept real, reclamantul cerand sa i se stabileasca
calitatea de titular a dreptului real asupra unui bun. Sunt actiuni petitorii:
actiunea in revendicare actiunile confesorii,actiunea in granituire si actiunile
negatorii.

b) Actiunile posesorii sunt acele actiuni reale prin care se urmareste
apararea stapanirii unui bun imobil ca simpla stare de fapt.

Corelatia dintre cele doua categorii de actiuni este exprimata in principiul
ca petitoriul nu se cumuleaza cu posesoriul, desi ele se gasesc totusi intr-0
anumita relatie, intrucat cel care triumfa in posesoriu va avea 0 pozitie
privilegiatda in petitoriu, intrucat el, prin ipoteza, va fi parat in actiunca
petitorie.
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Aceasta pozitie consta in aceea ca, folosind lucrul, el nu are interes sa
declanseze 0 actiune petitorie. Exercitiul actiunii posesorii nu interzice a
actiona ulterior in petitoriu, dar exercitiul actiunii petitorii face practic
imposibila actiunea posesorie, ceea ce reprezinta unul din aspectele
principiului necumulului petitoriului cu posesoriul.

Dintre actiunile petitorii, cea mai importanta este actiunea in revendicare
prin care se apara dreptul de proprietate. Celelalte actiuni petitorii, tehnic, nu
sunt actiuni 1n revendicare.

Astfel, actiunea confesorie are drept obiect recunoasterea unui drept real,
dezmembramant al dreptului de proprietate (uzufruct, uz, abitatie, servitute)
asupra imobilului altuia, iar actiunea negatorie este actiunea prin care
proprietarul cere sa se stabileasca prin hotarare ca parat ul nu are un drept
real asupra bunului aflat in proprietatea sa si sa inceteze exercitarea
nelegitima a acelui drept. Prin aceasta actiune proprietarul contesta existenta
dreptului de uzufruct, uz, abitatie, servitute asupra imobilului. Practic,
actiunile negatorii nu mai sunt utilizate in practica judiciara.

Dimpotriva, actiunea in revendicare si actiunea in granituire Se intalnesc
frecvent in practica, deoarece actiunea in revendicare este mijlocul specific
prin care se apara dreptul de proprietate, iar actiunea in granifuire poate
uneori lua aspectul unei revendicari.

De aceea vom analiza aceste doua actiuni.

2. Actiunea in revendicare

Actiunea in revendicare este acea actiune prin care proprietarul, care a
pierdut posesia unui bun individual de terminat, cere instantei sa i Se
stabileasca dreptul de proprietate asupra bunului si sa redobandeasca posesia
lui de la cel care 1l stapaneste fara a fi proprietar.

Actiunea in revendicare este acea actiune prin care proprietarul neposesor
pretinde restituirea bunului sau de la posesorul neproprietar.

Aceasta definitie nu este riguros exacta, deoarece se recunoaste dreptul
proprietarului de a intenta 0 actiune in revendicare chiar impotriva
detentorului precar. Ori, prin ipoteza acesta stie ca detine bunul pentru
proprietar; el nu are animus sibi habendi si totusi refuz a restituirea bunului.

Actiunea in revendicare este cel mai specific mijloc juridic de aparare a
dreptului de proprietate, pentru ca ea ne apare ca 0 posibilitate pentru
proprietar ca, in aceasta calitate, sa obtina restituirea bunului sau de la cel
care il detine fara drept.

Caracterele juridice ale actiunii in revendicare. Din insasi definitia el,
rezulta ca actiunea in revendicare este 0 actiune reala si petitorie.
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a) Este o actiune reald, deoarece se intemeiaza pe insusi dreptul de
proprietate pe care il apara, drept real, opozabil erga omnes. Actiunca in
revendicare poate fi introdusa impotriva oricarei persoane care incalca
dreptul de proprietate al titularului. Fiind legata direct de bunul ce se
revendica, daca bunul a pierit dintr-o cauza imputabila uzurpatorului, sau
daca acesta I-a transmis unui tert ce a dobandit proprietatea lui, revendicarea
nu mai este posibila fata de primul posesor, ea transformandu-se intr-0
actiune personald ce are ca obiect obligatia de despagubire. O asemenea
actiune are caracter personal, cu toate consecintele ce decurg dintr-o
asemenea calificare.

b) Actiunea in revendicare este petitorie, pentru ca in cadrul ei se pune in
discutie insasi existenta dreptului de proprietate asupra bunului, drept ce
trebuie dovedit de reclamant. Obiectul ei este insusi dreptul de proprietate
asupra bunului revendicat.

Conditii de exercitare. Din moment ce actiunea in revendicare are ca
obiect solutionarea unui conflict intre parti, care poarta asupra dreptului de
proprietate, nu este decat la indemana celui care are calitatea de proprietar
exclusiv al lucrului revendicat.

Reclamantul trebuie sa-si dovedeasca dreptul de proprietate asupra
bunului a carui restituire o cere de la parat , iar daca in cursul procesului are
loc o transmitere a dreptului de proprietate catre 0 alta persoana, noul
proprietar trebuie sa se substituie reclamantului, continuand actiunea pornita
de acesta.

De asemenea, instanta suprema a decis constant ca actiunea in revendicare
nu poate fi introdusa de unul din coproprietari sau coindivizari, intrucat ea
are ca obiect recunoasterea dreptului de proprietate si readucerea bunului in
patrimoniul celui care il revendica si nu doar recunoasterea dreptului asupra
unei cote ideale din bun. Ea poate fi exercitatd de toti coproprietarii, ca
titulari ai dreptului de proprietate a bunului revendicat, fara ca acestia sa
efectueze mai intai partajul.

In cazul devalmaisiei, bunul nu poate fi revendicat decat de toti
codevalmasii, iar coproprietarii nu pot introduce unul impotriva celuilalt o
actiune in revendicare, care este incopatibila cu regimul juridic al
coproprietatii.

Dupa efectuarea partajului, cel caruia i s-a atribuit bunul in proprietate
excluziva il poate revendica chiar si de la fostul proprietar.

Actiunea in revendicare poate fi formulata si de creditorii chirografari pe
calea actiunii oblice precum si de creditorii ipotecari.
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Ea se indreapta impotriva celui care poseda bunul revendicat, iar daca
parat ul sustine ca detine bunul cu titlu precar, indicand persoana pentru care
il poseda, reclamantul trebuie sa ceara introducerea in cauza a acestuia.

Categorii. Codul civil nu numai ca nu defineste actiunea in revendicare,
dar nu contine nicio dispozitie care sa 0 priveasca direct. Textele sale care
fac referiri la revendicarea bunurilor mobile se gasec plasate in materia
prescriptiei, iar pentru revendicarea imobiliara nu exista nicio prevedere.

Practica judiciara si literatura de specialitate, intemeiate pe principiile
generale ale dreptului civil si pe unele dispozitii legale cuprinse in diferite
materii au conturat regimul juridic al actiunii in revendicare. Numai ca acest
regim juridic este diferentiat dupa cum este vorba despre revendicarea unui
bun proprietate privata sau despre revendicarea unui bun proprietate publica.
Deoarece bunurile proprietate publica sunt imprescriptibile, atat extinctiv, cat
si achizitiv, consideram ca putem vorbi despre un regim de drept comun al
actiunii in revendicare pentru bunurile cu proprietate privata indiferent de
titular si despre un regim special, derogatoriu pentru in actiunea in
revendicare a bunurilor proprietate publica.

3. Regimul juridic comun al actiunii in revendicare

Diferentiere necesara. Chiar daca, in general, regimul juridic comun al
actiunii in revendicare se aplica in privinta bunurilor proprietate privata
indiferent de titular, inca trebuie sa distingem dupa cum se revendica un bun
imobil sau un bun mobil.
Actiunea in  revendicare  imobiliara  priveste doua  probleme:
imprescriptibilitatea actiunii sub aspect extinctiv: proba dreptului de
proprietate asupra bunului revendicat.
Actiunea 1n revendicare mobiliara urmareste si Se limiteazd la
prescriptibilitatea actiunii sub aspect extinctiv, particularitatea probei
dreptului de proprietate precum si a situatiei bunurilor consumptibile.

3.1 Efectele actiunii in revendicare

Daca actiunca in revendicare este admisa, reclamantului i se recunoaste
dreptul de proprietate asupra lucrului revendicat, iar parat ul este obligat la
restituirea bunului. Astfel, bunul este readus in patrimoniul proprietarului,
liber de orice sarcini constituite de parat asupra lui, conform principiului
resolute jure dantis resolvitur jus accipientis.

Restituirea lucrului se face, de regula, in natura.
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Sunt insa situatii in care restituirea in natura nu mai este posibila. Atunci
obligatia de restituire este inlocuita prin aceea de dezdaunare.

Se pot distinge mai multe asemenea situatii, care se impun a fi mentionate,
intrucat obligatia parat ului este diferita in raport cu motivul pentru care
restituirea in natura a bunului nu mai este posibila.

Daca bunul revendicat a fost expropriat, paratul va restitui doar
despagubirea primita ca urmare a exproprierii.

Daca bunul a pierit din caz fortuit sau forta majora, trebuie facuta
dinstinctia dupa cum parat ul a fost sau nu de buna-credinta, pentru ca, parat
ul de buna credintd nu poate fi obligat la daune, riscul pieirii bunului fiind
suportat de reclamantul proprietar — res pierit domini. Daca bunul care a
pierit era asigurat, el datorecaza indemnizatia de asigurare. Parat ul de rea-
credinta restituie contravaloarea bunului, daca nu dovedeste ca acesta ar fi
pierit si la proprietar.

Daca bunul piere din culpa parat ului, acesta este obligat sa plateasca
contravaloarea lui.

Buna-credinta este apreciata separat pentru fiecare percepere a fructelor si
numai pana la data introducerii actiunii, pentru ca buna-credinta inceteaza in
momentul chemarii in judecata.

Parat ul, posesor de rea-credinta, este obligat sa restituie toate fructele
culese, precum si pe acelea care din neglijenta nu au fost culese, deducand
insa din valoarea fructelor cheltuielile impuse pentru producerea lor (fructus
non sunt aisi deductis impensis).

Ca efect al revendicarii intereseaza si obligatiile reclamantului cu privire
la prestatiile datorate posesorului. Se iau in vedere cheltuielile facute de
posesor care sunt incorporate in lucru.

Reclamantul datoreaza paratului cheltuielile necesare si utile facute cu
bunul revendicat, chiar daca acesta a fost posesor de rea-credinta.

Cheltuielile necesare, care reprezinta sume de bani sau munca depusa
pentru conservarea bunului, se platesc de proprietar intrucat el ar fi trebuit
facute de acesta, fara cheltuielile necesare fiind cu neputintd a se conserva
bunul.

Cheltuielile utile sunt sumele de bani sau munca depusa pentru sporirea
valorii bunului si ele se restituie numai in masura sporului de valoare adus
lucrului.

Cheltuielile voluptuarii (de placere sau pentru infrumusetarea lucrului) nu
sunt datorate de catre proprietar, posesorul putand ridica lucrarile facute, dar
numai in masura care prin acesta nu produce deteriorarea bunului, pentru ca,
altminteri, datoreaza despagubiri.
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3.2 Regimul juridic special al actiunii in revendicare privitoare la
bunurile din domeniul public.

Datorita importantei si destinatiei lor, in nume aceea de a satisface
interese de ordin general, social, la scara nationald sau la scara unitatilor
administrativ-teritoriale, am aratat la momentul potrivit ca bunurile
proprietate publica au un regim juridic deosebit. Dreptul de proprietate
publica este inalienabil, imprescriptibil si insesizabil. Ca orice drept
subiectiv, dreptul de proprietate publica are un titular — statul sau unitatile
administrativ-teritoriale. Titularului dreptului de proprietate publica, trebuie
sd |1 se recunoasca posibilitatea juridica a apararii dreptului sau si pe calea
unei actiuni in revendicare, atunci cand bunul se gaseste la un tert care fi
neaga dreptul si refuza restituirea acelui bun. Aceasta reprezinta, in definitiv,
protectia acordata titularului orcarui drept subiectiv, real sau de creanta.

Regimul juridic al actiunii in revendicare privitoare la drepturi
proprietate publica. Acesta rezulta cu claritate chiar din dispozitiile
constitutionale si ale altor acte normative pe care le-am analizat in capitolul
consacrat proprietatii publice.

Bunurile proprietate publica nu sunt in circuitul civil general, ele sunt
inalienabile, imprescriptibile si insesizabile. Asa fiind:

a) Actiunea in revendicare privitoare la bunurile proprietate publica este
imprescriptibila extinctiv. Desigur, se poate spune ca si de drept comun
actiunea in revendicare imobiliara este oricum consideratd imprescriptibila
extincitv, si in conceptia unor autori si chiar in unele solutii mai recente de
practica judecatoreasca, astfel este consideratd si actiunea in revendicare
mobiliard impotriva tertului de rea-credinta, hotului sau gasitorului.

b) Actiunea in revendicare privitoare la bunurile din domeniul public este
imprescriptibild nu numai extinctiv, dar si achizitiv.

4. Actiunea in granituire

Granituirea reprezinta 0 operatiune de delimitare prin semne exterioare a
doua proprietati vecine, ce apartin unor titulari diferiti. Daca intre acestia nu
existd conflict ea este 0 simpla operatiune materiald realizata prin acordul
partilor.

Granituirea ca atare nu trebuie confundata cu actiunea in granituire.

In caz de conflict, prin actiunea in granituire se urmareste determinarea
prin hotarare judecatoreasca a limitelor dintre proprietati si stabilirea
traseului real pe care trebuie sa 1l urmeze titularul.
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In doctrina si jurisprudenta s-a sustinut ci granituirea, in raport cu titularii
dreptului real asupra celor doua fonduri este, pe de o parte 0 obligatie reala
de a face (propter rem), iar pe de alta parte, privita exclusiv din punctul de
vedere al celui care o solicita, este un atribut al dreptului real. Aceasta
entitate juridica alcatuita dintr-un drept si 0 obligatie este un atribut esential
al dreptului de proprietate.

Actiunea 1n granituire este acea actiune prin care reclamantul pretinde ca,
in contradictoriu cu paratul, instanta sa determine, prin semne exterioare,
intinderea celor doua fonduri invecinate.

Actiunea 1n granituire isi justifica ratiunea atat in cazul inexistentei unei
delimitari intre proprietati, cat si in situatia in care astfel de semne exista, dar
nu au fost stabilite prin intelegerea partilor sau prin hotarare judecatoreasca
si sunt contestate de parti.

Caractere juridice. Actiunea in granifuire este privita ca 0 actiune
petitorie, imobiliara si imprescriptibila.

Granituirea este 0 actiune imobiliara intrucat prin ea se delimiteaza doua
fonduri (terenuri).

Caracterul imprescriptibil al acestei actiuni rezulta din faptul ca ea este un
atribut al dreptului de proprietate imobiliara, imprescriptibil si perpetuu.
Exercitarea aestui drept constituie o facultate ce nu se stinge prin neuz.

In cadrul actiunii in granituire, partile care au dubla calitate, trebuie s
produca dovezi pentru stabilirea traseului pe care urmeaza sa se fixeze
semnele exterioare dintre fondurile invecinate, fara a fi obligate a dovedi
existenta dreptului asupra portiunilor de teren, pentru care se stabileste
hotarnicia.

Daca prin actiunea in granituire Se cere si 0 parte determinata din terenul
limitrof, detinuta fara drept de parat , fosta instantd suprema a decis ca ea
implica si 0 revendicare, iar reclamantul sa-si dovedeasca dreptul sau de
proprietate.

Deoarece, actiunea in granituire are ca finalitate delimitarea unor
proprietati exclusiv limitrofe este inadmisibila intre coproprietari cu privire
la fondul ce urmeaza obiectul coproprietatii. Daca terenul pentru care se cere
granituirea este proprietate pe cote-parti, atat a reclamatului cat si a altor
coindivizari ce nu sunt parti in proces, s-a decis ca actiuneca in granituire,
formulata doar de un coproprietar, este prematura. Acesta trebuie mai intai sa
introduca actiunea de iesire din indiviziune si numai dupa aceea, daca in
lotul ce i s-a atribuit este cuprinsa si suprafata de teren in litigiu, poate cere
granituirea.

Daca terenul este bun comun, actiunea trebuie formulata de ambii soti.
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Granituirea poate fi ceruta de nudul propietar precum si de titularii altor
drepturi reale principale — uzufructuar, superficiar — dar nu poate fi
promovata de chirias sau de arendas.

Efectele actiunii in graniguire. Hotarnicia produce efecte numai cu privire
la delimitarea fondurilor ce apartin partilor nu si cu privire la insusi dreptul
real, astfel ca oricare dintre parti poate introduce, ulterior, 0 actiune in
revendicare privind o suprafata determinata de teren, fara a i se putea opune
autoritatea de lucru judecat a hotararii pronuntate in actiunea de granituire.

Trasarea limitelor dintre cele doua fonduri are insa, autoritate de lucru
judecat intre partile ce au participat la proces. O noua actiune poate fi
introdusa numai daca limitele au disparut.

Daca granituirea s-a facut prin conventia partilor poate fi contestata doar
printr-o actiune in anulare.
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Capitolul IX
PUBLICITATEA IMOBILIARA

1. Consideratii generale

Notiune. Pubicitatea imobiliara este un ansamblu de mijloace juridice ce
au drept scop sa asigure evidenya, siguranta si opozabilitatea fata de terti a
actelor juridice prin care se constituie, se transmit si se sting drepturi reale
imobiliare.

Principiul relativitatii actelor juridice face ca orice conventie sa produca
efecte numai intre partile contractante. Ea nu poate fi opusa tertelor persoane
decat daca s-au infaptuit formele de publicitate prevazute de lege;
publicitatea imobiliara face actul juridic opozabil erga omnes.

Publicitatea imobiliara are rolul de a permite persoanelor ce nu au
participat la incheierea actelor juridice sa ia cunostinta de continutul lor.

Prin publicitatea imobiliara se urmaresc mai multe obiective:

a) Asigurarea certitudinii constituirii si transmisiunii de drepturi reale,
urmarind a se evita astfel transmisiunile succesive frauduloase;

b) Constituirea unei evidente tehnice, economice si juridice pentru
identificarea tuturor imobilelor, indiferent de destinatia lor si de proprietar;

c) Asigurarea ocrotirii persoanelor interesate sa dobandeasca imobile,
dandu-li-se posibilitatea sa cunoasca situatia bunului la momentul
achizitionarii lui;

d) Permite organelor financiare cunoasterea datelor necesare sistemului de
Impozite si taxe pentru stabilirea corectd a obligatiilor fiscale ale
contribuabililor,

2. Sistemul registrelor de transcriptiuni si inscriptiuni

Sistemul de publicitate bazat pe registrele de transcriptiuni prezinta unele
caracteristici.

A. Publicitatea este facultativa. Ea are ca scop opozabilitatea fata de terti
a actului juridic, act care produce insa efecte intre partile contractante din
momentul realizarii acordului de vointa si daca este cazul, incheierea lui in
forma prevazuta de lege. Publicitatea insa, nu este de natura sa-i influenteze
validitatea. De aceea, adeseori partile nu cer a se efectua operatiunile de
publicitate imobiliara.
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B. Publicitatea este tinuta pe persoane si nu pe impobile, fapt ce face ca
verificarea in registrul de publicitate, a situatiei unui imobil sa se reazlizeze
extrem de greu, daca nu se cunoaste adevaratul proprietar al bunului.

C. Publicitatea este partiala si incompleta

D. Transcrierea si inscrierea nu garanteaza dreptul transcris sau inscris
deoarece, cu ocazia inregistrarii nu este obligatorie verificarea valabilitatii si
legalitatii titlului prezentat de parti, nici existenta dreptului.

De aceea, desi prin transcriere dreptul devine opozabil partilor, totusi
valabilitatea actului juridic nu este dovedita prin publicitate, iar dobanditorul
nu este aparat de cauzele de evictiune care ar deriva din titluri anterioare.

Felurile inscrierilor. Operatiunile ce se fac in sistemul de transcriptiuni-
Inscriptiuni sunt: transcrierea si inscrierea.

A. Transcrierea consta in copierea integrala a actului care se transmite,
constiutie sau stinge un drept real. Se striu numai actele intre vii, iar
transcrierea se face pe numele proprietarului si in ordinea depunerii cererilor.

Registrele de transcriptiuni, fiind inlocuite cu mape, nu se mai face
copierea actului, actele sunt puse transcrierii cu petitiile si cererile ce le
insotesc fiind tinute in ordinea inscrierilor in registrul de intrare.

B. Inscrierea are in vedere, actele juridice prin care se constituie
privilegile si ipotecile, pentru a-i proteja pe creditori de insolvabilitatea
debitorilor.

Efectele transcrierii. Efectul esential al transcrierii este acela de a face
actul juridic translativ de proprietate cu pozabil tertilor, in timp ce intre parti
si fatd de succesorii lor, actul produce efecte indiferent daca a fost sau nu
transcris.

Notiunea de ferf in aceastd materie are un sens foarte precis. Intr-adevir,
pentru ca cineva sa poata invoca lipsa transcrierii si implicit inopozabiliatea
actului, trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:

a) Acea persoana sa fi dobandit ea insasi, un drept real, de la acelasi autor
cu privire la acelasi bun imobil;

b) Dobandirea acelui drept real sa fi fost supusa transcrierii sau inscrierii;

c) Formalitatea transcrierii sau inscrierii sa fi fost indeplinita de catre cel
ce se opune actului.

Asadar, cel ce transcrie mai intai are un drept mai puternic, chiar daca
actul sau de dobandire a fost incheiat mai recent: qui prior tempore, potior
jure
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3. Sistemul de publicitate bazat pe cartile funciare

Reglementare. Sistemul de publicitate bazat pe cartile funciare este
complex, complet si eficient. EI permite in orice moment — in masura in care
este tinut la zi — cunoasterea exacta a situatiei juridice a imobilului.

Cartile funciare sau funduare sunt registre de inscriptiuni imobiliare tinute
in raport de bunurile care fac obiectul inscrierii. Ele stabilesc in mod exact
situatia imobilelor inscrise, din punctul de vedere al drepturilor reale ce
poarta asupra lor.

Sistemul de publicitate imobiliara bazat pe cartile funciare a existat in
Bucovina si in Transilvania inca din secolul al XVIlI-lea, respectiv al XIX-
lea. Intr-adevir, el a fost intodus in Bucovina prin patenta imperiali austriac
din 27 septembrie 1790, dar printr-un decret imperial din 27 ianuarie 1791 a
fost limitat numai la bunurile imobile nobiliare. Sistemul publicitatii reale s-a
extins la toate categoriile de bunuri imobile printr-o ordonanta imperiala din
2 februarie 1804.

Printr-o lege locala din 8 martie 1873, a fost organizata tinerea registrelor
funciare, iar prin Legea din 23 mai 1883 s-a dispus si inregistrarea
transmiterilor drepturilor reale imobiliare prin acte mortis-causa.

4. Publicitatea imobiliara (conform Legii nr. 7 din 26 martie 1996)

Cuprinsul cartii funciare. Cartea funciara cuprinde un titlu si trei parti.

In titlu se indica numarul cartii funciare si numele localititii in care este
situat imobilul.

Partea | cuprinde: numarul de ordine si cel cadastral al fiecarui imobil,
suprafata terenului, categoria de folosinta, dupa caz, consructiile,
amplasamentul si vecinatatile, valoarea impozabila.

Partea a ll-a se refera la inscrierile privind dreptul de proprietate si
cuprinde: numele proprietarului, actul sau faptul juridic ce sonstituie titlul
dreptului de proprietate precum si mentionarea inscrisului pe care se
intemeiaza acest drept, stramutarile proprietatii, servitutile constituite in
folosul imobilului, faptele juridice, drepturile personale sau alte raporturi
juridice, precum si actiunile privitoare la proprietate, orice modificari,
indreptari sau insemnari ce s-ar face in titlu, in partea | sau a ll-a a cartii
funciare cu privire la inscrierile facute.
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Partea a Ill-a se refera la inscrierile privind dezmembramintele dreptului
de proprietate si sarcini ca: dreptul de superficie, uzufruct, uz, folosinta,
abitatie, servitutile in sarcina fondului aservit, ipoteca si privilegiile
imobiliare, precum si locatiunea si cesiunea de venituri pe timp mai mare de
trei ani, faptele juridice, drepturile personale sau alte raporturi juridice,
precum si actiunile privitoare la drepturile reale inscrise in aceastda parte,
sechestrul, urmarirea imobilului sau a veniturilor sale, orice modificari,
indreptari sau insemnari Ce S-ar opera cu privire la inscrierile ce s-ar face in
aceasta parte.
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