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PROPRIETATEA COMUNĂ PE COTE-PĂRŢI 

 

  Prin prezenta lucrare ne-am propus să facem o analiză actuală și detaliată a 

proprietății comune pe cote-părți, atât a formei obișnuite și temporare, cât și a celei 

forțate și perpetue, inserând pe alocuri asemănări și deosebiri între legislația noastră și 

alte legislații, precum cea franceză, elvețiană, japoneză, poloneză etc. 

  De asemenea, am urmărit clarificarea controversatelor probleme juridice legate 
de coproprietate atât prin analiza comparativă a dispozițiilor celor vechiului și noului Cod 

civil, cât și prin efectuarea unei analize jurisprudențiale, care este foarte des întâlnită în 

spețe legate de această materie. 

  Noul Cod civil român reușește prin prevederile sale să acopere multe dintre 

lacunele generate de trecerea timpului privitoare la instituția coproprietății. 

  Dacă în timpul civilizațiilor primitive, dreptul de proprietate comună pe cote-
părți era aproape inexistent, acesta începe să își facă simțită prezența tot mai mult în 

epoca feudală, ajungând ca în prezent, să fie reglementat, ca o instituție de sine stătătoare, 

cu regim juridic propriu (Capitolul IV “ Proprietatea comună” din Cartea a III-a 
“Despre bunuri”).  

  Analizând, însă, noile prevederi în materie de coproprietate, am putut constata 

faptul că acestea nu constituie noutăți absolute. Prin adoptarea noului Cod civil, 

legiuitorul nu a făcut decât să creeze cadrul normativ al unor reguli îndelung statuate în 

practica judiciară sau al propunerilor de lege ferenda. 

  Lucrarea este structurată pe şapte capitole. Cuprinde un capitol care analizează 

profilul istoric al dreptului de proprietate privată, cât și o analiză sintetică a acestuia, un 

capitol care tratează dreptul de proprietate comună pe cote-părți, în deosebi modurile de 
dobândire a coproprietății, un capitol amplu care analizează coproprietatea comună pe 

cote-părţi obişnuită sau temporară, un capitol referitor la apărarea dreptului de proprietate 

comună pe cote-părţi, un capitol referitor la coproprietatea forţată, un capitol analizând 
partajul, un capitol final care cuprinde analiza proprietății periodice, precum și concluzii. 

  Primul capitol analizează noţiuni introductive ale dreptului de proprietate 

privată. Acest capitol este structurat în două subcapitole, și anume: profil istoric asupra 
dreptului de proprietate privată și dreptul de proprietate privată. 

  Primul subcapitol, așadar, cuprinde profilul istoric asupra dreptului de 
proprietate privată. Cercetarea evoluției proprietății nu are numai o importanță istorică, 
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pur teoretică, ci și una practică, întrucât cunoașterea acestuia contribuie la o mai bună 

înțelegere  a  regulilor  ce guvernează această materie în dreptul modern.  

  Pentru început am avut în vedere terminologia cuvântului proprietate. Un  alt  
aspect  analizat  este  noțiunea  de  proprietate,  respectiv dreptul de proprietate. În 
continuare am cercetat, in concreto, regimurile juridice ale proprietății din cele mai vechi 

timpuri și până în prezent: regimul  proprietății  popoarelor nomade, regimul proprietății 

în Epoca statalității dacice, regimul proprietății la romani,  regimul  proprietății  în  Evul  
Mediu.  

  Finalul subcapitolului prezintă proprietatea în dreptul românesc, trecând în 
revistă  schimbările majore și importante ale acesteia, survenite până în prezent.  

  În cadrul celui de-al doilea subcapitol am trecut în revistă atributele definitorii ale 
dreptului de proprietate privată, caracterele, limitele, servituţile naturale și legale ale 
dreptului de proprietate privată, oprindu-ne și aprofundând, în deosebi, îngrădirile ce decurg 
din raporturile de vecinătate, precum și abuzul de drept. 

  Noul Cod civil, intrat în vigoare în 1 octombrie 2011, în art. 555, defineşte 

proprietatea privată:"Proprietatea privată este dreptul titularului de a poseda, folosi şi 

dispune de un bun în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, în limitele stabilite de lege". 
Putem vorbi deci de o completare a atributelor şi caracterelor proprietăţii.  

  Am arătat că doctrina, în interpretarea art. 480 din vechiul Cod civil, considera 
că atributele ce formează conţinutul dreptului de proprietate sunt: dreptul de a folosi 

bunul (jus utendi), dreptul de a-i culege fructele (jus fruendi) şi dreptul de a dispune de 

bun (jus abutendi), însă art. 555 din noul Cod civil stabileşte ca atribute ale proprietăţii: 

posesia, folosinţa şi dispoziţia. 

  Dacă vorbim de caracterele proprietăţii putem observa că acestea sunt incluse 

în definiţia proprietăţii prevăzută de art. 555 NCC. Aceste caractere sunt: caracterul 

exclusiv, caracterul absolut şi perpetuu. 

  În vechea reglementare a Codului civil erau prevăzute doar caracterul exclusiv 

şi cel absolut, însă literatura juridică a adăugat şi caracterul perpetuu.  

  Caracterul perpetuu al dreptului de proprietate, în prezent, este reglementat în 
mod expres de dispoziţiile art. 555 alin. (1) NCC. 

  Tratarea de către noul Cod civil a relaţiilor de vecinătate din perspectiva 

inconvenientelor anormale nu putea să treacă neobservată, astfel că această secțiune  are 

la bază reglementările noului Cod civil referitor la aceste instituţii. 
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  De asemenea, am analizat îngrădirile ce decurg din raporturile de vecinătate, 
servituțile legale, dar și cele naturale având în vedere modificările aduse de noul Cod 
civil. 

  Capitolul al doilea analizează dreptul de proprietate comună pe cote-părți și 

cuprinde șapte subcapitole, începând cu considerațiile generale, natura juridică, evoluția 

istorică, asemănări şi deosebiri între proprietatea comună pe cote-părţi şi proprietatea 

comună în devălmăşie, continuând cu câteva aspecte referitoare la coproprietate în 
legislaţia japoneză, cu formele dreptului de proprietate comună pe cote-părţi și încheind 

cu un subcapitol privitor la modurile de dobândire a dreptului de proprietate comună pe 

cote-părţi. 

  În primul subcapitol al acestui capitol am expus proveniența cuvântului 

coproprietate și definirea acestuia atât de către legiuitor, cât și de către mai mulți autori 

din doctrină. De asemenea, am deosebit cele două forme de proprietate comună şi anume: 

proprietatea comună pe cote-părţi, adică coproprietatea şi proprietatea comună în 

devălmăşie, punctând câteva trăsături generale despre fiecare.  

  Un alt aspect analizat în acest subcapitol este cel al asemănărilor și deosebirilor 

între coproprietate și indiviziune. Două aspecte esențiale sunt: faptul că indiviziunea are 
ca obiect o universalitate de bunuri, iar coproprietatea are ca obiect un bun sau bunuri 
singulare și faptul că atât indiviziunea, cât și coproprietatea presupun o pluralitate de 
proprietari, însă în cazul indiviziunii sunt titulari ai patrimoniului, iar în cazul 

coproprietăţii, sunt titulari ai dreptului de proprietate asupra anumitor bunuri. 

  Subcapitolul 2 cuprinde expuse cinci teorii în ceea ce priveşte natura juridică a 

dreptului de proprietate, și anume: teoria româniştilor moderni, teoria clasică, teoria 

pluralităţii de drepturi de proprietate, teoria proprietăţii colective și teoria coproprietăţii - 
dreptul real - sui generis. 

  Evoluția istorică a coproprietății este cuprinsă în cel de-al treilea subcapitol, 
începând cu expresiile din latină condominium, pater familias, quota pars (cota-parte), 
pars pro indiviso (parte indiviză) și continuând cu consacrarea proprietății comune de 

către Codul Calimach în art. 1101-1149 și de Codul Caragea în capitolul 13, partea a    
III- a.  

  Urmatorul subcapitol este destinat asemănărilor și deosebirilor dintre cele 

două forme ale proprietății comune: proprietatea comună pe cote-părţi şi proprietatea 

comună în devălmăşie. 

  Subcapitolul 5 l-am dedicat câtorva aspecte privind legislația japoneză în 

materie de proprietate, respectiv coproprietate. Am expus, succint, câteva dintre 
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influențele importante asupra acestei legislații, cât și reglementarea coproprietății de către 

Codul civil japonez. 

  Subcapitolul 6 tratează sumar cele două forme ale dreptul de proprietate 
comună pe cote–părţi, potrivit art. 632 alin. (2), respectiv coproprietate obişnuită sau 

temporară şi coproprietate forţată sau perpetuă. 

  Ultimul subcapitol analizează modurile de dobândire a dreptului de proprietate.  

  Începutul subcapitolului surprinde considerațiile generale privind dobândirea 

proprietății de la prevederea acesteia de către dreptul ginților și până în prezent la 

prevederea de către noul Cod civil. De asemenea, am redat câteva din clasificările făcute 

de doctrină a modurilor de dobândire a dreptului de proprietate.  

  Două dintre modurile de dobândire analizate succint în acest subcapitol, 
considerându-le nu atât de importante în materie de coproprietate, sunt tradițiunea și 
hotărârea judecătorească. 

  Secțiunea a 2-a este consacrată dobândirii dreptului de proprietate asupra 
terenurilor prin aplicarea Legii nr. 18/1991 și a Legii nr. 1/2000.  

  Obiectivul Legii fondului funciar este acela de a stabili sau restabili dreptul de 
proprietate privată asupra terenurilor care se găseau în patrimoniul cooperativelor 

agricole de producţie prin reconstituirea  dreptului de proprietate sau constituirea acestui 
drept. Am enumerat totodată și categoriile de terenuri și construcții care privesc 
reconstituirea. 

  O problemă importantă pe care am analizat-o este cea a dobândirii dreptului de 
proprietate de către străini.  

  Conform Constituţiei României, în art. 44 se prevede că „cetăţenii străini şi 

apatrizii pot dobândi dreptul de proprietate privată asupra terenurilor numai în 

condiţiile rezultate din aderarea României la Uniunea Europeană şi din alte tratate 

internaţionale la care România este parte, pe bază de reciprocitate, în condiţiile 

prevăzute prin lege organică, precum şi prin moştenire legală”.  

  În continuare am analizat individual modalitățile de dobândire des întâlnite în 

cazul coproprietății: moştenirea legală şi testamentară, convenția sau contractual, crearea 
sau producerea în comun a unui bun de două sau mai multe persoane, uzucapiunea, 
accesiunea, ocupațiunea, transformarea proprietății devălmașe în coproprietate, moduri 
de dobândire în coproprietate a proprietății publice, confiscarea, exproprierea pentru 
cauză de utilitate publică. 
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  Moștenirea reprezintă cel mai frecvent mod prin care ia naștere dreptul de 

proprietate comună pe cote-părţi. Am analizat atât moștenirea legală cât și cea 

testamentară. Vorbim despre moştenirea legală atunci când transmiterea patrimoniului 

succesoral se realizează conform legii, la persoanele, în ordinea şi în cotele strict 
determinate de lege, iar de moștenirea testamentară atunci când transmiterea 
patrimoniului succesoral se realizează în temeiul voinţei testatorului, la persoanele 

desemnate de către acesta prin testament. 

  Situația în care defunctul are mai mulți moștenitori, dreptul de proprietate 

exclusivă a acestuia se va transforma în drept de proprietate comună pe cote-părți, fiecare 

dintre moștenitorii săi dobândind o cotă-parte abstractă, neindividualizată asupra unor 

anumite bunuri care fac parte din masa succesorală. 

  Cota-parte deținută de moștenitor va fi exprimată printr-o fracție sau procent, 

cunoscându-se în momentul nașterii dreptului de proprietate pe cote-părți. 

   Convenția sau contractul este tratat ca fiind o modalitate de dobândire a 
dreptului de proprietate. Dobândirea proprietății prin convenție poate fi urmarea actelor 

translative de proprietate, cum ar fi: vânzarea, schimbul, donația, renta viageră etc. 

Referitor la condițiile de dobândire, se manifestă principiul libertății, iar în ceea ce 

privește mecanismul dobândirii, proprietatea se transmite prin simplul efect al 

contractului.  

  O altă modalitate de dobândire a dreptului de proprietate comună pe cote-părți 

analizată o reprezintă situația în care două sau mai multe persoane creează sau produc 

împreună un obiect. O astfel de situație, des întâlnită, este cea a construcțiilor ridicate de 

mai multe persoane pe un teren ce aparține unuia sau mai multor proprietari. 

  Sectiunea a 7-a a acestui subcapitol este destinată unei modalităţi de dobândire 
a dreptului de proprietate, pe care o considerăm importantă, uzucapiunea. Aceasta este în 
sine, definită ca o modalitate de dobândire a dreptului de proprietate sau a unui drept real, 

care se manifestă prin posesie, ca stare de fapt, exercitată pe parcursul unui interval  de 

timp cerut de lege şi care poate produce efecte doar în situaţia unei manifestări active a 

voinţei posesorului (fie pe cale de acţiune, fie pe cale de excepţie), şi condiţia înscrierii 

dreptului în cartea funciară, cu excepţiile prevăzute în Legea nr. 71/2011. Considerăm că 

uzucapiunea poate constitui un mod de dobândire a proprietății pe cote-părți temporară 

(obișnuită). Singura cerință este existența coposesiunii mai multor persoane asupra 

aceluiași bun. 

  Următoarea secțiune este dedicată accesiunii. Accesiunea  reprezintă un mod 

originar de dobândire a dreptului de proprietate, care are ca efect nașterea unui nou drept 

de proprietate asupra unui bun, direct în patrimoniul dobânditorului. 



6 
 

  Pentru început am avut în vedere câteva consideraţii generale privind 

accesiunea atât în dreptul roman cât și în vechiul drept românesc. 

             În continuare, am analizat evoluția celor două feluri ale accesiunii, accesiunea 

mobiliară și accesiunea imobiliară, din vechile reglementări până în prezent. 

  Secțiunea se concentrează pe instituţia accesiunii imobiliare artificiale ca mod 

general de dobândire a proprietăţii, reliefând prevederile legislative, dar şi felul în care 

aceasta operează. 

  Reglementarea expresă a accesiunii imobiliare a legiuitorului, în Noul Cod 

civil, nu putea să treacă neobservată, astfel că sectiunea are la bază și noile dispoziții 

referitoare la aceasta instituție. 

  Ocupațiunea este abordată în lucrarea noastră în secțiunea a 9-a. Luarea în 
posesie, de către o persoană, a unui lucru care nu aparține nimănui, cu intenția de a 

deveni proprietarul acestuia se numește ocupațiune. Astfel că modul principal de 

dobândire a proprietății este posesia. Posesia trebuie să fie una utilă, nefiind necesar însă 

să fie una și de durată. Posesorul trebuie să se comporte ca adevăratul proprietar. 

Legiuitorul prevede anumite condiții pentru intrarea în posesie cum este cazul dobândirii 

prin ocupațiune a vânatului și a peștelui. 

  De asemenea, am evidențiat în următoarea secțiune faptul că transformarea 
proprietății devălmașe în coproprietate constituie o modalitate de dobândire a dreptului 

de proprietate pe cote-părți în două cazuri. În cazul în care regimul comunității încetează 

prin desfacerea căsătoriei, foștii soți rămân coproprietari în devălmășie asupra bunurilor 

comune până la stabilirea cotei-părți ce revine fiecăruia , sau în cazul în care devălmașii 

sunt alte persoane decât soții, stabilirea cotelor-părți în această situație se va face prin 
buna-învoială ori pe cale judecătorească. 

  O altă modalitate de dobândire tratată în continuare este trecerea unor bunuri 
din domeniul public în domeniul privat de către stat sau unitățile administrativ teritoriale.  

  Am analizat cele trei moduri de dobândire în coproprietate a proprietății 

publice: confiscarea, exproprierea pentru cauză de utilitate publică și naționalizarea. 
Astfel, confiscarea bunurilor unei persoane fizice este un caz special de dobândire a 
dreptului de proprietate comună pe cote-părți pe care îl regăsim în literatura de 

specialitate. În cazul confiscării dreptul se naște între stat și persoana fizică, proprietară a 

bunului. 

  În ceea ce privește exproprierea, aceasta constă în achiziţia forţată, cu titlu 

oneros, pentru cauză de utilitate publică, în condiţiile legii şi sub controlul judiciar, a 
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unor imobile proprietate privată si devine un mod de dobândire a dreptului de proprietate 
publică asupra imobilului atunci când dreptul de proprietate privată încetează, fapt 

reglementat de art. 7 lit. c din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de 

utilitate publică şi regimul acesteia. 

  Capitolul al treilea este consacrat proprietății comune pe cote-părți obișnuite 

sau temporare. În acest capitol, pe parcursul celor șase subcapitole am analizat principiile 
coproprietății obișnuite sau temporare, drepturile coproprietarilor, obligaţiile 

coproprietarilor și încetarea proprietăţii comune pe cote-părţi obişnuită. 

  Am expus cele patru principii ale coproprietății obișnuite: principiul unanimității, 
principiul conform căruia fiecare coproprietar poate dispune în mod liber de cota sa parte 

din drept, principiul potrivit căruia nici unul dintre coproprietari nu are un drept exclusiv 
asupra unei părți materiale determinată din bunul aflat în coproprietate și în sfârșit, ultimul 

principiu fiecare copărtaș are un drept exclusiv numai asupra unei cote-părți ideale, 

abstracte, matematice din dreptul de proprietate asupra acelui bun. 

  Un aspect tratat în acest capitol, căruia i-am acordat o atenție specială, este cel 

privitor la unul din atributele titularului dreptului de proprietate comună. Exercitarea 

dreptului de coproprietatea pe cote-părţi are un caracter limitat, determinat de existenţa mai 

multor coproprietari, titulari ai unor drepturi pe care le exercită simultan şi concurent. 

  Nici unul din titulari nu stăpâneşte în exclusivitate o parte din bun, dar în acelaşi 

timp, fiecare dintre ei este în măsură să se bucure de prerogativele conferite de dreptul său 

concomitent cu ceilalţi copărtaşi. Drept urmare, drepturile coproprietarilor se exercită, de 

regulă, cu respectarea principiului unanimităţii. 

  O noutate o constituie eliminarea acestei reguli, a unanimității, în materia acțiunii 

în revendicare. Astfel, noul Cod civil nu doar nuanțează regula unanimității în formularea 

acțiunii în revendicare, ci o desființează prin art. 643, potrivit căruia fiecare coproprietar 

poate sta singur în justiție, indiferent de calitatea procesuală. 

  Considerăm că este salutară atenuarea regulii unanimităţii ce decurgea din 

principiul potrivit căruia niciunul dintre coproprietari nu are un drept exclusiv asupra unei 

fracţiuni materiale din bun. 

  Subcapitolul 4 este destinat drepturilor coproprietarilor cu  privire la cota lor parte 
din dreptul de proprietate. Un drept asupra căruia am insistat în analiză este cel de 

preemțiune, acesta fiind ca un beneficiu legal sau convenţional, care se acordă unei persoane 

numită preemptor, de a cumpăra un bun cu prioritate faţă de alte persoane, la acelaşi preţ. 

Am expus, de asemenea, și câteva aspecte privind acest drept în alte țări  precum Franța, 

Scoția, India etc.  
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  Coproprietarii, pe lângă drepturile asupra bunului comun şi cele privitoare la 

exercitarea dreptului de proprietate asupra cotei lor părţi, au şi o serie de obligaţii cu 

privire la întreţinerea, repararea, conservarea şi administrarea acestuia. Aceste obligații 

ocupă subcapitolul 5. 

  Noţiunea de sarcini ale coproprietăţii are o accepţiune foarte generală. În sfera 
ei intră sarcinile reale, cum sunt obligaţiile propter rem impuse de legislaţia funciară, 

obligaţiile scriptae in rem, dezmembrămintele dreptului de proprietate şi drepturile de 

garanţie, dacă bunul comun face obiectul unui asemenea drept, dar şi obligaţia de a 

contribui la acoperirea cheltuielilor necesare şi utile pentru întreţinerea, conservarea şi 

administrarea bunului comun.  

  În încheierea capitolului III, am analizat încetarea proprietății comune pe cote-
parți obișnuite sau temporare. Stingerea dreptului de proprietate comună pe cote-părți 

obisnuită sau temporară încetează prin următoarele împrejurări: înstrăinarea, de către toţi 

copărtaşii, a bunului comun către o terţă persoană, care devine în acest mod proprietar 

exclusiv al acelui bun; dobândirea, de către unul din coproprietari, a cotelor-părţi ce 

aparţin celorlalţi titulari, prin încheierea unor contracte cu fiecare dintre aceştia având ca 
obiect cota-parte a fiecăruia din dreptul de proprietate ori prin moştenire legală sau 

testamentară; dobândirea, de către o terţă persoană, a dreptului de proprietate asupra 

bunului prin uzucapiune sau prin posesia de bună-credinţă; pierderea totală a bunului ce 
forma obiectul dreptului de proprietate comună; expropriere; partaj sau împărţeală. 

  Capitolul al patrulea este destinat apărarii dreptului de proprietate comună pe 

cote-părţi. Dreptul de proprietate comună pe cote-părți poate fi apărat atât prin mijloace 
juridice directe de apărare, cât și prin mijloace juridice indirecte de apărare.  

  Am arătat că mijloacele juridice indirecte cuprind acțiuni izvorate din contracte 

cum ar fi acțiunea în nulitate sau anulare, acțiunile născute din obligația de a repara un 
prejudiciu cauzat printr-o faptă ilicită culpabilă, îmbogățirea fără justă cauză sau 

gestiunea de afaceri, care chiar dacă nu se întemeiază direct pe dreptul de proprietate, pot 

înlătura anumite atingeri aduse acestuia din urmă, analizand fiecare mijloc in parte.  

  De asemenea, am tratat mijloacele directe de apărare, pe cale civilă, a dreptului 

de proprietate, acordând o atenție deosebită acțiunii în revendicare. Alături de această 

acțiune, am analizat acțiunea în constatare, acțiunea în grănițuire și acțiunile posesorii. 

  Capitolul al cincilea cuprinde cea de-a două formă a proprietății comune pe 

cote-părți în dreptul civil român și anume coproprietatea forțată și perpetuă. În acest 
capitol am analizat caracterele coproprietății forțate, drepturile și obligațiile 

coproprietarilor, precum și cazuri de coproprietate forțată, pe care le-am tratat individual 
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în câte un subcapitol și încetarea coproprietății forțate. Totodată, am făcut o comparație 

între coproprietatea obișnuită sau temporară și coproprietatea forțată și perpetuă. 

  Trăsăturile caracteristice specifice ale coproprietății forțate sunt: caracterul 

forțat, caracterul perpetuu și caracterul accesoriu, caractere pe care le-am analizat în 
detaliu in cadul subcapitolului 2. 

  În cadrul subcapitolului destinat drepturilor și obligațiilor coproprietarilor am 

insistat asupra aspectelor importante și specifice coproprietății forțate și perpetue. 

    Am enunțat succint în următorul subcapitol cazurile coproprietății forțate și 
perpetue, urmând ca acestea să fie tratate individual în subcapitolele următoare. Cazurile 

sunt: coproprietatea asupra despărțiturilor dintre două fonduri, coproprietatea asupra 
părților comune din clădirile cu mai multe apartamente, coproprietatea forțată asupra 

bunurilor ce constituie amintiri de familie, coproprietatea asupra bunurilor comune 
necesare sau utile pentru folosirea  a două imobile vecine, coproprietatea asupra bunurilor 
comune afectate utilizării a două sau a mai multor fonduri si coproprietatea forțată asupra 
bunurilor care au aparținut composesoratelor obștilor de moșneni sau de răzeși sau altor 

forme asimilate acestora. 

  Cu titlu de inovație, am evidentiat in acest capitol faptul că noul Cod civil 
reglementează toate cazurile de coproprietate forțată. Sunt prezentate pe larg cele mai 
importante cazuri de coproprietate forțată, dar și regimul juridic al amintirilor de familie 

și regimul juridic obligatoriu al proprietății periodice, reglementată ca un caz de 

coproprietate forțată. 

  O atenție aparte am acordat-o cazului de coproprietate asupra părţilor comune din 

clădirile cu mai multe apartamente sau spaţii cu altă destinaţie. Acest caz este tratat în 
subcapitolul 6 care cuprinde următoarele subsecțiuni: reglementarea legală, precizări 

terminologice, obiectul și structura coproprietății, natura juridică a coproprietății, drepturi și 

obligații ale coproprietarilor, asociația de proprietari și încetarea coproprietății forțate asupra 

părților comune din clădirile cu mai multe apartamente. 

   În ceea ce privește asociația de proprietari, aceasta apare ca o formă de 

asociere autonomă și nonprofit a majorității proprietarilor dintr-un condominium, în 
scopul administrării și gestionării proprietății comune. Am arătat cum traiește aceasta, și 

care sunt organele prin care se exprimă, analizându-le pe fiecare în parte. Organele 
asociației sunt: adunarea generală a asociației proprietarilor, comitetul executiv al 
asociației de proprietari, cenzorii sau comisia de cenzori și președintele asociației.  

  Încetarea coproprietății forțate, de regulă, nu poate avea loc prin partaj, aceasta 

datorită caracterului forțat și accesoriu al coproprietății comune, care este destinată bunei 
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funcționări a proprietății individuale, insa am aratat patru situatii in care coproprietatea 
forțată încetează.  

  Capitolul al șaselea este consacrat partajului. Partajul este operațiunea juridică 

prin care se pune capăt coproprietății comune sau indiviziunii, în sensul că bunul sau 

bunurile stăpânite pe cote-părți sunt împărțite materialmente între coproprietari, fiecare 
dintre aceștia devenind proprietar exclusiv asupra unui anumit bun, în cazul în care 

respectivul bun a făcut parte din obiectul proprietății comune. 

  Acest capitol cuprinde șapte subcapitole: noțiunea, dreptul de a cere partajul, 
titularii dreptului de a cere partajul, inadmisibilitatea partajului, formele partajului, 
efectele partajului și nevalabilitatea partajului. 

  “Nimeni nu poate fi obligat a rămâne în indiviziune”, așadar ieșirea din 

indiviziune poate fi cerută oricând, dreptul de a cere ieșirea din indiviziune fiind 

imprescriptibil. Am aratat titularii care au acest drept de a cere partajul, acestia putand fi 
oricare dintre coproprietari în cazul proprietății comune pe cote-părți, succesorii acestora, 

moștenitorii legali, legatarii universali și cu titlu universal în cazul indiviziunii 

succesorale și soțul sau fostul soț care a dobândit bunuri sub forma proprietății 

codevălmașe. De asemenea, pe lângă coindivizari, calitate procesuală activă, în acest 

sens, mai pot avea creditorii lor personali, cesionarii de drepturi succesorale, creditorii 
succesorali și procurorul. 

  În subcapitolul 4 am analizat cele trei cazuri în care partajul este inadmisibil: 
uzucapiunea, existența unei convenții care suspendă partajul și autorizația de construire. 

  Cele două forme ale partajului sunt tratate în subcapitolul următor. Astfel 
partajul poate fi convenţional, cu acordul tuturor coproprietarilor, sau judiciar, atunci 

când aceștia nu se înțeleg, precum și în anumite cazuri prevăzute de lege. Partajul judiciar 
are trei forme: partajul în natură, atribuirea provizorie a bunului unui copărtaș și partajul 
prin vânzarea bunurilor. 

  Referitor la efectele partajului, acestea sunt analizate în subcapitolul 6. În acest 
subcapitol, am arătat faptul că sunt cuprinse și în materia partajului importante elemente de 
noutate, acesta dobândind prin noul Cod civil un caracter constitutiv de drepturi. 

  Art. 680 alin. 1 NCC înlocuiește efectul declarativ cu efectul translativ al 

partajului. Potrivit dispozițiilor acestui articol, copărtașul căruia i-a fost atribuit bunul 
dobândește de la ceilalți coproprietari cotele-părți care le-au aparținut. Totodată, 
dobândește și dreptul de proprietate exclusivă asupra bunului, iar copărtașul care a primit 

sultă dobândeste prin partaj, de la cel care i-o plătește, dreptul de proprietate asupra 

sumei de bani. 
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  Justificarea efectului translativ al partajului o constituie reglementarea 
opozabilității unor acte juridice încheiate anterior.  

  În vechea reglementare, actul de partaj nu era supus formalităților de 

publicitate imobiliară, însă noua reglementare, prin art. 680 alin. 2 NCC stabilește în ceea 

ce privește imobilele, obligativitatea înscrierii în cartea funciară a actului de partaj 

încheiat în formă autentică sau a hotărârii judecătorești rămasă definitivă. Așadar, în 

prezent, indiferent că vorbim de un act de partaj voluntar sau unul judiciar, acesta este 

supus formalităților de publicitate imobiliară. 

  Am comparat noua reglementare cu vechea reglementare a Codului civil și am 

constatat că cea din urmă prevede caracterul declarativ al partajului, spre deosebire de 

noua reglementare a aceluiași cod, care precizează expres că partajul are efect constitutiv, 

fiecare coproprietar devenind proprietarul exclusiv al bunurilor sau sumelor atribuite 
numai cu începere de la data stabilită în actul de partaj, dar nu mai devreme de data 

încheierii actului, în cazul împărţelii voluntare sau, după caz, de la data rămânerii 

definitive a hotărârii judecătoreşti. 

  Am încheiat acest subcapitol cu câteva aspecte privind nevalabilitatea 
partajului atât în vechea reglementare, cât și în noua reglementare. 

  Ultimul capitol tratează succint dreptul de proprietate periodică. Aceasta 

reprezintă o modalitate  a dreptului  de proprietate în cadrul  căreia fiecare titular exercită  

în nume propriu și în interes personal prerogativele dreptului sau de proprietate pe 
perioade determinate, care se repeta succesiv și perpetuu, la intervale regulate,  
presupunand cel putin doi titulari, persoane fizice sau juridice. 

  Pentru inceput avem în vedere apariția conceptului de proprietate periodică atât 
pe continentul  european  în  Franța, Germania, Marea Britanie, Elveția, România, cât  și  

în Statele Unite ale Americii. 

  Reglementarea expresă a proprietății periodice a legiuitorului, în NCC, nu 

putea să treacă neobservată, astfel că lucrarea are la bază noile dispozițiile referitoare la 
această instituție. 

  În ceea ce privește contractul de proprietate periodică, acesta este tratat într-un 
capitol distinct în care Directiva 94/47/EC și Legii nr. 282/2004 descriu și îi conturează 

conținutul.  

  Situațiile întâlnite din ce în ce mai des în practică, în care mai multe persoane 

dețin proprietatea asupra unui bun (cel mai des un apartament sau o casă de vacanță) 

exercitând-o anual în cadrul unui interval de timp bine determinat, ne face să credem că  
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instituția proprietății periodice este într-o continuă evoluție, reglementarea sa în NCC 

fiind doar începutul.  

  Pe tot parcursul lucrării, am făcut numeroase trimiteri la dreptul comparat, la 

noul Cod civil și de procedură civilă, dar și la practica judiciară care reglementează 

această materie, conturând astfel, o imagine cât mai amplă asupra proprietății comune pe 

cote-părți. 
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