PROPRIETATEA COMUNA PE COTE-PARTI

Prin prezenta lucrare ne-am propus sa facem o analizi actuald si detaliata a
proprietati comune pe cote-parti, atat a formei obisnuite si temporare, cat si a celei
fortate si perpetue, inserdnd pe alocuri asemdnari si deosebiri intre legislatia noastrd si
alte legislatii, precum cea franceza, elvetiand, japonezi, polonezi etc.

De asemenea, am urmarit clarificarea controversatelor probleme juridice legate
de coproprietate atdt prin analiza comparativa a dispozitillor celor vechiului si noului Cod
civil, cat si prin efectuarea unei analize jurisprudentiadle, care este foarte des intdlnita in
spete legate de aceasta materie.

Noul Cod civil roman reuseste prin prevederile sale sd acopere multe dintre
lacunele generate de trecerea timpului privitoare la institutia coproprietatii.

Dacda in timpul civilizatilor primitive, dreptul de proprietate comund pe cote-
parti era aproape inexistent, acesta incepe sa isi faca simtitd prezenta tot mai mult in
epoca feudald, ajungdnd ca in prezent, sd fie reglementat, ca o institutic de sine stititoare,
cu regm juridic propriu (Capitolul IV “ Proprietatea comuna” din Cartea a Ill-a

“Despre bunuri”).

Analizind, insd, noile prevederi in materie de coproprietate, am putut constata
faptul ca acestea nu constituie noutati absolute. Prin adoptarea noului Cod civil,
legiuitorul nu a ficut decdt sd creeze cadrul normativ al unor reguli indelung statuate in
practica judiciard sau al propunerilor de lege ferenda.

Lucrarea este structuratd pe sapte capitole. Cuprinde un capitol care analizeaza
profilul istoric al dreptului de proprietate privata, cat si o analizd sinteticd a acestuia, un
capitol care trateazd dreptul de proprietate comund pe cote-parti, in deosebi modurile de
dobandire a coproprietati, un capitol amplu care analizeazd coproprietatea comund pe
cote-parti obisnuitd sau temporard, un capitol referitor la apararea dreptului de proprietate
comund pe cote-parti, un capitol referitor la coproprietatea fortata, un capitol analizand
partaju, un capitol final care cuprinde analiza proprietatii periodice, precum si concluzii.

Primul capitol analizeazd notiuni introductive ale dreptului de proprictate
privatd. Acest capitol este structurat in doud subcapitole, si anume: profil istoric asupra
dreptului de proprietate privatd sidreptul de proprietate privata.

Primul subcapitol, asadar, cuprinde profilul istoric asupra dreptului de
proprietate privatd. Cercetarea evolutiei proprietiti nu are numai o importantd istorica,



pur teoreticd, ci si una practica, intrucdt cunoasterea acestua contribuie la 0 mai buna
intelegere a regulilor ce guverneaza aceasta materie in dreptul modern.

Pentru inceput am avut in vedere terminologia cuvantului proprietate. Un  alt
aspect amdizat este notiunea de proprietate, respectiv dreptu de proprietate. Tn
continuare am cercetat, in concreto, regimurile juridice ale proprietatii din cele mai vechi
timpuri si pand in prezent: regimul proprietati popoarelor nomade, regimul proprietatii
in Epoca statalitatii dacice, regimul proprietatii la romani, regimul proprietaiti in Ewvul
Mediu.

Finalu subcapitolului prezintd proprietatea in dreptul roméanesc, trecand in
revistda schimbarile majore siimportante ale acesteia, survenite pand in prezent.

In cadrul celui de-al doilea subcapitol am trecut in revisti atributele definitorii ale
dreptului de proprictate privata, caracterele, limtele, servitutile naturale si legale de
dreptului de proprietate privata, oprindu-ne si aprofundand, n deosebi, ingradirile ce decurg
din raporturile de vecindtate, precum si abuzul de drept.

Nou Cod civil, intrat in vigoare in 1 octombric 2011, in art. 555, defineste
proprietatea privata:” Proprietatea privata este dreptul titularului de a poseda, folosi si
dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege".
Putem vorbi deci de o completare a atributelor si caracterelor proprietatii.

Am aratat ca doctring, in interpretarea art. 480 din vechiu Cod civil, considera
ca atributele ce formeazd continutul dreptului de proprietate sunt: dreptul de a folosi
bunul (jus utendi), dreptul de ai culege fructele (jus fruendi) si dreptul de a dispune de
bun (jus abutendi), insa art. 555 din noul Cod civil stabileste ca atribute ale proprietatii:
posesia, folosinta si dispozitia.

Daca vorbim de caracterele proprietatii putem observa ca acestea sunt incluse
in definifia proprietati prevazutd de art. 555 NCC. Aceste caractere sunt: caracterul
exclusiv, caracterul absolut si perpetuu.

In vechea reglementare a Codului civil erau previzute doar caracterul exclusiv
si cel absolut, insa literatura juridicd a adaugat si caracterul perpetuu.

Caracterul perpetuwu a dreptului de proprietate, in prezent, este regementat in
mod expres de dispoziiile art. 555 alin. (1) NCC.

Tratarea de catre noul Cod civil a relatilor de vecinitate din perspectiva
inconvenientelor anormale nu putea sd treacd neobservata, astfel ca aceastd sectiune are
la baza reglementarile nouui Cod civil referitor la aceste institutii.



De asemenea, am analizat ingradirile ce decurg din raporturile de vecinatate,
servitutile legale, dar si cele naturale avand in vedere modificarile aduse de nou Cod
civil.

Capitolul al doilea analizeaza dreptul de proprictate comund pe cote-parti si
cuprinde sapte subcapitole, incepand cu consideratile generale, natura juridica, evolutia
istoricd, asemanari §i deosebiri intre proprictatea comuna pe cote-parti si proprietatea
comund in devalmasie, continudnd cu céteva aspecte referitoare la coproprietate in
legislatia japoneza, cu formele dreptului de proprietate comund pe cote-parti si incheind
cu un subcapitol privitor la modurile de dobandire a dreptului de proprietate comuna pe
cote-parti.

In primul subcapitol al acestui capitol am expus provenienta cuvantului
coproprietate si definirea acestuia atdt de cétre legiuitor, cat si de cdtre mai multi autori
din doctrind. De asemenea, am deosebit cele doud forme de proprietate comuna si anume:
proprictatea comund pe cote-parti, adica coproprictatea §i proprietatea comund in
devalmasie, punctand cateva trasaturi generale despre fiecare.

Un alt aspect analizat in acest subcapitol este cel al asemanarilor si deosebirilor
intre coproprietate si indiviziine. Doud aspecte esentiale sunt: faptul ca indiviziunea are
ca obiect o universditate de bunuri, iar coproprietatea are ca obiect un bun sau bunuri
singulare si faptul ca atat indiviziunea, cat si coproprietatea presupun o plurdlitate de
proprigtari, insa in cazul indiviziuni sunt titulari ai patrimoniului, iar in cazul
coproprietatii, sunt titulari ai dreptului de proprietate asupra anumitor bunuri.

Subcapitolul 2 cuprinde expuse cinci teorii in ceea ce priveste natura juridica a
dreptului de proprietate, si anume: teoria romanistilor moderni, teoria clasica, teoria
pluralititi de drepturi de proprietate, teoria proprietiti colective si teoria coproprietatii -

dreptul real - sui generis.

Evolutia istoricda a coproprietati este cuprinsa in cel de-al trellea subcapitol,
incepand cu expresiile din latina condominium, pater familias, quota pars (cota-parte),
pars pro indiviso (parte indivizd) si continudnd cu consacrarea proprietiti comune de
catre Codul Calimach in art. 1101-1149 si de Codul Caragea in capitolul 13, partea a
- a

Urmatorul subcapitol este destinat aseméanarilor si deosebirilor dintre cele
doud forme ale proprietati comune: proprietatea comund pe cote-parfi $i proprietatea
comund in devalmasie.

Subcapitolul 5 I-am dedicat catorva aspecte privind legislatia japoneza n
meterie de proprietate, respectiv coproprietate.  Am expus, succint, cateva dintre



influentele importante asupra acestei legislatii, cat si reglementarea coproprietati de catre
Codu civil japonez.

Subcapitolul 6 trateazi sumar cele doua forme ale dreptul de proprietate
comund pe cote-parti, potrivit art. 632 din. (2), respectiv coproprietate obisnuitd sau
temporard si coproprietate fortatd sau perpetua.

Ultimul subcapitol analizeazi modurile de dobandire a dreptului de proprietate.

Inceputul subcapitolului surprinde consideratile generale privind dobandirea
proprietati de la prevederea acesteia de catre dreptul gintilor si pand in prezent la
prevederea de catre noul Cod civi. De asemenea, am redat cateva din clasificarile facute
de doctrnda a modurilor de dobandire a dreptului de proprietate.

Doua dintre modurile de dobandire andizate succint in acest subcapitol,
considerandu-le nu atét de importante in materie de coproprietate, sunt traditiinea si
hotdrarea judecatoreasca.

Sectiunea a 2-a este consacratd dobandiri dreptuui de proprietate asupra
terenurilor prin aplicarea Legi nr. 18/1991 sia Legii nr. 1/2000.

Obiectivul Legi fondului funciar este acela de a stabili sau restabili dreptul de
proprietate privatd asupra terenurilor care se gaseau in patrimoniul cooperativelor
agricole de productie prin reconstituirea dreptului de proprietate Sau congtituirea acestui
drept. Am enumerat totodatd si categorile de terenuri si constructi care privesc
reconstituirea.

O problema importantd pe care am analizat-0 este cea a dobandirii dreptului de
proprietate de catre straini.

Conform Constitutiei Roméniei, T art. 44 se prevede ca ,, cetatenii strdini si
apatrizi pot dobandi dreptul de proprietate privata asupra terenurilor numai in
conditiile rezultate din aderarea Romdniei la Uniunea Europeand §i din alte tratate
internationale la care Romdania este parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile
prevazute prin lege organicd, precum §i prin mostenire legala”.

In continuare am analizat individual modalititle de dobandire des intahnite in
cazul coproprietati: mostenirea legald si testamentard, Conventia sau contractual, crearea
sau producerea in comun a unui bun de doud sau mai multe persoane, uzucapiunea,
accesiunea, Ocupatiunea, transformarea proprietati devalmase in coproprietate, moduri
de dobandire in coproprietate a proprietati publice, corfiscarea, exproprierea pentru
cauza de utilitate publica.



Mostenirea reprezinta cel mai frecvent mod prin care ia nastere dreptul de
propriectate comund pe cote-part. Am analizat atdt mostenirea legald cit si cea
testamentard. Vorbim despre mostenirea legald atunci cand transmiterea patrimoniului
succesoral se realizeaza conform legi, la persoanele, in ordinea si in cotele strict
determinate de lege, iar de nmostenirea testamentara atunci cand transmiterea
patrimoniului  succesoral se realizcazda in temewml vointei testatorulu, la persoancle
desemnate de catre acesta prin testament.

Situatia in care defunctul are mai mulfi mostenitori, dreptul de proprictate
exclusivd a acestuia se va transforma in drept de proprietate comund pe cote-parti, fiecare
dintre mostenitorii sdi dobandind o cota-parte abstractd, neindividualizatd asupra unor
anumite bunuri care fac parte din masa succesorala.

Cota-parte detinutd de mostenitor va fi exprimatd printr-o fractie sau procent,
cunoscandu-se in momentul nasterii dreptului de proprietate pe cote-parti.

Conventia sau contractul este tratat ca find o modalitate de dobandire a
dreptului de proprietate. Dobandirea proprietatii prin conventie poate fi urmarea actelor
trandative de proprietate, cum a fi: vanzarea, schimbul, donatia, renta viagerd etc.
Referitor la conditile de dobandire, se manifestd principiul libertati, iar in ceea ce
priveste mecanismul dobandirii, proprietatea se transmite prin simplul efect al
contractul ui.

O altd modalitate de dobandire a dreptului de proprietate comuna pe cote-parti
analizatd o reprezintd situatia in care doud sau ma multe persoane creeazia sau produc
impreund un obiect. O astfel de situatie, des intdlnitd, este cea a constructiilor ridicate de
mai multe persoane pe un teren ce apartine unuia sau mai multor proprietari.

Sectiunea a 7-a a acestui subcapitol este destinatd unei modalitati de dobandire
a dreptului de proprietate, pe care o consideram importantd, Uzucapiunea. Aceasta este in
sine, definitd ca o modalitate de dobandire a dreptului de proprietate sau a unui drept real,
care se manifestd prin posesie, ca stare de fapt, exercitatd pe parcursul unui interval de
timp cerut de lege si care poate produce efecte doar in situatia unei manifestari active a
vointei posesorului (fie pe cale de actune, fie pe cale de exceptie), si condifia inscrierii
dreptului in cartea funciard, cu exceptile prevazute in Legea nr. 71/2011. Consideram ca
uzucapiunea poate constitui un mod de dobandire a proprietati pe cote-parti temporara
(obisnuitd). Singura cerintd este existenta coposesiuni mai multor persoane asupra
aceluiasi bun.

Urmitoarea sectiune este dedicatd accesiuni. Accesiunea reprezintd un mod
origmar de dobandire a dreptului de proprietate, care are ca efect nasterea unui nou drept
de proprietate asupra unui bun, direct in patrimoniul dobanditorului.



Pentru inceput am avut in vedere cateva considerati generale privind
accesiunea atdt in dreptul roman cat siin vechiul drept romanesc.

In continuare, am analizat evolutia celor doua feluri ale accesiunii, accesiunea
mobiliard si accesiunea imobiliard, din vechile reglementari pand in prezent.

Sectiunea se concentreazd pe institufia accesiunii imobiliare artificiale ca mod
general de dobandire a proprietdti, reliefind prevederile legislative, dar si felul in care
aceasta opereaza.

Reglementarea expresda a accesiunii imobiliare a leguitorulu, in Noul Cod
civil, nu putea sa treacd neobservatd, astfel cd sectiunea are la baza si noile dispozitii
referitoare la aceasta nstitutie.

A A

Ocupatiunea este abordatd in lucrarea noastra in sectiunca a 9-a Luarea in
posesie, de catre o persoand, a unui licru care nu apartine niminui, cu intentia de a
deveni proprietarul acestuia se numeste ocupatiune. Astfel cd modul principal de
dobandire a proprietiti este posesia. Posesia trebuie sd fie una utild, nefind necesar insa
sa fie una si de duratd. Posesorul trebuie sd se comporte ca adevaratul proprietar.
Legiuitorul prevede anumite conditi pentru intrarea in posesie cum este cazul dobandirii
prin ocupatiune a vanatului si a pestelui

A

De asamenea, am evidentiat in urmatoarea sectiune faptul cd transformarea
proprietatii devdlmase in coproprietate constituie o modalitate de dobandire a dreptului
de proprietate pe cote-parti in doud cazuri. In cazul in care regimul comunititii nceteazi
prin desfacerea casatoriei, fostii soti raman coproprietari in devalmasie asupra bunurilor
comune pand la stabilirea cotei-parti ce revine fiecaruia , sau in cazul in care devalmasii
sunt alte persoane decat sotii, stabilirea cotelor-parti in aceasta situatie se va face prin
buna-invoiala ori pe cale judecatoreasca.

O alta modalitate de dobandire tratatd in continuare este trecerea unor bunuri
din domeniul public in domeniul privat de catre stat sau unititile administrativ teritoriale.

Am andizat cele trei moduri de dobandire in coproprietate a proprietatii
publice: confiscarea, exproprierea pentru cauza de utilitate publicd si nationalizarea.
Astfel, confiscarea bunurilor unel persoane fizice este un caz specid de dobandire a
dreptului de proprietate comund pe cote-parti pe care i regdsim in literatura de
specidlitate. In cazul confiscarii dreptul se naste intre stat si persoana fizici, proprietara a
bunului.

In ceea ce priveste exproprierea, aceasta consti in achizitia fortatd, cu tithu
oneros, pentru cauzi de utilitate publicd, in conditile legi si sub controlul judiciar, a



unor imobile proprietate privata S devine un mod de dobandire a dreptului de proprietate
publica asupra imobilului atunci cand dreptul de proprietate privatd inceteaza, fapt
reglementat de art. 7 Ilit. ¢ din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica si regimul acesteia.

Capitolul al treilea este consacrat proprietati comune pe cote-parti obignuite
sau temporare. In acest capitol, pe parcursul celor sase subcapitole am analizat principiile
coproprietati  obignuite  sau  temporare,  drepturile  coproprietarilor,  obligatiile
coproprietarilor si incetarea proprietatii comune pe cote-pargi obisnuita.

Am expus cele patru principii ale coproprietitii obisnuite: principiul unanimitatii,
principiul conform caruia fiecare coproprietar poate dispune in mod liber de cota sa parte
din drept, principiul potrivit caruia nici unul dintre coproprietari nu are un drept exclusiv
asupra unei parti materiale determinata din bunul aflat in coproprietate si in sfarsit, ultimul
principiu fiecare copdrtas are un drept exclusiv numai asupra unei cote-parti ideale,
abstracte, matemetice din dreptul de proprietate asupra acelui bun.

Un aspect tratat in acest capitol, caruia i-am acordat o atentie speciald, este cel
privitor la unul din atributele titularului dreptului de proprietate comund. Exercitarea
dreptului de coproprietatea pe cote-parti are un caracter limitat, determinat de existenta mai
multor coproprietari, titulari ai unor drepturi pe care le exercitd simultan si concurent.

Py "

Nici unul din titulari nu stapaneste in exclusivitate o parte din bun, dar in acelasi
timp, fiecare dintre ei este in masurd sa se bucure de prerogativele conferite de dreptul sau
concomitent cu ceilalfi copartasi Drept urmare, drepturile coproprietarilor se exercitd, de
reguld, cu respectarea principiului unanimitatii.

O noutate o constituie eliminarea acestei reguli, a unanimitdti, in materia actiunii
in revendicare. Astfel, noul Cod civil nu doar nuanteazd regula unanimitati in formularea
actiunii in revendicare, ci o desfinteazd prin art. 643, potrivit caruia fiecare coproprietar
poate sta singur in justitie, indiferent de calitatea procesuala.

Consideram cd este salutara atenuarea reguli unanimitati ce decurgea din
principiul potrivit caruia nicunul dintre coproprietari nu are un drept exclusiv asupra unei
fractuni materiale din bun.

Subcapitolul 4 este destinat drepturilor coproprietarilor cu privire la cota lor parte
din dreptu de proprietate. Un drept asupra caruia am insistat in analizi este cel de
preemtiune, acesta find ca un beneficiu legal sau conventional, care se acorda unei persoane
numitd preemptor, de a cumpara un bun cu prioritate fatd de alte persoane, la acelasi pref.
Am expus, de asemenea, si cateva aspecte privind acest drept in alte tari precum Franta,
Scotia, India etc.



Coproprietarii, pe langd drepturile asupra bunului comun si cele privitoare Ila
exercitarea dreptului de proprietate asupra cotei lor parti, au si o serie de obligati cu
privire la intrefinerea, repararea, conservarea si administrarea acestuia. Aceste obligatii
ocupa subcapitolul 5.

Notiunea de sarcini ale coproprietitii are o acceptiune foarte generali. In sfera
el intrd sarcinile reale, cum sunt obligatile propter rem impuse de legislatia funciard,
obligatile scriptae in rem, dezmembramintele dreptului de proprietate si drepturile de
garantie, dacd bunul comun face obiectul unui asemenea drept, dar si obligatia de a
contribui la acoperirea cheltuielilor necesare si utile pentru intretinerea, conservarea si
administrarea bunului comun.

In incheierea capitolului 11T, am analizat incetarea proprietiti comune pe cote-
parti obisnuite sau temporare. Stingerea dreptului de proprietate comunda pe cote-parti
obisnuitd sau temporara inceteazi prin urmatoarcle fmprejurari: instriinarea, de catre toti
copartasii, a bunului comun catre o tertd persoand, care devine in acest mod proprietar
exclusv a acelu bun; dobandirea, de catre unul din coproprietari, a cotelor-parti ce
apartin celorlalti titulari, prin incheierea unor contracte cu fiecare dintre acestia avand ca
obiect cota-parte a fiecaruia din dreptul de proprictate ori prin mostenire legala sau
testamentard; dobandirea, de catre o tertd persoand, a dreptului de proprictate asupra
bunului prin uzucapiune sau prin posesia de buna-credintd; pierderea totald a bunului ce
forma obiectul dreptului de proprietate comuna; expropriere; partaj sau imparteala.

Capitolul al patrulea este destinat apararii dreptului de proprietate comuna pe
cote-parti. Dreptul de proprietate comuna pe cote-parti poate fi aparat atat prin mijloace
juridice directe de aparare, cat si prin mijloace juridice indirecte de aparare.

Am ardtat ca mijloacele juridice indirecte cuprind actiuni izvorate din contracte
cum ar fi actiunea in nulitate sau anulare, actimile nascute din obligatia de a repara un
prejudiciu cauzat printr-o fapta ilicita culpabila, imbogatirea farda justa cauza sau
gestiunea de afaceri, care chiar daca nu se intemeiaza direct pe dreptul de proprietate, pot
inlatura anumite atingeri aduse acestuia din urma, analizand fiecare mijloc in parte.

De asemenea, am tratat miloacele directe de aparare, pe cale civild, a dreptului
de proprietate, acordand o atentie deosebita actiunii in revendicare. Aldturi de aceastd
actiune, am andlizat actiunea in constatare, actiunea in granituire si actiunile posesori.

Capitolul al cincilea cuprinde cea de-a doua forma a proprietati comune pe
cote-parti in dreptul civil romin si anume coproprietatea fortati si perpetud. In acest
capitol am andizat caracterele coproprietiti  fortate, drepturile si  obligatiile
coproprietarilor, precum si cazuri de coproprictate fortata, pe care le-am tratat individual



in cate un subcapitol si incetarea coproprietiti fortate. Totodatd, am facut o comparatie
intre coproprietatea obisnuita sau temporard si coproprietatea fortata si perpetua.

Trasaturile caracteristice specifice ale coproprietati fortate sunt: caracterul
fortat, caracterul perpetuu si caracterul accesoriu, caractere pe care le-am andizat in
detaliu in cadul subcapitolului 2.

In cadru subcapitolului destinat drepturilor si obligatillor coproprietarilor am
mnsistat asupra aspectelor importante si specifice coproprietatii fortate si perpetue.

Am enuntat succint in urmatorul subcapitol cazurile coproprietitii fortate si
perpetue, urmand ca acestea sa fie tratate individual in subcapitolele urmatoare. Cazurile
sunt:  coproprietatea asupra despartiturilor dintre doud fonduri, coproprietatea asupra
partilor comune din cladirle cu mai multe apartamente, Coproprietatea fortatd asupra
bunurilor ce condtituie amintiri de familie, coproprietatea asupra bunurilor comune
necesare sau utile pentru folosirea a doud imobile vecine, coproprietatea asupra bunurilor
comune afectate utilizarii a doud sau a mai multor fonduri S Coproprietatea fortatd asupra
bunurilor care au apartinut composesoratelor obstilor de mosneni sau de razesi sau altor
forme asimilate acestora.

Cu tithh de inovatie, am evidentiat in acest capitol faptul ca nou Cod civil
reglementeazd toate cazurile de coproprietate fortatd. Sunt prezentate pe larg cele mai
importante cazuri de coproprietate fortatd, dar si regimul juridic al amintirilor de familie
si regmul juridic obligatoriu al proprietiti periodice, reglementati ca un caz de
coproprietate fortata.

O atentic aparte am acordat-0 cazului de coproprietate asupra partilor comune din
cladirile cu mai multe apartamente sau spatii cu altd destinatic. Acest caz este tratat in
subcapitolul 6 care cuprinde urmatoarele subsectiuni: reglementarea legald, precizari
terminologice, oObiectul si structura coproprietatii, Natura juridicd a coproprietatii, drepturi si
obligatii ale coproprietarilor, asociatia de proprietari si incetarea coproprietatii fortate asupra
partilor comune din clidirile cu mai multe apartamente.

In ceea ce priveste asociatia de proprietari, aceasta apare ca o formi de
asociere autonoma si nonprofit a majoritati proprietarilor dintr-un condominium, in
scopul administrarii §i gestiondrii proprietdti comune. Am aratat cum traieste aceasta, si
care sunt organele prin care se exprimd, analizindu-le pe fiecare in parte. Organele
asociatiei sunt: adunarea generaldi a asociatiei proprietarilor, comitetul executiv &
asociatiei de proprietari, cenzorii sau comisia de cenzori si presedintele asociatiei.

Tncetarea coproprietatii fortate, de reguld, nu poate avea loc prin partaj, aceasta
datorita caracterului fortat si accesoriu al coproprietati comune, care este destmatd bunei



functiondri a proprietati individuale, insa am aratat patru Situatii in care coproprietatea
fortatd inceteaza.

Capitolul al saselea este consacrat partajului. Partajul este operatiunea juridica
prin care se pune capat coproprietati comune sau indiviZuni, in sensul cad bunul sau
bunurile stapanite pe cote-parti sunt impartite materialmente intre coproprietari, fiecare
dintre acestia devenind proprietar exclusiv asupra unui anumit bun, in cazul in care
respectivul bun a facut parte din obiectul proprietatii comune.

Acest capitol cuprinde sapte subcapitole: notiunea, dreptul de a cere partgul,
titularii  dreptuui de a cere partgul, inadmishilitatea partgjului, formele partgjului,
efectele partgjului si nevalabilitatea partajului.

“Nimeni nu poate fi obligat a ramdne in indiviziune”, asadar iesirea din
indivizine poate fi cerutd oricand, dreptul de a cere iesirea din indivizune fiind
imprescriptibil. Am aratat titularii care au acest drept de a cere partgjul, acestia putand fi
oricare dntre coproprietari in cazul proprietdti comune pe cote-parti, succesorii acestora,
mostenitorii  legali, legatarii universali si cu tithu universal in cazul indiviziunii
succesorale si sotul sau fostul sot care a dobandit bunuri sub forma proprietatii
codevialmase. De asemenea, pe langa coindivizari, calitate procesuald activa, in acest
sens, mai pot avea creditorii lor personali, cesionarii de drepturi succesorale, creditorii
succesorali si procurorul.

Tn subcapitolu 4 am analizat cele trei cazuri in care partaju este inadmisibil:
uzucapiunes, existenta unei conventii care suspenda partajul si autorizatia de construire.

Cele doua forme ale partajului sunt tratate in subcapitolul urmator. Astfel
partajul poate fi conventional, cu acordul tuturor coproprietarilor, sau judiciar, atunci
cand acestia nu se inteleg, precum si in anumite cazuri prevazute de lege. Partajul judiciar
are trel forme: partajul in natura, atribuirea provizorie a bunului unui copartas si partajul
prin vanzarea bunurilor.

Referitor la efectele partajului, acestea sunt andizate in subcapitolul 6. Tn acest

subcapitol, am ardtat faptul cd sunt cuprinse si in materia partajului importante elemente
noutate, acesta dobandind prin noul Cod civil un caracter constitutiv de drepturi.

Art. 680 aln. 1 NCC ilocuieste efectul declarativ cu efectul translativ al
partajului. Potrivit dispozitiilor acestui articol, copartasul caruia i-a fost atribuit bunul
dobandeste de Ila ceilalti coproprietari cotele-parti care le-au apartmut. Totodata,
dobandeste si dreptul de proprietate exclusivd asupra bunului, iar copartasul care a primit
sultd dobandeste prin partaj, de la cel care i-o plateste, dreptul de proprietate asupra
sumei de bani.

de
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Justificarea  efectului  trandativ. a partguui 0 condtituie reglementarea
opozabilitatii unor acte juridice incheiate anterior.

In vechea reglementare, actul de partaj nu era supus formalititior de
publicitate imobiliard, nsd noua reglementare, prin art. 680 alin. 2 NCC stabileste in ceea
ce priveste imobilele, obligativitatea inscrierii in cartea funciard a actului de partaj
incheiat in formd autenticdi sau a hotararii judecdtoresti ramasd definitiva. Asadar, in
prezent, indiferent ca vorbim de un act de partaj voluntar sau unul judiciar, acesta este
supus formalititilor de publicitate imobiliara.

Am comparat noua reglementare cu vechea regementare a Codului civil si am
constatat cd cea din urmd prevede caracterul declarativ al partajului, spre deosebire de
noua reglementare a aceluiasi cod, care precizeazi expres cd partajul are efect constitutiv,
fiecare coproprietar devenind proprietarul exclusv a bunurilor sau sumelor atribuite
numai cu incepere de la data stabilitd in actul de partaj, dar nu mai devreme de data
incheterii actului, in cazul imparteli voluntare sau, dupa caz, de la data ramaneri

definitive a hotdrarii judecatoresti.

Am inchelat acest subcapitol cu céteva aspecte privind nevaabilitatea
partajului atdt in vechea reglementare, cat siin noua reglementare.

Ultimul capitol trateaza succint dreptul de proprietate periodica. Aceasta
reprezintd 0 modalitate a dreptului  de proprietate in cadrul careia fiecare titular exercita
N nume propriu si in interes personal prerogativele dreptului sau de proprietate pe
perioade determinate, care se repeta succesiv si perpetuu, la intervale regulate,
presupunand cel putin doi titulari, persoane fizice sau juridice.

Pentru inceput avem in vedere aparitia conceptului de proprietate periodica atat
pe cortinentu european in Franta, Germania, Marea Britanie, Elvetia, Romania, cat si
n Statele Unite ale Americii.

Regementarea expresa a proprietitii periodice a leguitorului, in NCC, nu
putea sa treaca neobservata, astfel ca lucrarea are la baza noile dispozitiile referitoare la
aceasta institutie.

In ceea ce priveste contractul de proprietate periodicd, acesta este tratat intr-un
capitol distinct in care Directiva 94/47/EC si Legii nr. 282/2004 descriu si i contureazi
continutul.

Situatille intalnite din ce in ce mai des in practica, in care mai multe persoane
detin proprietatea asupra unui bun (cel mai des un apartament sau o casd de vacantd)
exercitand-o anual in cadrul unui interval de timp bine determinat, ne face sia credem ca
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mstitutia  proprietatii periodice este intr-o continud evolutie, reglementarea sa in NCC
fiind doar inceputul.

Pe tot parcursul lucrari, am facut numeroase trimiteri la dreptul comparat, la
noul Cod civil si de procedurd civild, dar si la practica judiciara care reglementeaza
aceastd materie, conturand astfel, o imagine cat mai ampld asupra proprietitii comune pe
cote-parti.

CUVINTE-CHEIE: coproprietate, coproprietar, unanimitate, partaj, proprietate
periodica
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